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Organizzazione e pianificazione dei lavori di rinnovamento

Il programma d'azione «Costruzione e energia»,
della durata di 6 anni (1990-1995), si compone dei
tre seguenti programmi d'impulso:

PI EDIL – Manutenzione e rinnovamento 
delle costruzioni

RAVEL – Utilizzazione razionale dell'elettricità
PACER – Energie rinnovabili

Questi tre programmi d'impulso vengono realiz-
zati in stretta collaborazione con l'economia pri-
vata, le scuole e la Confederazione. Il loro scopo è
di favorire una crescita economica qualitativa. Con
questo spirito, essi devono portare ad una mino-
re utilizzazione di materie prime e di energia con,
per corollario, un maggiore ricorso al know-how e
alla materia grigia.

Il programma PI EDIL risponde alla necessità di sal-
vaguardare correttamente le costruzioni di ogni 
tipo. Oggi una parte sempre maggiore di edifici e
di strutture del genio civile soffrono di difetti tec-
nici e funzionali dovuti al loro invecchiamento 
come pure all'evoluzione dei bisogni e delle solle-
citazioni. Se si vuole conservare il valore di que-
ste opere è opportuno rinnovarle e per fare ciò non
ci si può basare sull'empirismo. Il programma
d'impulso PI EDIL non si limita agli aspetti tecnici
ed organizzativi ma si estende egualmente al pia-
no giuridico che, sino ad oggi, interessava essen-
zialmente le nuove costruzioni. Il programma 
copre così i tre campi seguenti: edifici, genio civi-
le e problemi concernenti il rinnovamento.

Se si vogliono conservare le qualità tecniche ed 
architettoniche dei nostri edifici e se si auspica di
preservare dei quartieri, oppure dei villaggi, nuo-
ve conoscenze devono essere messe a disposizio-
ne delle persone interessate: proprietari, autorità,
progettisti, impresari e collaboratori di ogni livel-
lo.

Corsi, manifestazioni, pubblicazioni, video,
ecc.
Gli obiettivi del PI EDIL saranno perseguiti con
l'informazione, la formazione e il perfezionamen-
to dei fornitori e dei richiedenti di prestazioni nel
campo del rinnovamento. La divulgazione delle
conoscenze è impostata sulla pratica quotidiana;
basata essenzialmente su manuali e corsi, com-
prende pure altri tipi di manifestazioni. Il bolletti-
no «Impulso», che compare circa tre volte all'an-
no,  fornisce dei dettagli su tutte queste attività.

Ogni partecipante ad un corso, o ad altre manife-
stazioni del programma, riceve una pubblicazione
specifica. Tutte queste pubblicazioni possono 
essere egualmente ottenute indirizzandosi diret-
tamente all'Ufficio centrale federale degli stampa-
ti e del materiale a Berna (UCFSM, 3000 Berna).

Competenze
Al fine di gestire questo ambizioso programma di
formazione, è stato fatto appello a degli speciali-
sti dei diversi argomenti interessati; costoro 
appartengono al settore privato, alle scuole o alle
associazioni professionali. Questi specialisti sono
sostenuti da una commissione che comprende dei
rappresentanti delle associazioni, delle scuole e
delle categorie professionali coinvolte.

Sono ancora le associazioni professionali che han-
no la responsabilità dell'organizzazione dei corsi e
delle altre attività proposte. Per la preparazione di
queste attività è stata creata una direzione di pro-
getto; si compone dei signori Reto LANG, Andreas
BOUVARD, Niklaus KOHLER, Gustave MAR-
CHAND, Ernst MEIER, Andreas SCHMID, Dieter
SCHMID, Rolf SAEGESSER, Hannes WUEST e Eric
MOSIMANN dell'UFPC. Una notevole parte delle
attività è affidata a dei gruppi di lavoro che sono
responsabili dei contenuti così come del rispetto
dei termini e dei budgets.

Documentazione
Gli studi di architettura, negli anni a venire, 
dovranno chinarsi sempre di più sui problemi del
rinnovamento delle abitazioni. La presenza dei 
locatari durante i lavori esige dal responsabile e
dalle imprese una pianificazione precisa ed una 
padronanza perfetta dell'operazione. Questa pub-
blicazione presenterà tutte le fasi di un rinnova-
mento d'immobili occupati, sin dal primo incontro
con il committente.

Una pianificazione seria deve permettere ai diver-
si responsabili, come al proprietario, di prendere
le decisioni volute in maniera il più possibile pre-
cisa. Dei valori indicativi aiuteranno a creare que-
sto strumento di lavoro rapidamente, con la preci-
sione di mesi, di settimane o di giorni secondo la
fase del progetto. Presentando sistematicamente
le differenze tra la pianificazione di un immobile
da costruire ed uno da rinnovare, si cerca di esten-
dere le conoscenze di un costruttore con la sola
esperienza del nuovo. Egli saprà così assicurarsi

Prefazione
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le simpatie dei locatari, elemento molto impor-
tante ai fini di un buon svolgimento del lavoro.

Il presente documento è stato oggetto d'una pro-
cedura di consultazione presso diversi specialisti
nel rinnovamento d'immobili. Dei miglioramenti
sono ancora possibili ed eventuali suggerimenti
possono essere indirizzati sia al direttore del cor-
so, sia direttamente all'Ufficio federale per i pro-
blemi congiunturali.

Per terminare, desideriamo ringraziare tutte le 
persone che hanno contribuito alla realizzazione
della presente pubblicazione.

Ufficio federale
dei problemi congiunturali
Prof. dott. B. Hotz-Hart 
Vicedirettore per le tecnologie
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Introduzione

1.1 Delimitazione dei temi

L'immobile tipo
Le descrizioni e gli esempi in questa documenta-
zione sono basati su un immobile tipo (v. fig. 1.1),
cioè un immobile d'abitazione di dodici ap-
partamenti, occupato nella maggioranza dei 
casi.
La nostra pubblicazione tratta unicamente di que-
sto caso specifico. Tuttavia è senz'altro possibile
utilizzare i nostri dati anche per altri oggetti più
importanti. Sarebbe pure auspicabile esercitarsi
con questi dati precisi cercando di ottenere dei 
risultati molto più generali. L'esempio scelto è un
immobile che si incontra spesso in tutte le regio-
ni: illustra molto bene la problematica della pia-
nificazione dei lavori di rinnovamento.

Destinazione
La pubblicazione si rivolge ai responsabili dei pro-
getti e a quelli dei lavori negli studi di architettu-
ra, che siano uomini o donne (di seguito non sarà
più precisato). Altre informazioni interesseranno
certamente i committenti ed i loro rappresentan-
ti o gli impresari orientati verso i rinnovamenti.

Relazioni con altri progetti del programma
PI EDIL
(vedi anche la figura 1.2)
Questo studio è stato realizzato indipendente-
mente da altre pubblicazioni del programma d'im-
pulso, ad eccezione della documentazione «Ana-
lisi sommaria degli edifici». Al capitolo 3 noi vi
raccomandiamo di presentare al vostro mandan-
te, insieme ai risultati dell'analisi sommaria, una
prima proposta del planning generale dell'opera-
zione. Questo documento potrà egualmente 
essere utile a tutti coloro che sono interessati al-
la durata indicativa delle fasi del rinnovamento.
Queste scadenze – determinate nell'interesse dei
locatari – hanno una grande influenza nella piani-
ficazione dei lavori di rinnovamento negli immo-
bili occupati ma limitano considerevolmente il
margine di manovra.

1. Introduzione

Commerces/Bureaux éventuels

Combles non
aménagés

Negozi / Eventuali uffici

Soffitta non 

utilizzata

Figura 1.1 L'immobile tipo: un immobile d'apparta-
menti su tre piani.

Diagnostics

Etude du
projet

CoûtsTravaux

Analisi 

Studio 

del progetto 

Lavori Costi

Figura 1.2 Il programma PI EDIL «Manutenzione e rin-
novamento delle costruzioni» compren-
dente per ogni campo una parte metodica
ed una banca dati.
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Il rinnovamento quale momento del ciclo di
vita dell'immobile
(vedi figura 1.3)
Generalmente l'utilizzo di un immobile si estende
su più generazioni. Sarà dunque un lasso di tem-
po molto corto della vita di un immobile che sarà
toccato dalla presente pubblicazione e che, con-
formemente alla filosofia del PI EDIL, inizia con 
l'analisi sommaria.

Contenuto della pubblicazione
L'importanza ed il significato della pianificazione
sono ben conosciuti dai professionisti della 
costruzione. Per contro, i diversi metodi usati ne-
gli studi di architettura e la mancanza di pubblica-
zioni al riguardo, esigono una definizione chiara
dell'argomento. La presente opera studia i pro-
blemi che i responsabili dei progetti ed i direttori
dei lavori incontrano durante tutta la durata di
un cantiere: dallo studio del progetto alla fine dei
lavori, dall'analisi sommaria alla consegna delle
chiavi.

Questo documento presenta la pianificazione dei 
lavori di rinnovamento dall'analisi sommaria sino
alla consegna dell'opera. La pianificazione della 
fase del progetto non è trattata in dettaglio.
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1.2 Costruzione nuova 
e rinnovamento

1.2.1 Differenze di pianificazione tra 
un immobile nuovo ed uno 
da rinnovare

Al fine di comprendere meglio lo scopo di que-
st'opera, è indispensabile presentare sotto forma
grafica le grandi differenze tra la pianificazione dei
lavori per un immobile nuovo e quella per un 
immobile da rinnovare o trasformare. È scontato
che il lettore abbia delle conoscenze nel campo 
delle nuove costruzioni.

In una costruzione nuova, la «fase di prepara-
zione dell'esecuzione» è seguita generalmente
senza interruzioni dalla «fase esecutiva» (termi-
nologia secondo SIA 102/1984). I documenti 
necessari per l'avanzamento dei lavori (disegni,
capitolati, contratti, ecc.) possono essere stesi per
tappe, secondo lo stato del cantiere (vedi figura
1.4). I lavori delle diverse imprese saranno spesso
anticipati o ritardati (salvo casi critici) senza con-
seguenze sul compimento dell'opera: la consegna
delle chiavi si farà alla fine dei lavori per la totalità
della costruzione.

La manutenzione  e il rinnovamento delle opere
comprende diversi gradi d'intervento. Si intende
per ripristino di un immobile i lavori di rifacimen-
to degli elementi deteriorati, senza modifica della
destinazione di tutto o parte dell'edificio. Per con-
tro, i lavori di rinnovamento prevedono general-
mente una modifica del livello di comfort e posso-
no comprendere dei cambiamenti di destinazione
e/o la sostituzione di parti della costruzione.
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Un'operazione di ripristino o di rinnovamento,
per contro, obbliga gli incaricati a realizzare i 
disegni come anche tutti gli appalti ben prima del-
l'inizio dei lavori. È necessario separare chiara-
mente la «fase di preparazione» dalla «fase ese-
cutiva». Nel caso di un rinnovamento, l'insieme
degli artigiani è chiamato ad intervenire sin dall'i-
nizio dei lavori; ciò non è il caso per una costru-
zione nuova (vedi figura 1.5 ed il capitolo 3.3: plan-
ning dettagliato). La gran parte delle cattive espe-
rienze  sono dovute alla non osservanza di questa
regola elementare e ad errori di organizzazione. Il
committente è egualmente chiamato a partecipa-
re attivamente sia alla «fase di preparazione» sia
alla «fase esecutiva». Egli deve prendere le sue de-
cisioni con molto anticipo. È dovere dei responsa-
bili del progetto d'insistere presso il committente
al fine di ottenere le decisioni necessarie entro i
termini fissati dall'avanzamento degli studi.

Il planning dei lavori sarà preparato con molta 
cura. Il rinnovamento d'immobili occupati esige
una pianificazione a scala giornaliera, spesso per-
sino oraria! L'opera non verrà consegnata nella
sua totalità: ogni appartamento, ogni locale è un
cantiere che (soprattutto bagni, toilette e cucine)
deve essere restituito agli utenti  secondo un pia-
no preciso.
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Figura 1.5 Svolgimento di un progetto di rinnovamento.

Nei lavori di rinnovamento la «fase di preparazio-
ne» e la «fase esecutiva» devono essere ben diffe-
renziate.

La pianificazione dei lavori di rinnovamento chiede
più tempo di quella per un nuovo immobile.
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1.2.2 L'influenza dei locatari 
sull'avanzamento del cantiere

La presenza dei locatari durante i lavori pone
egualmente dei problemi di principio che toccano
l'organizzazione dei lavori e dei quali il responsa-
bile deve tener conto. In un cantiere per una 
costruzione nuova, i ritardi possono essere recu-
perati aumentando la mano d'opera: ciò non è pos-
sibile in un appartamento occupato, per mancan-
za di spazio. Inoltre, l'immobile da rinnovare deve
essere diviso in numerosi sotto-cantieri. Al mo-
mento della stesura del planning, non si possono
stabilire i termini unicamente in funzione della di-
sponibilità delle imprese ma si deve anche esami-
nare quanti operai possono lavorare simultanea-
mente nello stesso appartamento (vedi capitolo
3.4: Planning dei lavori), ciò che aiuta a compren-
dere perchè la pianificazione dei lavori di rinnova-
mento chiede un investimento maggiore di quel-
la per una costruzione nuova. Una buona pianifi-
cazione si caratterizza giustamente per una 
valutazione corretta delle capacità dei loca-
li. Ciò verrà fatto con molta serietà per i diversi
sotto-cantieri. È dovere del responsabile del pro-
getto e dell'esecuzione di vegliare affinchè non ci
siano mai interruzioni inutili e che il ritmo dei 
lavori sia rispettato (vedi figura 1.6).

La pianificazione di un rinnovamento deve rispet-
tare gli interessi dei locatari.
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Figura 1.6 Differenze strutturali tra la costruzione nuova e il rinnovamento. Una valutazione corretta delle possibi-
lità che offrono gli ambienti è alla base del successo di un buon rinnovamento.
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Un'altra differenza tra la costruzione di un immo-
bile nuovo ed il rinnovamento di un immobile 
occupato risiede nell'obbligo di informare. Nel
primo caso, l'obbligo – da parte del proprietario e
del suo architetto – si esaurisce con la pubblica-
zione del progetto. Nel caso di un rinnovamento è
invece consigliabile di stabilire un dialogo con gli
utenti prima possibile, anche se la procedura per
la licenza non lo richiede. Il locatario può in effet-
ti ricorrere contro dei lavori giudicati insopporta-
bili (cfr. art. 260 CO). Il legislatore ha voluto preci-
sare questo diritto poichè la gran parte delle leggi
sulle costruzioni non permettono di opporsi a dei
lavori non giustificati (vedere egualmente il capi-
tolo 2.5.3).

Nel nostro paese è concepibile costruire un edifi-
cio in qualsiasi momento dell'anno, soprattutto
nelle regioni di pianura. Ciò non è il caso per gli
immobili occupati da rinnovare. Durante l'inverno
non è possibile fermare l'impianto di riscalda-
mento ed i lavori di facciata non sono sempre pos-
sibili. Nel corso dell'estate il rinnovamento degli
appartamenti è reso problematico per l'assenza
dei locatari, partiti in vacanza, a meno che questi
ultimi non lo desiderino espressamente, con la 
fiducia reciproca che ciò sottintende.

Si constata che le differenze tra una costruzione
nuova ed un immobile da rinnovare sono impor-
tanti. Esse sono determinanti per l'organizzazione
e la pianificazione dei lavori. I tempi di realizzazio-
ne devono sempre essere adattati al periodo di
rinnovamento disponibile, indipendentemente
dal numero di appartamenti da rinnovare. Ciò 
implica che l'architetto si informi esaurientemen-
te delle capacità di ogni impresa. In caso di dub-
bio, è preferibile aggiudicare un lotto di lavori a
due imprese diverse al fine di essere sicuri di 
poter realizzare certi lavori entro i termini (ricor-
darsi: il locatore non sopporta dei lavori che si
estendono su parecchie settimane!).

Si consiglia di informare i locatari sin dalla 
fase iniziale del progetto e ciò in presenza del pro-
prietario o dell'amministratore e dell'architetto.

Consultare inoltre il documento PI EDIL «Aspetti
giuridici relativi al rinnovamento dell'habitat»
(724.477i, pag. 147 e seg.).
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1.3 Note sull'importanza 
e sulla problematica 
di base della pianificazione

Qual è l'importanza della pianificazione dei
lavori?
Lo studio del progetto è l'atto creativo dell'archi-
tetto. È chiamato ad immaginare le disposizioni
spaziali e l'utilizzazione delle diverse superfici, a
proporre differenti soluzioni. Lo studio dell'orga-
nizzazione e la pianificazione dei lavoriè ugual-
mente da considerare, a tutti i livelli, come un 
atto creativo allo stesso titolo dello studio del
progetto. A differenza dell'architetto, la persona
che è incaricata della pianificazione dei lavori, si 
occupa della loro successione nel tempo e di que-
stioni di organizzazione per le quali proporrà
egualmente differenti soluzioni.

Ci sono sempre diversi modi di organizzare l'an-
damento dei lavori di rinnovo. Una certa soluzio-
ne diminuirà i costi, un'altra ne accorcerà la 
durata, un'altra ancora disturberà meno i locata-
ri. Da ciò si vede che è molto importante formu-
lare bene gli scopi da raggiungere se si vuole sten-
dere una pianificazione coerente. Si pongono 
allora diversi problemi che riguardano la priorità
da accordare al proprietario oppure agli utenti e
la disponibilità dei crediti. I locatari sono disposti
ad accettare importanti inconvenienti legati ad un
ritmo più rapido dei lavori o preferiscono un rit-
mo più lento con meno seccature?

Si può ammettere che ogni direttore dei lavori che
abbia realizzato un rinnovamento con successo
sia egualmente in grado di condurre un cantiere
per un immobile nuovo ma la reciprocità non è
sempre valida.

Problematica generale della pianificazione
È sempre difficile stabilire una pianificazione dei
lavori che sia affidabile senza conoscere tutte le
condizioni di realizzazione (vedi figura 1.7). Gra-
zie ai valori indicativi ed agli esempi che noi pro-
poniamo (cfr. capitolo 4) sarà possibile stabilire 
abbastanza in fretta una pianificazione con una
precisione accettabile. Degli obiettivi chiari per-
metteranno di ottenere una buona collaborazione
tra tutte le persone impegnate su un cantiere. 
Solo un direttore dei lavori ben preparato, sicuro
di sè e che conosca bene il problema e gli scopi
fissati è in grado di riuscire. È imperativo che il

Si esige dai responsabili di un progetto che prepa-
rino seriamente la pianificazione delle diverse fasi
di un rinnovamento.

Formulate gli scopi al fine di motivare i vostri col-
laboratori.
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coordinamento tra l'architetto ed i responsabili
del cantiere sia perfetto. Ciò vale anche per la sor-
veglianza delle diverse imprese impegnate che
possono lavorare parallelmente o successiva-
mente nel tempo sui diversi sotto-cantieri. Infine,
citiamo l'importanza delle relazioni con i locatari
e la nostra convinzione come sia indispensabile
formare dei responsabili del progetto e dei diret-
tori dei lavori capaci di gestire questi nuovi com-
piti.
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Figura 1.7 Con l'aiuto dei valori e delle durate indica-
tive è possibile stabilire con sufficiente 
anticipo le diverse scadenze.



17

Relazioni tra i partecipanti

2. Relazioni tra i partecipanti

2.1 Definizione ed obiettivi 19

2.2 L'organizzazione del gruppo del committente 20

2.3 L'organizzazione del gruppo degli incaricati 21

2.4 L'organizzazione dei partecipanti 22

2.5 Un'altra organizzazione dello studio d'architettura 22
2.5.1 Il responsabile dell'operazione 22
2.5.2 Il responsabile dei lavori 24
2.5.3 L'utente 25





19
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2.1 Definizione ed obiettivi

La pianificazione dei lavori di rinnovamento d'im-
mobili si definisce nel tempo e dal punto di vista
delle prestazioni come lo studio del progetto pro-
priamente detto e come il processo di ricerca e di
aiuto alla presa di decisioni. Si deve tener conto
non solo delle intenzioni degli investitori o dei 
desideri degli utenti ma anche dei problemi tec-
nici, dei regolamenti sulle costruzioni, dell'ecolo-
gia e di questioni di ordine sociale. Inoltre succe-
de spesso che si debbano realizzare dei lavori di
rinnovamento assicurando la continuità dell'uti-
lizzo e della gestione senza disturbare gli utenti.

Secondo le dimensioni e la complessità dell'og-
getto da trasformare, si deve ricorrere, per lo stu-
dio e la realizzazione, a degli specialisti, a degli
esperti e ad un gran numero di imprese. Si devo-
no coordinare gli incarichi ed i termini d'inter-
vento più diversi. Si devono determinare gli sco-
pi da raggiungere per ognuno dei partecipanti.
L'organizzazione dei partecipanti è realizzata, in
linea di principio, prima dello studio del progetto.
A questo punto, è importante tener conto dei pro-
cessi di decisione. Secondo l'evoluzione del pro-
getto, il gruppo dei partecipanti può essere 
ingrandito o, al contario, ridotto.

Struttura di base
L'organizzazione dei partecipanti al progetto 
deve determinare e delimitare i compiti, le re-
sponsabilità e le competenze di ciascuno, sia che
si tratti del progetto, dell'esecuzione o della con-
segna dell'edificio rinnovato. Essa fissa la natura
ed il volume delle prestazioni da fornire, la 
responsabilità della direzione dei lavori e la buo-
na collaborazione tra i diversi responsabili. In 
linea di principio, il committente e l'incaricato di-
spongono della loro propria organizzazione diret-
ta da un responsabile che partecipa alle sedute di
coordinamento.

2. Relazioni tra i partecipanti
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2.2 L'organizzazione del gruppo
del committente
(vedi figura 2.1)

Il committente
Si tratta raramente di un individuo particolare, più
spesso di una persona appartenente ad una 
organizzazione. È eccezionale che la stessa per-
sona rappresenti il proprietario, l'investitore, l'u-
tente ed il committente. Le strutture decisionali
non sono ben definite, dipendendo dall'attività,
dalla forma giuridica e dall'organizzazione dei
committenti. Gli stessi problemi si possono ave-
re con delle commissioni ad hoc.

Relazioni tra i partecipanti
Il committente deve avere il tempo, le conoscen-
ze e le competenze necessarie per poter prende-
re delle decisioni. Secondo i casi, sarebbe oppor-
tuno che si facesse rappresentare da professioni-
sti o che delegasse le sue competenze ad una 
commissione di costruzione e ciò sin dall'inizio del 
progetto.

L'utente
L'utente deve definire le esigenze proprie dell'u-
tilizzo. Di certo queste esigenze potrebbero esse-
re stabilite anche dal committente ma spesso è
conveniente per l'insieme degli interessati che gli
utenti o locatari siano integrati nell'organismo
dell'operazione.

Persone esterne
Il commitente ha egualmente la possibilità di far
partecipare o di delegare, in casi particolari o per
tutta la durata del progetto, dei professionisti,
quali delle società che dispongono di una propria
organizzazione (per esempio un'amministrazio-
ne).

Il rappresentante del committente
Dirige l'operazione, i contratti e sorveglia il grup-
po degli incaricati. Informa il committente. È re-
sponsabile della tempestività con cui il commit-
tente prende le decisioni. Rappresenta il commit-
tente di fronte agli incaricati o al responsabile del-
l'operazione. Avrà tutte le qualità del dirigente e
sarà esperto nella tecnologia del rinnovamento e
nell'amministrazione dei cantieri. È indispensabi-
le che egli possa prendere delle decisioni.

Relations entre
intervenants

Mandant

Représentant
du maître de l'ouvrage

Utilisateurs Tiers

O
rg

an
is

at
io

n
 d

u
 g

ro
u

p
e 

m
an

d
an

t

Responsable de
l'opération

Responsable
de l'exécution

O
rg

an
is

at
io

n
 d

u
 g

ro
u

p
e 

m
an

d
at

ai
re

Responsable
du projet

EntrepreneursSpécialistes

Relazioni tra i 

partecipanti

O
rg

an
iz

za
zi

on
e 

de
l g

ru
pp

o 
co

m
m

itt
en

te

Committente

Utente Terzi 

O
rg

an
iz

za
zi

on
e 

de
l g

ru
pp

o 
in

ca
ri

ca
to

 Responsabile 

dell'operazione 

Responsabile 

del progetto 

Specialisti 

Responsabile 

dell'esecuzione 

Rappresentante 

del committente 

Imprese 

Figura 2.1 



21

Relazioni tra i partecipanti

2.3 L'organizzazione del gruppo
degli incaricati
(vedi figura 2.1)

La forma dell'aggiudicazione dei lavori è determi-
nante per l'organizzazione del gruppo degli inca-
ricati. Il committente deve determinare dall'inizio
sotto quale forma sarà realizzato il progetto di rin-
novamento e cioè:
– aggiudicazione mediante singoli contratti con i

progettisti e con le imprese
– aggiudicazione mediante singoli contratti con i

progettisti e con un'impresa generale
– aggiudicazione mediante un contratto con

un'impresa generale che si occuperà sia del pro-
getto che della esecuzione.

Queste tre forme si differenziano per il grado di re-
sponsabilità e di prestazioni. La scelta della forma
di aggiudicazione influenzerà sensibilmente l'or-
ganizzazione del gruppo degli incaricati, l'anda-
mento dei lavori e la loro pianificazione.
Le prestazioni che gli incaricati devono fornire  per
la direzione, lo studio del progetto e la realizzazio-
ne di un rinnovamento  sono indipendenti dalla
forma della loro organizzazione. Queste presta-
zioni sono parte integrante della struttura di base
dell'organizzazione.

Il responsabile dell'operazione
Le prestazioni relative allo studio del progetto e 
all'esecuzione dei lavori sono coordinate, dirette e
sorvegliate dal responsabile dell'operazione che è
il rappresentante degli incaricati di fronte al rap-
presentante del committente. Questa relazione 
diretta tra i responsabili assicura una struttura di
informazione e di direzione chiara che garantisce
un lavoro efficace ed un andamento razionale del
progetto.

Il responsabile del progetto
Il responsabile del progetto dirige e coordina i 
lavori di progettazione degli incaricati (architetti,
ingegneri, specialisti). È responsabile delle solu-
zioni tecniche adottate che devono rispondere in
maniera ottimale alle esigenze del progetto.

Il responsabile dell'esecuzione
I lavori sul cantiere saranno diretti e coordinati dal
responsabile dell'esecuzione. Il suo mandato lo
obbliga a sorvegliare le prestazioni degli impre-
sari, artigiani e fornitori allo scopo di ottenere 
un'esecuzione impeccabile.



Relazioni tra i partecipanti

22

2.4 L'organizzazione 
dei partecipanti

L'organizzazione dei partecipanti al progetto può
essere definita e rappresentata da:

– gli scopi stabiliti dai committenti

– un organigramma

– un diagramma delle funzioni.

Un'organizzazione di questo tipo, adattata secon-
do i casi, si dimostra indispensabile per i piccoli e
medi progetti.

2.5 Un'altra organizzazione 
dello studio d'architettura

2.5.1 Il responsabile dell'operazione
Il rinnovamento di un immobile implica general-
mente cinque partner (vedi figura 2.2).Ognuno
di loro deve avere un ruolo specifico al fine di con-
durre i lavori nelle migliori condizioni dal punto di
vista dei termini, della realizzazione tecnica e dei
costi. I doveri ed i diritti di ogni partner sono defi-
niti nella organizzazione del progetto.

È il responsabile dell'operazione che occupa il
posto più importante: che questa funzione venga
assunta da un architetto, da un responsabile dei
lavori o da un terzo è indifferente ma è essenziale
che sia la stessa persona a dirigere l'operazione di
rinnovamento dall'inizio alla fine. Preferibilmente
la scelta dovrebbe cadere su una persona con
esperienza nell'esecuzione dei lavori. Il diagram-
ma dei lavori qui accanto (vedi figura 2.3) copre la
totalità dell'incarico – dall'analisi sino alla conse-
gna delle chiavi – e considera anche le prestazio-
ni parziali dell'architetto secondo SIA 102/1984 ed
i mezzi di lavoro elaborati dal PI EDIL. Questo dia-
gramma permette di osservare le diverse relazio-
ni tra il committente, l'utente, le autorità, l'archi-
tetto responsabile dell'esecuzione e l'impresario.
Questa forma di presentazione permette di visua-
lizzare perfettamente le relazioni tra tutti i parteci-
panti e di apprezzare l'importanza di una mutua
informazione tra i diversi interessati. Il coordina-
mento dei partecipanti è il primo dovere del 
responsabile dell'operazione.

Responsable
de l'opération 

Mandant

Autorités

Utilisateurs

Architecte

Entrepreneurs

Les 5 partenaires
d'une rénovation

I 5 partners

di un rinnovamento

Responsabile 
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Committente Utenti

Autorità Imprese

Architetto

Figura 2.2 

Il responsabile dell’operazione sarà di preferenza
una persona con esperienza nell'esecuzione dei 
lavori.
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2.5.2 Il responsabile dell'esecuzione
Lo studio di un progetto per una costruzione nuo-
va inizia con un approccio globale (schizzi alla sca-
la 1:500), continua con i piani alla scala 1:100 e si
chiude con i disegni di dettaglio. Il rinnovamento
di un immobile invece, inizia con l'analisi dei det-
tagli, quali telai delle finestre ammuffiti, intonaco
in cattivo stato, installazioni elettriche fuori nor-
ma, ecc. È evidente, quindi, che l'esperienza del 
responsabile dell'esecuzione è necessaria sin 
dall'inizio degli studi e che egli viene coinvolto 
prima anche nel processo di pianificazione (vedi
figura 2.4).

È ugualmente indispensabile una buona collabo-
razuione con l'architetto progettista al fine di 
desumere le conclusioni adeguate da tutte le infor-
mazioni che si accumulano a poco a poco. Per ana-
logia con le costruzioni nuove, i valori architetto-
nici e la visione globale resteranno di dominio 
dell'architetto progettista. Quest'ultimo è respon-
sabile e vigila sui valori degli immobili che gli 
sono affidati (vedi capitolo 3.4.3).

In un lavoro di rinnovamento, il ruolo del respon-
sabile dell'esecuzione è più importante che nel 
caso di una costruzione nuova.
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2.5.3 L'utente
Nel caso di un rinnovamento, in genere l'immobi-
le è occupato dai locatari (l'utente). Il Codice delle
obbligazioni (art. 260 dell'allegato) accorda all'u-
tente il diritto di essere ascoltato.

1 Possono essere previsti solo dei lavori soppor-
tabili dal locatario e fin tanto che il contratto di 
locazione non è scaduto.

2 Al momento dell'esecuzione, gli interessi del 
locatario devono essere rispettati. I lavori sono
realizzabili con riserva di una riduzione dell'af-
fitto (art. 259d) e di un risarcimento (art. 259e)
chiesto dall'utente.

Anche se non esiste un rapporto diretto con il grup-
po degli incaricati (vedi figura 2.1), la presenza 
fisica sul cantiere dell'utente è una realtà quoti-
diana. Per questo motivo è molto importante de-
terminare le competenze degli interlocutori e la 
loro gerarchia. Secondo le leggi in vigore, si rac-
comanda di informare l'utente almeno in due 
riprese.

Prima informazione al locatario
Informazione generale sul progetto di rinnova-
mento.

Il planning generale dell'operazione – grado di pia-
nificazione 1 – propone i dati principali per le fasi
del progetto, della realizzazione e per quella fina-
le. È già a questo punto che si deve considerare
l'influenza delle stagioni, del tempo necessario per
la licenza e degli impegni del proprietario dell'im-
mobile, senza dimenticare i diritti del locatario. È
consigliabile – in certi cantoni  è persino obbliga-
torio – informare i locatari prima della richiesta del-
la licenza. Le informazioni importanti saranno 
date per esempio in occasione di una serata orga-
nizzata dal proprietario.

Il responsabile dell'operazione presenterà allora:

– i lavori progettati e giustificherà gli interventi;

– un planning dei lavori con le date probabili d'in-
tervento;

– se possibile, delle dia o delle foto di un altro rin-
novamento, realizzato con successo, che ante-
ciperanno gli inconvenienti probabili e, all'oc-
correnza, una cucina campione.

Il locatario deve essere informato dell'aumento
dell'affitto e del suo diritto a partecipare al pro-
cesso di pianificazione (diritto di partecipazione).

Si informano i locatari dei lavori di rinnovamento
progettati, così come dell'aumento dell'affitto che
ne risulterà.

Informare i locatari/utenti almeno in due riprese.

Il bollettino degli alloggi «La rénovation des cités 
résidentielles», vol. 50, pp. 136 e seg., dà tutte le infor-
mazioni sul ruolo dell'appartamento campione.
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Seconda informazione al locatario
Informazione dettagliata sullo svolgimento dei 
lavori.

Nel corso di una seconda seduta, il proprietario o
il suo rappresentante presenterà lo svolgimento
dei lavori nel modo più dettagliato possibile. Le
informazioni sulle date d'intervento si basano sui
contratti con le imprese e sul planning dei lavori.
È molto importante rispettare scrupolosamente
le date e le informazioni comunicate ai locata-
ri, specialmente quelle riportate sui documenti che
sono stati dati loro. La confidenza e la volontà di
collaborare devono restare intatte sino alla fine dei
lavori.

In occasione di questa seconda riunione è racco-
mandabile la consegna di una documentazione. 

Dovranno figurarvi le seguenti indicazioni.

1 Pagina di copertina

2 Lettera ai locatari

3 Contenuto / indice

4 Descrizione dei lavori:

cucina: descrizione generale, mobili, installa-
zioni elettriche, riscaldamento, rivestimenti del 
pavimento e delle pareti, lavori di pittura

bagno: descrizione generale, riscaldamento, 
installazioni elettriche, rivestimenti del pavi-
mento e delle pareti

disimpegni: descrizione generale

vano scale e locali comuni: descrizione generale

trattamento esterno: descrizione generale

5 Piani della cucina e del bagno: descrizione ge-
nerale - esempio di un appartamento

6 Lo svolgimento dei lavori con informazioni pre-
cise sulle date d'intervento (oltre al diagramma
di Gantt) e sui lavori interni di rinnovamento. 
Il locatario deve sapere esattamente quando 
interverranno l'installatore, il piastrellista, il pit-
tore, ecc.

7 Consigli ai locatari (vedi figura 2.5)

8 Prospetti e foto

È indispensabile informare i locatari con la mag-
giore esattezza possibile e nei dettagli.
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– Togliete o fate togliere tutte le «installazioni
elettriche private» nel vostro bagno e nella
cucina, come prese, lampade, infrarossi,
ecc.

– Non entrate mai nei locali sbarrati da nastri
autocollanti: il rivestimento del pavimento è
appena posato.
Noi vi preghiamo di areare bene i vostri 
locali alla fine della settimana – se il tempo
lo consente – al fine di permettere l'asciu-
gatura dei materiali e di diminuire così i 
rischi di uteriori inconvenienti.

– La pianificazione dei lavori grezzi è precisa.
Purtroppo ciò non è sempre il caso per i 
lavori di pittura a causa del tempo di asciu-
gatura variabile dei diversi materiali utiliz-
zati. 

– Durante la prima settimana di lavoro, l'uti-
lizzo dei vostri bagni non sarà sempre pos-
sibile. Dei bagni provvisori saranno a vostra
disposizione.

– Lavanderia: la sostituzione delle condotte
può provocare delle interruzioni nell'ali-
mentazione di acqua e di elettricità. Prima di
avviare la vostra macchina da lavare, infor-
matevi presso la direzione dei lavori.

– Alla fine delle opere, la direzione dei lavori
stenderà una lista di difetti. Se voi constata-
te degli inconvenienti o anomalie importan-
ti nelle installazioni, informate immediata-
mente la direzione dei lavori.

– Noi prevediamo una pulizia sommaria du-
rante i lavori. Tuttavia vi lasciamo l'impegno
della pulizia finale.

– Per le vostre domande vogliate indirizzarvi
direttamente e unicamente alla direzione dei
lavori che si sforzerà di informarvi e di aiu-
tarvi a risolvere tutti i vostri problemi in 
relazione con i lavori di rinnovamento.

– Noi speriamo che lo svolgimento dei lavori
soddisferà tutti gli interessati e vi ringrazia-
mo della vostra preziosa collaborazione.

La direzione dei lavori.

Figura 2.5 

Consigli ai locatari

Desiderando lavorare in stretta collaborazione
con voi e con lo scopo di tenere aperto il dia-
logo, noi ci sforzeremo di informarvi il più pre-
sto ed il meglio possibile sui lavori di rinnova-
mento e sulle date d'intervento nel vostro 
appartamento. Nell'interesse generale, vi pre-
ghiamo di voler osservare le regole seguenti.

– Prima dell'inizio dei lavori, vogliate togliere
le tende, i tappeti, il vasellame ed il mobilio
nel bagno e nella cucina.

– Mobilio ancora giacente obbligherà noi stes-
si ad allontanarlo.

– I disimpegni devono essere liberati da ogni
ostacolo al fine di evitare degli inconvenienti
al vostro mobilio dovuti al trasporto di og-
getti voluminosi.

– Noi ci incaricheremo di proteggere i pavi-
menti dei locali e dei corridoi. È raccoman-
dabile togliere se possibile le moquette:
eventuali danni non saranno risarciti.

– Durante i lavori, non lasciate alcun oggetto
di valore nel vostro appartamento o nella
cantina: non vi sarà alcun risarcimento in 
caso di furto.

– Noi vi preghiamo di non chiudere a chiave
la porta dell'appartamento affinché il sorve-
gliante del cantiere possa fare i suoi con-
trolli. In caso di assenza, depositate la chia-
ve presso il vostro vicino e lasciate un mes-
saggio sulla vostra porta.

– Sono possibili delle interruzioni di corrente.
Se possedete degli apparecchi quali conge-
latore, acquari o altro che necessitano di cor-
rente in permanenza annunciatevi presso la
direzione dei lavori per l'installazione di una
linea provvisoria.

– Su domanda, possiamo installarvi un for-
nello per i vostri pasti caldi.

– L'amministrazione vi darà delle informazio-
ni maggiori sul trattamento dei nuovi mobi-
li di cucina,  dei rivestimenti di pavimenti e
pareti e dell'acciaio inossidabile.
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3.1 Prefazione

La pianificazione esige il controllo delle diverse
fasi dello svolgimento dei lavori ed uno studio 
accurato. Si ricorrerà alle tre tappe di pianifica-
zione seguenti: planning generale, planning det-
tagliato e planning dei lavori terminologia che si
riferisce al regolamento SIA 102/1984, vedi figura
3.1). Si raccomanda di realizzare il più presto pos-
sibile un pre-progetto di ogni fase di pianificazio-
ne, di studiarlo e di migliorarne la precisione man
mano che si ottengono ulteriori informazioni dai
diversi interlocutori. Ogni livello di pianificazione
possiede la propria scala (il mese per il generale,
la settimana per il dettagliato ed infine il giorno
per il planning dei lavori, vedi figura 3.2).

È importante separare bene i differenti livelli di
pianificazione che si indirizzano a degli interessa-
ti ben distinti (vedi figura 3.1).

Questa documentazione fornisce dei valori indi-
cativi dedotti dall'esperienza che possono essere
utilizzati per ogni fase della pianificazione (vedi 
capitolo 4: Esempi di rinnovamento di un immo-
bile).

3. Le diverse tappe della pianificazione

Figura 3.1 Ogni scala di pianificazione è chiaramente definita e persegue un obiettivo preciso. 

Fase di pianificazione

1 Planning generale Committente Analisi Progetto Mesi

Planning dettagliato Responsabile dell'operazione Progetto Preparazione
dell'esecuzione Settimane

Planning dei lavori Responsabile dell'esecuzione Preparazione
dell'esecuzione Esecuzione Giorni

2

3

Strumento di lavoro per il Unità
Da realizzare per

Provvisorio Definitivo
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3.2 Grado di pianificazione 1 
(planning generale)

3.2.1 Definizione

Generalità
La pianificazione generale è lo strumento di lavo-
ro del committente. A questo livello di pianifica-
zione, l'ordine di grandezza sarà il mese per la pre-
sentazione delle scadenze per lo studio del pro-
getto, l'esecuzione dei lavori di rinnovamento e la
fase  finale. È il responsabile dell'operazione che
generalmente è incaricato di stendere questo plan-
ning, parallelmente all'analisi sommaria, e sarà
aggiornato secondo l'evoluzione del progetto.

Il formulario
Il formulario della figura 3.3 copre la totalità del
tempo necessario per un rinnovamento di un 
edificio, dai primi schizzi sino alla consegna del-
l'opera. È importante farvi figurare i cinque prin-
cipali partner di un'operazione di rinnovamento,
parallelmente al calendario di cantiere propria-
mente detto e all'evoluzione probabile dei costi
dei lavori in percentuale del preventivo totale. Su
questo planning devono egualmente figurare le 
vacanze, le limitazioni dovute alle stagioni (es. 
inverno), ecc.

Esquisse Définitif

Diagnostic Phase du projet Phase de
l'exécution

Planning général 

Phase préparatoire
de l'exécution

Esquisse Définitif

Planning détaillé

Phase
finale

Mise à jour
éventuelle

Mise à jour
éventuelle

Esquisse Définitif

Planning des travaux

Analisi Fase del progetto Fase preparatoria

dell'esecuzione

Fase 

dell'esecuzione

Fase

finale

Schizzi Definitivo

Planning generale

Schizzi Definitivo

DefinitivoSchizzi

Planning dettagliato

Planning dei lavori

Eventuale

aggiornamento

Eventuale

aggiornamento

Figura 3.2 Ogni fase del progetto ha il suo proprio planning.
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Tempo necessario per la stesura del planning
generale
Si raccomanda di fornire un progetto del planning
generale al committente, insieme all'analisi som-
maria, alla condizione evidentemente che da 
quest'ultima risulti la necessità dei lavori di rinno-
vamento. Per la stesura di questo planning gene-
rale non dovrebbero essere necessarie più di due
ore poiché l'uso dei tempi di riferimento riportati
in questa pubblicazione facilitano il lavoro.

Grado di pianificazione 1: 
questionario, check-list
Per la stesura del planning generale, si cercherà di
rispondere alle domande seguenti.
– Quando il committente deve prendere delle de-

cisioni?
– È necessaria una licenza di costruzione?
– In quale momento e per quanto tempo interve-

ranno l'architetto ed il responsabile dei lavori?
– La stagione permette di iniziare dei lavori?
– Quando si dovranno prevedere degli investi-

menti?
– Quando sarà disponibile la liquidazione finale?
– I locatari possono restare nei loro appartamenti?
– ecc.

La pianificazione generale = grado di pianificazione
1 è semplice e realizzato in breve tempo. Fornisce
gli ordini di grandezza sui termini da prevedere, dal
progetto alla consegna dell'opera.

Maître d'ouvrage

Locataires

Coûts

Entrepreneurs

Architecte
Dir. de travaux

Chantiers

Autorités1

2

3

4

5

Les 5 partenaires

P
la

n
n

in
g

 g
é
n

é
ra

l

1 2 3 4 56 7 8 9 121110

Vacances d'été

1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

Vacances d'été

Mois
HiverHiver

1

19.... 19....19....

Bonnes périodes pour rénover
les appartements

Vacanze estive Inverno

Mese
Vacanze estive Inverno

Autorità

Committente

Locatario

Architetto

Imprenditori

Cantieri

Costi

Periodi buoni per rinnovare

gli appartamenti

I 5 partner

P
la

n
n

in
g

 g
en

er
al

e

Figura 3.3 Il planning generale dimostra chiaramente la coordinazione tra i cinque partner principali.
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3.2.2 Il planning generale presentato sotto
forma di diagramma di Gantt

Generalità
A questo livello di pianificazione ci sono tre o quat-
tro procedimenti tipici. Tre di questi saranno pre-
sentati in questo capitolo.

Innanzitutto si deve rispondere ad alcune doman-
de: è possibile iniziare o realizzare dei lavori in in-
verno? È necessaria una licenza di costruzione?
Quali sono i desideri del committtente? Preferisce
distribuire un aumento degli affitti su uno o su più
anni? Tutti gli appartamenti sono occupati o ve ne
saranno di vuoti?

Esempio 1
(vedi figura 3.4)
Ammettiamo che dopo la stesura dell'analisi som-
maria e di una prima discussione con il commit-
tente, sia data la preferenza a dei lavori in una 
sola tappa che comprendano il rinnovamento del-
le facciate, dei bagni e cucine e la sistemazione
esterna. Vantaggio di questa soluzione: la durata
dei lavori ed il disagio per i locatari saranno ridot-




D
Autorités

Maître de l'ouvrage

Architecte

Chantier

Entrepeneurs

Les délais de la procédure d'autorisation sont approximatifs

Utilisateurs

Procédure d'autorisation

A B C

Coûts

1992 1993

9 121110

Vacances d'été

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1110

Hiver

Information générale des locataires Information détaillée des locataires

P
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n
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 5 6 7 8

Vacances d'été

Direction des travaux

1

Exemple 1:
Conventionnel

P
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b
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n

Financement

Réalisation
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n
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e

Autorità

Committente

Utente

Architetto

Impresari

Cantiere

Costi

Vacanze estive Inverno Vacanze estive

Finanziamento

Fase della licenza

P
re

fa
b

b
ri

ca
zi

o
n

e

Direzione dei lavori

Realizzazione

Informazione generale dei locatari Informazione dettagliata dei locatari

I tempi della fase della licenza sono approssimativi

Figura 3.4 A = Incarico per il preprogetto
B = Incarico per lo studio del progetto
C = Accordo per il rinnovamento degli appartamenti
D = Consegna dei lavori
Barre nere = «percorso critico»
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ti. L'inconvenienete di questa soluzione sta nel 
disturbo concentrato e maggiormente intenso. 
Rileviamo inoltre che più sarà lunga la durata 
degli studi (progetto e tempo di attesa della licen-
za), più il budget sarà gravato da eventuali aumenti
dovuti a rincari. Per contro, i costi dell'installazio-
ne di cantiere e della sorveglianza dei lavori 
saranno meno elevati. La totalità dell'aumento 
degli affitti avverà in una sola volta.

Esempio 2
(vedi figura 3.5)
Ammettiamo che i lavori di ripristino del riscalda-
mento e degli appartamenti saranno realizzati in
una prima tappa e il rinnovamento delle facciate,
del tetto e della sistemazione esterna – in attesa di
una stagione più favorevole – in una fase ulterio-
re. Vantaggio di questa soluzione: la separazione
in lavori interni – eventualmente senza bisogno di
una licenza – e in lavori esterni – con licenza – per-
mette di ridurre globalmente la durata degli studi
e del cantiere. Per contro il volume di lavoro della
direzione dell'esecuzione aumenterà sensibilmen-
te e i locatari dovranno sopportare due cantieri.

Exemple 2:
Réalisation 
en étapes

Chantier 2: extérieur

Chantier 1: intérieur  

Autorités

Maître de l'ouvrage

Mandataires

Chantier

Entrepreneurs

Locataires

Procédure d'autorisation

A B C2

Chantier

Entrepreneur
Installation chantier

Coûts
Information détaillée des locataires

Financement

Pr
éf

ab
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n
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ne

1992 1993

9 121110

Vacances d'été

1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

Hiver

D
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n
n
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g
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Information générale des locataires

Vacances d'été

7 8 1

1

C1

Travaux

Architetto 

Esempio 2: 

Realizzazione 

a tappe

Autorità 

Committente 

Utente 

Cantiere 1: interno

Cantiere 2: esterno

Impresari

Cantiere

Impresari

Cantiere

Costi

Vacanze estive Inverno Vacanze estive

Finanziamento

Fase della licenza
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ef
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br
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az

io
ne
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a Installazione cantiere

Lavori

Informazione generale dei locatari Informazione dettagliata dei locatari
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e

Architetto 

Figura 3.5
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Esempio 3
(vedi figura 3.6)
Ammettiamo che solo la facciata sarà ridipinta
(senza isolazione esterna). Non è previsto alcun
spostamento di tramezze; in questo caso, proba-
bilmente, una licenza non è necessaria. La durata
globale sarà nettamente inferiore. Una separazio-
ne in lavori esterni ed interni non porterebbe 
alcun vantaggio ma sarà forse necessaria per la
stagione più favorevole.

Durate indicative
La pianificazione presentata in questa pubblica-
zione è basata sul rinnovamento di un immobile
di 12 appartamenti, costi CCC 2 circa Fr. 850.000.–
Le durate indicative figurano nel riquadro a fianco.

3.2.3 Particolarità
A questo livello di pianificazione e al fine di poter
garantire uno svolgimento ottimale dei lavori di
rinnovamento, l'architetto deve prevedere il tem-
po necessario all'elaborazione delle informazioni
che riguardano i locatari, come abbiamo visto al
capitolo 2. La prima seduta informativa può esi-
gere una preparazione importante comprendente,
per esempio, l'installazione preliminare di una cu-
cina campione.

Le durate indicative sono da adattare caso per ca-
so! Queste non sono proprie che a questo immobi-
le preso ad esempio.

Durate indicative 
del grado di pianificazione 1
– Preprogetto / analisi dettagliata 3 mesi

– Fase della licenza di costruzione 4 mesi

– Preparazione dell'esecuzione 3 mesi

– Prefabbricazione in fabbrica 1 mese

– Lavori di rinnovamento 
(durata totale) 3 mesi

– Rinnovamento facciate 2 mesi

– Rinnovamento appartamenti 2 mesi

Utilisateurs

Information générale des locataires Information détaillée des locataires

Autorités

Maître de l'ouvrage

Architecte

Chantier

Entrepeneurs

Coûts
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g
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Esempio 3: 

Senza licenza 

di costruzione
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Committente

Utente

Architetto

Impresari

Cantiere

Costi

Inverno Vacanze estive

Finanziamento
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Fine

Realizzazione

Informazione generale dei locatari Informazione dettagliata dei locatari

Figura 3.6
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Autorités

Maître de l'ouvrage

Architecte

Chantier
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Entrepeneurs

Utilisateurs

Procédure d'autorisation

A B C
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Préparation
de l'exécution

Préfabrication
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Autorisation définitive

Etude du projet

Soummissions

Architecte

Ingénieurs CVSE
Ingénieur civil

Contrats

Devis

Exécution

Immeuble1
Appart. gauche

Appart. droite

Immeuble 2
Appart. gauche

Appart. droite

Installation de chantier

Travaux préparatoires

Travaux extérieurs
Façades

Locataires

Aménagements extérieurs

Mars Avril Mai Juin Juillet

Interruption du planning
pour préfabrication

Maître de l'ouvrage
Décision I

Décision IIAutorités Choix des matériaux

Information
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1

2

Le planning détaillé ne 
représente qu'une partie 
des phases d'étude et 
de réalisation
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Tecnici

Prefabbricazione




Esecuzione

Installazione di cantiere
Lavori preparatori

Immobile 1


Appartamenti sinistra

Appartamenti destra

Appartamenti sinistra

Appartamenti destra

Immobile 2



Opere esterne

Facciate


Sistemazione esterna

Finanziamento
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3.3 Grado di pianificazione 2 
(planning dettagliato)

3.3.1 Definizione

Generalità
Il planning dettagliato è innanzi tutto lo strumen-
to di lavoro del responsabile dell'operazione, ste-
so durante la fase del progetto. Durante la prima
metà della fase di preparazione dei lavori d'ese-
cuzione, deve assumere la sua forma definitiva.
Con l'aiuto di questo planning, saranno coordina-
te le diverse fasi: lo studio del progetto, la prepa-
razione dell'esecuzione ed infine la fase dell'ese-
cuzione propriamente detta.

Il planning dettagliato è lo strumento di lavoro del
responsabile del progetto. Egli assicura la coordi-
nazione delle fasi del progetto e della realizzazione.

Il planning dettagliato analizza più in
profondità quello generale; egli coordina
però ancora solo una parte dell'intera 
fase di progettazione e di realizzazione.

Figura 3.7 ll planning dettagliato non rappresenta che una parte dell'intera fase dello studio e della realizzazione,
ma una parte importante.
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Questa pianificazione è basata su delle decisioni
prese con il committente così come sulle condi-
zioni formulate nella licenza di costruzione. Con-
trariamente al planning generale, tocca solo le 
fasi dello studio del progetto e della realizzazione
(figura 3.7). Normalmente inizia con il rilascio del-
la licenza e termina alla fine dei lavori di rinnova-
mento.

Il formulario
(vedi figura 3.8)
I cinque partners principali appaiono nuovamen-
te in questo formulario che permette la coordina-
zione degli studi e dei lavori di rinnovamento. Ogni
ufficio impegnato, dall'architetto sino ai tecnici
consulenti, prepara la realizzazione dei lavori in
maniera il più dettagliata possibile. È importante
di strutturare bene in tappe successive le presta-
zioni da fornire per la fase preparatoria dell'ese-
cuzione (secondo le prestazioni parziali definite
dalla SIA nella 102/1984) e per la fase dell'esecu-
zione.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 2851 52

Soumissions

Architecte

Ingénieurs CVSE

Ingénieur civil
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Devis
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progetto




Autorità
Committente

Locatari
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Figura 3.8 I cinque principali partner appaiono anche nel quadro del planning dettagliato.
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Tempo necessario alla stesura 
del planning dettagliato
Al fine di poter stendere un planning dettagliato,
è indispensabile determinare prima i sotto-cantie-
ri, di studiare le varianti conseguenti ad un avan-
zamento dei lavori detti cadenzati e di descrivere
i lavori preparatori. Tutte queste attività implicano
che il responsabile della pianificazione sia perfet-
tamente al corrente degli scopi fissati dal manda-
to e conosca l'interdipendenza dei diversi lavori.
Per la stesura del planning dettagliato sono ne-
cessari uno o due giorni.

Grado di pianificazione 2: questionario,
check-list
Il planning dettagliato deve rispondere, tra l'altro,
alle domande seguenti.
– In quale momento sono indispensabili i risulta-

ti dello studio del progetto?
– Per quale data deve essere terminata la richie-

sta di offerte? Esistono dei lavori speciali?
– Quando devono essere stipulati i contratti con

le imprese?
– Quali termini devono essere previsti per la pre-

parazione degli elementi prefabbricati 
(termini di consegna)? 
Quale settore si trova in una «fase critica»?

– Quanto tempo è necessario per il montaggio dei
ponteggi?

– Quandi inizieranno i lavori negli appartamenti?
– Quale strategia di realizzazione sarà adottata?
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3.3.2 Il planning dettagliato presentato 
sotto forma di diagramma di Gantt

Generalità 
Non è possibile definire un planning dettagliato
standard. Al momento della realizzazione, ogni 
oggetto deve essere considerato individualmente.
Voler schematizzare troppo può portare a dei gra-
vi errori. Il responsabile della pianificazione deve
riconoscere le difficoltà che lo attendono sia che
vengano dall'immobile o dai locatari o dalle parti-
colarità della utilizzazione, ecc. Egli deve egual-
mente intuire dove possono sorgere difficoltà 
dovute a sovraccarico di lavoro.

L'esempio
(vedi figura 3.9)
Il committente ha incaricato un ufficio di realizza-
re un progetto di rinnovamento di un edificio 
d’abitazione e di inoltrare la domanda di licenza
edilizia presso le autorità. A seguito dei sondaggi
e degli studi di certi termini, e tenuto conto del bud-
get disponibile, possono essere previsti i lavori 
seguenti: rinnovamento delle facciate, rinnovo 
totale  dei bagni e delle cucine. Le colonne di 
discesa saranno rimpiazzate, il vano scale sarà rin-
frescato. Gli appartamenti del piano terra saranno 
ingranditi con dei giardini privati. La figura 3.9 par-
te dal presupposto che la fase preparatoria sia ter-
minata; la fase di realizzazione non inizierà che tra
un mese, tempo necessario alla prefabbricazione
di diversi elementi. Questo termine permetterà,
per esempio, di consegnare i mobili di cucina il
giorno voluto e di lasciare alle imprese il tempo
necessario per organizzarsi. Per contro, il rinnovo
delle facciate sarà realizzato immediatamente (ma
attenzione: non è sempre possibile, se sono pre-
viste delle nuove tapparelle, ecc.).

Il rinnovamento degli appartamenti – sovrapposti
– sarà ralizzato per gruppi chiamati sotto-cantieri.
Il nostro esempio indica quattro gruppi di tre 
appartamenti (vedi figura 3.10). La divisione del
cantiere in diversi sotto-cantieri è importante. Gra-
zie a questa divisione dei lavori, gli inconvenienti 
diventano sopportabili per i locatari.

Ogni appartamento ha le sue particolarità delle 
quali si dovrà tener conto al momento della realiz-
zazione dei lavori.
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3.3.3 La strategia di realizzazione
È evidente che ci si deve assicurare preventiva-
mente se i lavori di rinnovamento previsti nelle 
diverse fasi di analisi possono svolgersi in pre-
senza dei locatari oppure se gli appartamenti 
devono essere vuoti. Ripetiamo una volta ancora
che un mese di lavori in un appartamento occu-
pato è il limite sopportabile. Queste decisioni 
devono essere prese nel quadro dello studio del
preprogetto. La figura 3.10 mostra chiaramente le
differenze nell'organizzazione del rinnovamento 
di un immobile occupato a confronto con quella di
una costruzione nuova.

Quattro settimane di lavori in un appartamento oc-
cupato rappresentano il limite sopportabile.




Phase de l'exécution

Appart. gauche
Appart. droit

Appart. gauche
Appart. droit

Préparation
de l'exécution

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
Autorisation définitive

Planification de l'exécution

Soumissions

Architecte

Ingénieurs CVSE

Ingénieur civil

Contrats

Devis
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Locataires
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Pâques Pentecôte

Cage d'escalier
Locaux

communs

31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45

Août Septembre Octobre

Débarras des caves

Information détaillée
des locataires

Maître de l'ouvrage : Décision 1 : Phase préparation de l'exécution
Maître de l'ouvrage : Décision 2 : Exécution
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Sous-sols

Délais de livraison
des cuisines

1. Août
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Stratégie de la réalisation
voir également figure 3.10
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Choix des matériaux

Marzo Aprile Maggio Giugno Luglio Agosto Settembre Ottobre
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Autorità Licenza definitiva

Committente
Decisione 1

Locatari

Scelta dei materiali

Preparazione

dell'esecuzione

Decisione 2


 Pianificazione

dell'esecuzione

Sgombero delle cantine

Architetto

Vacanze

Pasqua Ascensione Pentecoste 1° agosto

Tecnici
Ingegnere civile

Richieste d'offerta

Contratti

Preventivi

Fine dello studio del progetto:

Interruzione per prefabbricazione


(ordine dei materiali,

campionatura, ecc.)

Fase dell'esecuzione

Strategia di realizzazione

(vedi anche figura 3.10)

Informazione detta-

gliata dei locatari

Installazione di cantiere
Lavori preparatori

Immob. 1
Appart. sinistra
Appart. destra

Immob. 2 Appart. destra
Appart. sinistra




Periodo di consegna

delle cucine

Locali

comuni

Vano scale

Facciate

Cantinati

Sist. esterna

Committente: Decisione 1: Fase preparatoria dell'esecuzione

Decisione 2: Esecuzione

Figura 3.9 L'elaborazione del planning dettagliato: il passo decisivo nel rinnovamento di un immobile.
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In particolare devono essere osservati i seguenti
punti.

Termini cadenzati per gli appartamenti
Sovente si raggruppano da tre a sei appartamen-
ti allo scopo di realizzare i lavori di rinnovamento
interni (cucine, bagni) con gli stessi tempi. Ciò
permette alle imprese di fare gli stessi lavori lo
stesso giorno di ogni settimana, da cui i termini
cadenzati. In linea di massima, il rinnovo di un
gruppo di appartamenti (sotto-cantiere) deve 
essere possibile in due sino a quattro settimane.

Gruppo di prova
I primi appartamenti saranno rinnovati al di fuori
del ritmo cadenzato poiché servono da test. A que-
sto stadio, delle «sorprese» possono influenzare il
planning stabilito. Questo sistema permette di
mettere a punto definitivamente il planning dei 
lavori, essendo previsto solo dopo tre settimane
l'inizio delle opere cadenzate del secondo gruppo.
In seguito, la cadenza di un nuovo sotto-cantiere
alla settimana può assumere la sua velocità di cro-
ciera. 
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1 Gruppo di prova

Settimana critica

Cadenza 1

Cadenza 2

Cadenza 3

Cadenza 4

Settimane

Installazione di cantiere

Lavori preparatori

Appartamenti sinistra

Appartamenti destra

Appartamenti destra

Appartamenti sinistra

Immobile 1

Parti

comuni

Immobile 2

Vano scale


		Facciate


		Cantinati


		Sist. esterna

Figura 3.10 La pianificazione del rinnovamento degli appartamenti è la colonna vertebrale di un planning dettagliato.
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Settimana critica
Le due prime settimane di lavori in un apparta-
mento sono difficilmente sopportabili per i loca-
tari. Durante questo tempo, i loro locali sanitari 
sono fuori uso (vedere anche il capitolo 3.4, plan-
ning dei lavori). Se in questo periodo di lavoro 
cadono dei giorni festivi, allora è preferibile spo-
stare i lavori cadenzati di una settimana. 

Il rinnovamento delle facciate
Il rinnovamento della facciata che comprende an-
che la sostituzione delle finestre viene realizzato
indipendentemente dal rinnovo dell'appartamen-
to. La sostituzione delle finestre segue il proprio
ritmo, salvo per i bagni e le cucine che sono com-
prese nella cadenza degli appartamenti. Per esem-
pio, è possibile farvi posare le finestre tutti i mar-
tedi mattina e questa condizione sarà inserita nel
contratto con l'impresa.

3.3.4 Come definire i sotto-cantieri?

Introduzione
Per definire il planning dei lavori, il rinnovamento
ricorre a dei metodi nuovi. Il calendario generale
dei lavori secondo SIA 102/1984 si basa sulle dif-
ferenti categorie di lavori, costruzione grezza 1, 
costruzione grezza 2, sino ad attrezzature interne
1 e 2, ciò che è valido per la costruzione nuova. Il
rinnovamento richiede un approccio differente.

Procedimento
Gli elementi che necessitano un ripristino posso-
no essere elencati secondo i risultati dell'analisi
sommaria e sulla base della classificazione degli
elementi di manutenzione e rinnovamenmto sta-
bilita dal PI EDIL. Le misure da prendere permet-
tono di elaborare una strategia di realizzazione. La
strategia consiste nel riunire un certo numero di
lavori di rinnovamento e di realizzarli secondo una
cadenza da definire, tenendo conto dei vincoli del-
l'operazione.

È preferibile scalare i lavori cadenzati se dei giorni
festivi cadono nella settimana prevista per il rinno-
vo di un appartamento.

Consultate egualmente il documento PI EDIL «Clas-
sification des éléments d'entretien et de rénova-
tion» (724.438 d/f).
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Scelta della strategia

a) Suddividere l'immobile
Per prima cosa si suddivide l'immobile in gruppi
e sotto-cantieri e si definiscono le misure da pren-
dere per il suo ripristino (vedi figure 3.11 e 3.12).

Un gruppo è un'unità costruttiva funzionale, per
esempio: gli appartamenti, il tetto, il vano scale,
ecc.

I sotto-cantieri sono:
1) gli insiemi di lavori che possono essere realiz-

zati in modo indipendente, come i lavori in fac-
ciata, sulla copertura, ecc.;

2) l'insieme dei lavori che riguardano delle parti
dell'immobile legate funzionalmente, come i 
locali comuni nel cantinato, il vano scale, ecc.

Per lavori di ripristino si intende tutti i lavori 
necessari per rimettere un elemento nel suo stato
iniziale; essi quindi dipendono dal grado di 
deterioramento.
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Appartamento Appartamento 

Figura 3.11 Presentazione schematica delle diverse zone di conflitto tra i diversi sotto-cantieri.
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Bâtiment

Groupe Sous-chantier Elément

I Chantier P Installation de chantier 50 Echafaudages et installations de chantier

II Abords du bâtiment - Façades

A Aménagements extérieurs 1 Abords - Sufaces aménagées

C Façade

3 Revêtement façade

4 Décorations façade

5 Balcons et loggias

6 Isolation thermique façade

III Logements et cage d’escalier

B Structure 2 Structure porteuse façade

K Logement : Général

33 Installation électrique du logement

34 Chauffage

39 Fenêtres

40 Occultation

42 Menuiseries intérieures

L Logements : Locaux humides

35 Distribution d'eau froide

36 Distribution d'eau chaude

37 Gaz distribution

38 Colonnes de chute EU et EV

46 Cuisine (local et équipement)

47 Salle de bain-wc (local et équip.)

48 Ventilation (cuisine - bain - WC)

M Logements : Locaux secs

41 Auvents - Protection solaire

43 Revêtement des sols

44 Revêtement des murs

45 Revêtement des plafonds

F Circulation : Locaux

17 Revêtement de mur hall et secalier

18 Escalier et paliers

19 Porte d'entrée d'immeuble

20 Portes palières

G Circulation: Installations

21 Courant fort : raccordement, compt., distrib.

22 Courant fort : installations communes

23 Courant faible

24 Ascenseur

IV Sous-sols

D Sous-sols : Locaux

7 Caves privées

8 Locaux sous-sol communs

9 Isolation thermique sous-sol -  RdC

15 Portes de cave et de garage

16 Fenêtres de cave

E Sous-sols : Installations

10 Stockage mazout

11 Production de chaleur

12 Distribution de chaleur

13 Installations centrales sanitaire, gaz, raccord.

14 Installations centrales - Evacuation

N Locaux professionnels 49 Locaux professionnels et commerciaux

V Toiture

H Toit

25 Charpente

26 Couverture toiture

27 Massifs en toiture

28 Verrières - Tabatières

29 Lucarnes - Chiens assis

31 Ferblanterie

I Combles
30 Isolation toiture

32 Combles (locaux communs - aménagement)

Gruppo




Sotto-cantieri Elementi

I Cantiere P Installazione di cantiere 50 Ponteggi e installazione di cantiere

II Esterno dell'edificio - Facciate


 


A Sistemazione esterna 1 Esterno - Superfici attrezzate

C Facciate

3 Rivestimento facciate

4 Decorazione facciate

5 Balconi e logge

6 Isolazione termica facciate

III Appartamenti  e vano scale

B Struttura 2 Struttura portante facciate

K Appartamenti: generale

33 Installazioni elettriche appartamenti

34 Riscaldamento

39 Finestre

40 Ripari esterni  - Gelosie

42 Opere interne da falegname

L Appartamenti: locali umidi

35 Distribuzione d'acqua fredda

36 Distribuzione d'acqua calda

37 Distribuzione del gas

38 Discese acque nere e pluviali

46 Cucine (locali e equipaggiamento)

47 Bagni (locali e equipaggiamento)

48 Ventilazione (Cucine - bagni - WC)

M Appartamenti: locali secchi

41 Protezioni solari

43 Rivestimento pavimenti

44 Rivestimento pareti

45 Rivestimento soffitti

F Vano scale: locali

17 Pareti atrio e vano scale

18 Scale e pianerottoli

19 Porta d'entrata edificio

20 Porte pianerottoli

G Vano scale: installazioni

21 Corrente forte: raccordi, cont., distrib.

22 Corrente forte: installazioni comuni

23 Corrente debole


24 Ascensore

IV Cantinati

D Cantinati: locali

7 Cantine private

8 Locali cantinati comuni

9 Isolaz. termica cantinati - piano terra

15 Porte di cantina e di garage

16 Finestre di cantina

E Cantinati: installazioni

10 Tank

11 Produzione di calore

12 Distribuzione del calore

13 Allacciamenti acqua e gas

14 Evacuazione

N Locali professionali 49 Locali professionali e commerciali

V Copertura

H Copertura

25 Carpenteria

26 Rivestimento copertura

27 Edificazioni a tetto

28 Vetrate - Finestre a tetto

29 Abbaini - Lucernari

31 Opere da lattoniere


I Sottotetti
30 Isolazione tetto

32 Sottotetti (locali comuni - attrezzatura)

Installazioni comuni

Figura 3.12
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b) Determinazione dei sotto-cantieri

La gran parte dei sotto-cantieri sono indipendenti
tra loro. Ne esistono quattro gruppi (vedi figura
3.13).
– Gruppo II: i lavori sull'involucro dell'immobile e

le sistemazioni esterne
– Gruppo III: i lavori negli appartamenti e nel 

vano scale
– Gruppo IV: i lavori nei cantinati e nei locali com-

merciali del piano terra
– Gruppo V: i lavori sulla copertura e nei 

sottotetti.

M
Locaux secs

K
Général

L
Locaux humides

Groupe III
Logements/Cage d'escalier

Groupe IV
Sous-sols

Groupe II
Abords/Enveloppe

Groupe V
Toiture

B
Structure

G

Cage d'escal.: Installations

F
Cage d'escal.: Iocaux

Fin

Cadence d'appartement

D
Installations

E
Locaux

N
Locaux professionnels
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Le opere negli appartamenti e nel vano scale so-
no sovente importanti, soprattutto se vi sono più
vani scale, come nel nostro esempio. In questo ca-
so si raccomanda di far realizzare questi lavori se-
condo un ordine cadenzato. Essi costituiscono la
colonna vertebrale  di una pianificazione dei lavori.
Gli altri sotto-cantieri possono realizzarsi secondo
il proprio ritmo.

c) Il planning cadenzato
L'adozione di un planning cadenzato è molto im-
portante per le ragioni seguenti:
– come unità di pianificazione, poiché è possibile

ripetere i risultati da una unità all'altra;
– come aiuto nell'organizzazione del cantiere.  La

ripetizione  permette una migliorazione della
produttività ed una semplificazione della comu-
nicazione, per esempio: lavori di preparazione
tutti i lunedì, demolizioni e lavori di muratura
tutti i martedì, ecc.;

– come mezzo di coordinazione: indicazioni chia-
re ai locatari, per esempio: niente toilettes que-
sta settimana nell'immobile 19, tra due setti-
mane niente toilettes nell'immobile 21, ecc. 
Una buona coordinazione è la chiave di tutte le
pianificazioni e permette di rispettare i termini
fissati.

Nella costruzione di un immobile nuovo, la dura-
ta dei lavori è determinata dai volumi e dalle su-
perfici. Ciò non è più possibile nella pianificazione
cadenzata: i tempi d'intervento non si addiziona-
no la ripetizione è allora prioritaria. Non potendo
prolungare la durata dei diversi interventi, è la ma-
no d'opera che dovrà essere aumentata. Il rinno-
vamento dei bagni e delle toilettes richiederà due
settimane, sia che l'immobile abbia 4 o 8 piani. 

d)Scelta della strategia per il ripristino degli
appartamenti

Sono possibili quattro strategie. Se ne determina
la scelta in funzione dello stato delle colonne ver-
ticali (da sostituire o meno) e della disponibilità de-
gli appartamenti (appartamenti occupati, liberi
parzialmente o completamente).

– Scelta della strategia A: intervento verticale / 
appartamenti occupati.
Obiettivi: sostituire le discese e la distribuzione
dell'acqua potabile. La strategia consiste nel
realizzare la sostituzione delle condotte in cin-
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que giorni lavorativi. Le toilettes saranno inuti-
lizzabili durante una settimana, le cucine du-
rante due settimane. I locatari avranno a loro di-
sposizione unicamente i soggiorni e le stanze da
letto. Si devono prevedere delle soluzioni di 
sostituzione per le toilettes,  le cucine e i bagni.

– Scelta della strategia B: intervento verticale /
appartamenti parzialmente occupati.

Obiettivi: sostituire le discese e la distribuzione
dell'acqua potabile. Non tutte le abitazioni sono
occupate ma almeno sono libere tutte quelle
della stessa colonna verticale. Si può adottare
la strategia detta «a tiretti». Si può organizzare
il trasloco provvisorio di certi locatari negli 
appartamenti liberi al fine di liberare una serie
di appartamenti sovrapposti. Le imprese po-
tranno lavorare e circolare senza restrizioni. Tra
ogni tappa, si deve prevedere un certo tempo
per i traslochi.

– Scelta della strategia C: intervento orizzontale /
lavori possibili senza interruzione, appartamen-
ti liberi.

Obiettivi: le colonne verticali non devono 
essere sostituite. Gli appartamenti sono liberi.
Sembra opportuno realizzare il rinnovamento
per vano scale, secondo la capacità delle im-
prese interessate, all'occorrenza con la possi-
bilità di lavorare simultaneamente in più 
immobili.

– Scelta della strategia D: intervento orizzontale /
lavori senza interruzioni, appartamenti occupati.

Obiettivi: le condotte sanitarie non devono 
essere sostituite. La strategia sarà allora di ese-
guire i lavori di ripristino senza interruzione. 
È necessario uno spostamento interno in ogni
appartamento. Secondo la capacità delle im-
prese, i lavori possono svolgersi simutanea-
mente in più appartamenti. Sarà indispensabile
prevedere delle soluzioni provvisorie per toilet-
tes, cucine e bagni.

Secondo la scelta della strategia, è possibile 
determinare la durata dei lavori e di stendere un
planning dettagliato.
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Durate indicative
Sono state ammesse le seguenti durate (vedi 
riquadro).

3.3.5 Particolarità

L'organizzazione del lavoro di rinnovamento esi-
ge la coesione del gruppo. Una buona coordina-
zione tra gli ingegneri incaricati dello studio delle
installazioni tecniche, il responsabile del cantiere
e il responsabile del progetto è determinante per
la riuscita del rinnovamento di un immobile. Per
principio, solo la collaborazione con l'esecutore,
vale a dire l'impresario, permette di trovare la mi-
gliore soluzione. E solo con un colloquio con l'in-
caricato possono essere trovati tempi precisi ed
avanzamenti efficaci. Durante la fase preparatoria
all'esecuzione, è il responsabile del progetto che
dovrà creare lo spirito favorevole a questo dialo-
go.

Un planning resta sempre una previsione ed è ra-
ro – anche se è stato elaborato con la più grande
cura – che le scadenze stabilite in ufficio, in offici-
na o anche sul cantiere stesso siano sempre 
rispettate. Per cui si raccomanda di aggiornare 
periodicamente il planning dettagliato.

Nel corso dell'elaborazione di un planning che
comporta dei lavori cadenzati,  si dovranno elimi-
nare il più possibile i problemi prevedibili. Il ritmo
dovrà essere collaudato durante un periodo di pro-
va. Una volta lanciati i lavori, questo ritmo non 

Durate indicative 
del grado di pianificazione 2
– Studio dei dettagli, licenza 10 settimane

– Studi di installazione tecnica 4 settimane

– Richieste d'offerta 6 settimane

– Appalti 2 settimane

– Prefabbricazione in officina 4 settimane

– Lavori negli appartamenti 
(per cadenza) 3 settimane

– Rinnovo della facciata 8 settimane

– Vano scala 2 settimane

– ecc.

La durata dei lavori deve essere adattata ad ogni 
oggetto. Questi tempi sono stati calcolati per un 
edificio tipo di 12 appartamenti.

Durante la fase di preparazione dell'esecuzione, è il
responsabile del progetto che deve instaurare uno
spirito di dialogo e di coesione del gruppo.
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potrà più essere modificato. L'applicazione stretta
dello svolgimento dei lavori, verificata da un grup-
po di prova, si rivela indispensabile. 

Durante lo studio della strategia del rinnovamen-
to degli appartamenti, dovranno essere integrati i
sotto-cantieri facciate e vano scala, senza dimen-
ticare i locatari. Al momento della sostituzione 
delle finestre, delle gelosie e delle porte degli 
appartamenti, viene nuovamente toccata la sfera
privata dei locatari. Pertanto questi lavori fanno
parte di altri sotto-cantieri rispetto all'apparta-
mento propriamente detto. È il responsabile del
progetto che deve coordinare tutti questi aspetti.
Per altro, il falegname non potrà forse assicurare
la sostituzione delle finestre della cucina della 
signora Bernasconi il 24 alle ore 10, anche se que-
sto termine è auspicabile per l'avanzamento dei 
lavori. In questo caso (vedi il nostro esempio), il
rimpiazzo delle finestre è stato anticipato ad un
momento che non coincide con il periodo di rin-
novo del suo appartamento.

La sostituzione delle colonne di discesa obbliga
spesso di attraversare delle cantine piene all'inve-
rosimile. L'esperienza dimostra che i locatari 
approfittano dei lavori per sbarazzarsi di cose 
accumulate, appena si mettono a loro disposizio-
ne dei contenitori: meglio dunque farlo con un
buon anticipo sull'inizio dei lavori.

3.4 Grado di pianificazione 3 
(planning dei lavori)

3.2.1 Definizione

Generalità
Il planning dei lavori è lo strumento di lavoro del
responsabile dell'esecuzione. Questa pianificazio-
ne si basa sui piani esecutivi, sui capitolati d'ap-
palto delle imprese e sul planning dettagliato. 
Questo piano dei lavori sarà stabilito con l’ap-
prossimazione di un giorno. Il nostro esempio mo-
stra il «sotto-cantiere appartamenti» (vedi figura
3.14). È valido per tutti gli appartamenti confor-
memente alla cadenza ammessa al momento del-
la stesura del planning dettagliato. Il planning dei
lavori sarà realizzato in collaborazione con gli 
impresari. Le scadenze più importanti dovranno
essere indicate nei contratti con le imprese ed i 
locatari ne saranno informati. Un planning dei 
lavori presenta nei dettagli l'ordine dei lavori pre-
visto per ogni barra del planning dettagliato.

La messa a disposizione di benne permette ai loca-
tari di sbarazzarsi di oggetti inutili accumulati nelle
cantine.

Il planning del grado 3 dovrà essere realizzato dal 
responsabile del progetto.
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Il formulario
(vedi figura 3.15)
Questo planning dei lavori farà figurare tutti i la-
vori da fare così come le imprese interessate. Vi
sarà presentato solo il cantiere propriamente det-
to. Vi figurerà evedentemente la messa fuori eser-
cizio dei locali sanitari, per permettere di informa-
re i locatari con precisione (vedere egualmente
«Informazione dei locatari»).

Tempo necessario per la stesura del planning
dei lavori
Prima di stendere questo planning, è indispensa-
bile che l'autore sia perfettamente al corrente di
tutte le opere da realizzare, compresi i lavori di de-
molizione, i problemi di trasporto, di stoccaggio,
ecc. Il tempo necessario per questi studi preventi-
vi di tutti gli obblighi non deve essere sottovalu-
tato e dipende dall'esperienza del responsabile.
Ogni sotto-cantiere necessita del suo proprio pro-
gramma dei lavori. Per contro, la stesura grafica è
molto rapida.

I tempi necessari per la demolizione e l'asporto dei
materiali, fase preventiva della ricostruzione, saran-
no determinati con precisione con le imprese inte-
ressate.
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Figura 3.14 Ogni sotto-cantiere ha il proprio programma, per esempio: il planning cadenzato di un gruppo di 
appartamenti.
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Grado di pianificazione 3: 
questionario, check-list
Le domande che bisogna porsi per i vari pro-
grammi non sono le stesse. Per esempio per i «sot-
to-cantieri appartamenti» sono le seguenti.
– Quali sono le imprese ingaggiate?
– Quali sono i lavori da presentare ancora più det-

tagliatamente?
– Quali sono i lavori preparatori necessari per 

ottenere un andamento perfetto?
– Quali sono i lavori rumorosi?
– Quali sono i periodi in cui le installazioni sani-

tarie sono fuori uso?
– Incidenza dei giorni festivi
– Quanti operai saranno presenti sul cantiere e nei

sotto-cantieri?
– ecc.

3.4.2 Il planning dei lavori sotto forma 
di diagramma di Gantt

Generalità
Ogni ufficio d'architettura ha certamente sistema-
tizzato i propri metodi di lavoro nel campo dei rin-
novamenti  degli edifici d'abitazione. Questa pub-
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blicazione tuttavia non propone andamenti stan-
dardizzati. Nell'ottica di una buona realizzazione, i
rapporti tra la direzione dei lavori, le imprese e 
i locatari saranno determinanti.

L'esempio
(vedi figura 3.16)
Ammettiamo che il committente, dopo aver rice-
vuto la licenza di costruzione (rinnovamento), 
abbia dato il segnale verde per l'inizio dei lavori.
Con lo studio della realizzazione al grado 2 (plan-
ning dettagliato) erano state previste quattro set-
timane per il rinnovamento del «sotto-cantiere 
appartamenti». Il responsabile dei lavori tiene a 
limitare ad una settimana la sostituzione delle 
installazioni sanitarie, vale a dire i lavori di smon-
taggio e rimozione, di installazione delle colonne
montanti, dei nuovi apparecchi sanitari e l'avvia-
mento provvisorio.
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Figura 3.16
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In questo caso, l'autore del planning dei lavori 
deve prevedere l'inagibilità delle toilettes e dei 
bagni per una settimana e della cucina per due set-
timane, ciò che esige la messa a disposizione di
punti d'acqua e di toilettes provvisorie, per esem-
pio nelle cantine o in prefabbricati. Questo perio-
do è molto duro da sopportare per gli inquilini. Il
responsabile dei lavori veglierà affinché queste 
installazioni provvisorie funzionino bene e che i 
lavori di sostituzione siano realizzati nei termini
previsti.

3.4.3 Particolarità
Quando si studia un planning dei lavori, si deve 
risolvere anche un altro problema: quello del-
l'affollamento sul cantiere! Contrariamente ad una
costruzione nuova, il controllo di numerosi operai
impegnati in un appartamento occupato dai loca-
tari è determinante per l'andamento del lavoro.
Non si devono mai prevedere più di due, even-
tualmente tre persone nello stesso appartamento,
mai più di uno nel locale bagno. Impegnare più
mano d'opera in uno spazio limitato sarebbe per-
sino controproducente!  Inoltre, il tempo d'inter-
vento previsto nei locali sanitari non dovrebbe mai
superare i cinque giorni lavorativi. Per tutte que-
ste ragioni, si dovrà ricorrere il più possibile a 
degli elementi prefabbricati che permettano un
montaggio rapido.

Quanto precede dimostra chiaramente che l'opi-
nione del responsabile dei lavori può influenzare
lo studio del progetto. L'architetto-progettista, al
momento della stesura dei piani, deve tener con-
to di queste particolarità in un rinnovamento di 
appartamenti occupati, senza di ché i locatari sof-
friranno maggiormente per i lavori. D'altra parte,
è raccomandato di non intervenire nelle stanze 
allo stesso tempo che negli altri vani dell'apparta-
mento. Ciò permetterà ai locatari di ritirarsi nelle
stanze durante il rinnovamento dei locali sanitari
e corridoi.

Parallelamente alla pianificazione dei lavori negli
appartamenti, è indispensabile risolvere i proble-
mi di trasporto nel vano scale. In effetti, numero-
si fattori possono turbare il buon andamento dei
lavori in un appartamento. Per esempio, un vano
scale troppo esiguo non permetterà di depositare
dei mobili di cucina, di assicurare il trasporto di
materiali di altre imprese e di garantire la circola-
zione dei locatari. Questi problemi devono far par-
te della stesura del planning dei lavori.

È indispensabile realizzare un planning dei lavori per
ogni sotto-cantiere. Esempio: cadenza degli apparta-
menti.
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È evidente che i locali sanitari devono essere rin-
novati il più rapidamente possibile. Questa esi-
genza è meno evidente per le chiusure esterne
(CCC 228). Anche se posate all'esterno, queste 
ultime esigono un intervento all'interno dell'ap-
partamento e assicurano un comfort indispensa-
bile alla vita quotidiana dei locatari. È per questo
che si raccomanda di non trascurare i lavori di fac-
ciata: queste opere (ponteggi, sostituzione di fine-
stre e di persiane) sono delicate ed esigono una
grande precisione di pianificazione.

Dopo la realizzazione dei lavori del gruppo di pro-
va secondo il programma cadenzato (apparta-
menti), un incontro con gli impresari interessati si
rivela vantaggioso per il proseguimento delle ope-
razioni. In effetti, un colloquio permetterà di cor-
reggere il programma dei lavori e motiverà mag-
giormente sia le imprese  che i locatari.

Installazioni provvisorie
Nel corso del rinnovamento di un immobile, certi
locali o installazioni saranno inutilizzabili o par-
zialmente inutilizzabili, per esempio: toilettes, 
bagni, cucine, distribuzione d'acqua calda, acqua
fredda, riscaldamento, ecc. La rimessa in funzione
dovrà essere realizzata  il più presto possibile ed il
responsabile dei lavori dovrà organizzare delle toi-
lettes provvisorie nei cantinati, toilettes secche 
negli appartamenti o mettere a disposizione dei
prefabbricati sanitari. Tutte queste misure devono
essere pianificate al momento della stesura del
planning dettagliato sotto la rubrica «lavori pre-
paratori».

Termini da rispettare, capacità di un'impresa
Secondo SIA 102/1984, il responsabile dei lavori
deve assicurarsi che le imprese incaricate siano in
grado di rispettare i termini prescritti sul planning
dei lavori. Una preparazione seria esige che ci si
informi sulla capacità di lavoro di un'impresa e sui
suoi impegni, almeno per i cantieri di una certa 
importanza. Il rispetto dei termini fissati dovrà es-
sere richiesto nei contratti firmati dall'impresa. È
anche un dovere per il responsabile dell'operazio-
ne di proporre imprese adeguate. Per questo 
motivo, è auspicabile d'indicare all'impresario le
scadenze – anche provvisorie – al momento della
richiesta d'offerta. Purtroppo, si deve constatare
che non viene sempre trasmesso all'impresa nem-
meno il planning dettagliato definitivo! Il planning
dei lavori è lo strumento indispensabile del re-
sponsabile dell'esecuzione. Questo strumento di
lavoro non funziona se non è aggiornato, se è par-

Non toccate le stanze (tinteggiature, tappezzerie,
ecc.) durante il rinnovo dei sanitari: i locatari ve ne
saranno riconoscenti.
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te integrante del contratto con l'impresa e se è sta-
to approvato dall'impresario prima della sua ste-
sura definitiva! È importante che l'impresario sap-
pia che dalla sua puntualità dipende l'avanza-
mento di tutti i lavori secondo il planning stabilito
di comune accordo tra tutti gli interessati. Ciono-
nostante, il responsabile dei lavori dovrà essere
preparato all'inadempienza di un’impresa e esse-
re in grado di proporre una soluzione di ricambio.

Demolizione e sgombero
La demolizione, anche di piccole unità, comporta
nonostante tutto una massa importante di detriti.
Ciò provoca dei costi importanti per il committen-
te, senza parlare dei problemi ecologici. È oppor-
tuno informarsi con anticipo sulle direttive in 
vigore su questo argomento e di dividere i mate-
riali di demolizione al fine di poterli meglio rici-
clare. In particolare, gli imballaggi degli apparec-
chi della cucina producono dei volumi importanti
di rifiuti. Perciò si raccomanda d'imporre – nella 
richiesta d'offerta o nei contratti – la ripresa di que-
sti imballaggi da parte del fornitore.

Durate indicative
Le durate indicative proposte nel capitolo 4 sono
egualmente valide per la fase 3. È ugualmente pos-
sibile definire il tempo medio di un intervento par-
tendo dai costi dei diversi lavori. Il planning dei 
lavori (vedi figura 3.16) si basa sui dati seguenti
(vedi riquadro).

Durate indicative 
del grado di pianificazione 3
– Sostituzione 

delle cucine 
e dei bagni 5 giorni lavorativi

– Smontaggio 
della cucina 1 giorno lavorativo

– Distribuzione verticale 
(installazioni sanitarie) 1 giorno lavorativo

– Posa degli elementi 
prefabbricati e 
della vasca 1 giorno lavorativo

– Posa dei mobili 
della cucina 2 giorni lavorativi

– ecc.

Consultate anche il documento PI EDIL «Costruire 
rispettando l'ambiente», N° d'ordinazione 724.481 d.

Le durate indicative saranno adattate caso per caso!
Queste sono valide per l'immobile di 12 appartamenti
preso ad esempio in questa documentazione.
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Esempi di rinnovamenti d'immobili

Preambolo
Le operazioni di rinnovamento che figurano in
questo capitolo sono presentate a titolo di esem-
pio e di aiuto al responsabile di un progetto di rin-
novo. Saranno analizzati quattro casi d'immobili
d'abitazione che sono stati rinnovati nel corso 
degli ultimi anni. È stato esaminato solo l'aspetto
organizzazione e pianificazione dei lavori, senza
preoccuparsi della qualità architettonica degli 
edifici. Gli esempi sono stati scelti a caso ma un
criterio determinante è stata la collaborazione del
proprietario e del responsabile dell'operazione,
così come la messa a disposizione degli archivi
per le nostre ricerche. Inoltre, gli immobili scelti,
essendo occupati durante i lavori di rinnovo, 
assolvevano la più imperativa delle condizioni
preliminari. Su queste basi, si sono elaborate le
durate indicative riportate in questa pubblicazio-
ne e ciò per le diverse tappe della pianificazione.
Anche se l'analisi degli esempi non è rappresen-
tativa dell'insieme del parco immobiliare, i risul-
tati confermano la validità del metodo proposto
nei capitoli precedenti.

4. Esempi di rinnovamenti d'immobili

La scelta degli esempi è stata casuale. Condizione
imperativa: gli appartamenti dovevano essere oc-
cupati durante i lavori di rinnovazione.

Ogni rinnovamento è un caso particolare (vedi 
anche il capitolo 3.3.2).



Esempi di rinnovamenti d'immobili

60

4.1 I risultati

I valori indicativi
Al fine di poter analizzare gli esempi, sono stati
prestabiliti cinque valori indicativi.

Sono i seguenti.

Valore indicativo I
Durata totale dello studio e della realizzazione, dal
primo colloquio con il committente sino alla con-
segna dell'opera e la consegna dei dati di archivio
(grado di pianificazione 1, ordine di grandezza: il
mese).

Valore indicativo II
Durata dello studio e della realizzazione, dall'otte-
nimento della licenza di costruzione (rinnovamen-
to), vale a dire dal via del committente sino alla 
fine dei lavori di rinnovamento, senza la sistema-
zione esterna (grado di pianificazione 2, ordine di
grandezza: la settimana).

Valore indicativo III
Tempo necessario per i lavori di rinnovamento 
degli appartamenti, dell'involucro dell'edificio, dei
vani scale, ecc. (grado di pianificazione 2, ordine
di grandezza: la settimana).

Valore indicativo IV
Lavori di rinnovamento degli appartamenti sulla
base di una pianificazione cadenzata (grado di pia-
nificazione 3, ordine di grandezza: il giorno).

Valore indicativo V
Durata dell'impraticabilità delle toilettes.

La figura 4.1 riassume i risultati ottenuti dopo 
l'analisi dei quattro immobili scelti. I dati sono 
validi per gli oggetti scelti e non si prestano dun-
que a generalizzazioni.

È interessante da notare che le durate indicative
sono abbastanza simili da un oggetto all'altro. Il
«valore 1» (tempo globale) varia entro 21 e 27 
mesi. E ciò anche se uno degli immobili aveva 53
appartamenti da rinnovare ed un altro 12 sola-
mente. È stata necessaria una licenza edilizia per
tre degli immobili.

Le differenze tra i diversi «valori indicativi» sono
dovute essenzialmente alla variabilità dei tempi
delle decisioni dei proprietari.

I risultati ottenuti saranno un aiuto efficace per pia-
nificare i lavori di rinnovamento di un immobile.
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La durata dei lavori propriamente detta (valore 
indicativo III) varia tra 15 e 18 settimane solamen-
te. Questo debole scarto conferma quanto detto al 
capitolo 3.3.4: «Priorità ai lavori cadenzati». L'im-
mobile dell'esempio 2, con 53 appartamenti da
rinnovare, era stato diviso in 3 gruppi, ciò che ha
permesso di condurre contemporaneamente i 
lavori nei 3 sotto-cantieri. In questo modo i lavori 
sono stati realizzati nelle stesse condizioni come
negli altri esempi, vale a dire per gruppi di circa 18
appartamenti. D'altra parte, tutti i lavori sono sta-
ti eseguiti nel tempi previsti al capitolo 1.2.2.

I valori indicativi IV e V mettono in evidenza un 
serio problema d'organizzazione per l'esempio 
N° 3. Gli inquilini hanno dovuto subire dei lavori 
durante 30 giorni lavorativi (6 settimane) all'inter-
no dei loro appartamenti. Toilettes e bagni sono
stati inutilizzabili per 20 giorni (4 settimane). Rias-
sumendo, i valori indicativi IV e V sono indicativi
della qualità del lavoro preparatorio del gruppo 
degli incaricati. La serietà della pianificazione ha
un'incidenza diretta sui locatari e sul proprietario.
I responsabili delle operazioni, del progetto e del-
l'esecuzione devono assolutamente fornire delle
prestazioni di primo ordine, soprattutto nel caso
di rinnovamenti di immobili occupati.

Figure 4.1  I valori indicativi di questo quadro devono essere utilizzati con prudenza.

Esempio 1 2 3 4

Anno di costruzione 1958 1959 1961 1945

Numero degli appartamenti rinnovati 18 53 19 12

Licenza edilizia

Grado di pianificazione 1
Dal primo colloquio alla
consegna dell'opera

si

24 M 1,33 23 M 0,43 27 M 1,42 21 M 1,75

si si noIn
fo

rm
az

io
n

i
g

en
er

al
i 

R
is

u
lt

at
i

I

Grado di pianificazione 2
Dalla licenza di costruzione alla
fine dei lavori

34 S 1,78 36 S 0,68 32 S 1,68 31 S 2,60II

Durata del rinnovamento 16 S 0,88 18 S 0,33 20 S 1,05 16 S 1,33III

Grado di pianificazione 3
Durata del rinnovamento 10 giorni 20 giorni 30 giorni 19 giorniIV

WC / bagni fuori servizio 5 giorni 15 giorni 20 giorni 10 giorniV
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4.2. Esempi di immobili 
rinnovati

Tutti gli immobili selezionati si trovano nel nostro
paese; sono stati costruiti intorno al 1960, salvo
l'esempio N° 4, costruito nel 1945.

La partenza delle operazioni è stata dettata, per
ogni caso, dalla necessità di sostituire le cucine e
di rinnovare i bagni. Nel corso dello studio di que-
sti lavori, è stata presa, caso per caso, la decisio-
ne di rivedere egualmente l'isolamento termico,
l'impianto di riscaldamento nonché l'aspetto 
architettonico. Gli appartamenti non sono stati
modificati né nella superficie né nella disposizio-
ne.

Plan de l'étage type - Echelle 1:200

Aprés
rénovation

Avant
rénovation

Nouvelle production
d'eau chaude décentralisée

Nouvelle colonne de 
chute

Nouvel agencement
Bain/WC

Agrandissement du
balcon

Nouvelle cuisine

Nouveau revêtement
de façade

Pianta del piano tipo - Scala 1:200

Prima del

rinnovamento

Dopo il

rinnovamento

Ingrandimento del

balcone

Nuova cucina

Nuova produzione di

acqua calda decentralizzata

Nuovo rivestimento

di facciata

Nuove colonne di

discesa

Nuove combinazioni

bagno / WC 

Figura 4.2 La pianta mostra le modifiche realizzate all'interno e all'esterno dell'immobile.
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4.2.1 Esempio N° 1

Dati
Un gruppo di immobili costruito nel 1958, com-
posto da 6 edifici in parte contigui. Ogni edificio
comporta 3 livelli con 2 appartamenti ciascuno.
Cucine e bagni sono contigui con una sola colon-
na di discesa per i due locali, situazione delle più
favorevoli (vedi figura 4.2). Il proprietario formula
i suoi desideri direttamente al responsabile del-
l'operazione. Questi si occupa sia della fase del
progetto che dell'esecuzione dei lavori che com-
prendono il rinnovamento di 18 appartamenti, 
l'isolamento delle facciate, l'ingrandimento dei
balconi, la sostituzione delle finestre. Queste ope-
re sono state divise secondo le seguenti tappe:
a) appartamento test
b) sostituzione delle finestre
c) rinnovamento degli appartamenti e dell'involu-

cro dell'immobile.

Grado di pianificazione 1: 
planning generale 
(vedi figura 4.3)
I lavori sono stati divisi in tappe. L'appartamento
del proprietario è stato rinnovato per primo, ciò
che ha permesso di evidenziare certe difficolta per
il passaggio delle condotte verticali. In seguito, si
sono sostituite la totalità delle finestre e, in una ter-
za fase, si sono rinnovati gli appartamenti restan-
ti e l’involucro dell'edificio. Durata indicativa I: 24
mesi.

Valori indicativi dell'esempio N° 1

Valore I = 24 mesi
Valore II = 34 settimane
Valore III = 16 settimane
Valore IV = 10 giorni
Valore V = 5 giorni

Immobile con in totale 18 appartamenti

Legenda del grado di pianificazione 1
(vedi figura 4.3)
A = Commessa del progetto di massima
B = Commessa dello studio del progetto
C = Via libera al rinnovamento degli appartamenti
D = Consegna dei lavori
Info A = Informazione generale dei locatari
Info B = Informazione dettagliata dei proprietari
Barre nere = «Percorsi critici»

Maître de l'ouvrage

Locataires

Coûts

Architecte
Dir. des travaux

Chantier

Autorités1
2
3
4
5

P
la

n
n

in
g

 g
én

ér
al

1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

Info A Info B

Rénovation d'un 
appartement témoin

Remplacement 
des fenêtres

Rénovation appartements

Hiver Hiver

1 2 3 4 5 6 7 8 9121110

Vacances Vacances

A B C D

Valeur indicative I =  24 mois

1

1990 19911989

Entreprises
Préfabrication

Repas avec locataires

Valore indicativo I = 24 mesi

Autorità

P
la

n
n

in
g

 g
en

er
al

e

Committente

Locatari
Info A Info B Pranzo con i locatari

Architetto

Dir. dei lavori
Imprese

Prefabbricazione

Cantiere

Costi

Rinnovamento di un

appartamento campione

Sostituzione

delle finestre

Rinnovamento

appartamenti

Inverno InvernoVacanze Vacanze

Figura 4.3 ll planning generale prevede una divisione in tre fasi.
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Grado di pianificazione 2: 
planning dettagliato
(vedi figura 4.4)
Il rinnovamento delle cucine e dei bagni (installa-
zioni, attrezzature, rivestimenti) è stato realizzato
in due settimane, secondo un ritmo cadenzato. 
Affinché questo tempo molto limitato possa esse-
re rispettato, è stato necessario spostare i lavori di
una settimana a causa delle festività del 1˚ maggio
e dell'Ascensione (vedere egualmente il capitolo
4.3.3). I lavori di facciata si sono svolti contempo-
raneamente al rinnovamento degli appartamenti,
a parte la sostituzione delle finestre. La prefabbri-
cazione ha richiesto 7 settimane. Valore indicativo
II: 34 settimane. Per il rinnovo dei 18 appartamen-
ti sono state richieste 16 settimane, compreso il
vano scale e le facciate. Valore indicativo III: 16 set-
timane.

Planning détaillé

Préparation
de l'exécution 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 2642 43 44

Soumissions

Architecte
Ingénieurs CVSE

Ingénieur civil

Contrats
Devis

Exécution

Locataires

Janvier Février Mars Avril Mai JuinDécembre

Maître de
l'ouvrage

Autorités

Etude du
projet

1

4

2

Direction
des

travaux

45 46 47 48 49 50 51 52

Novembre

Choix provis.
 Matériaux

Choix déf. 
Matériaux

Info B

5
Noël/Nouvel an

Instal.chantier/Préparation
Immeuble 138 droite

Immeuble 138 gauche
Immeuble 144 droite

Immeuble 144 gauche
Immeuble 146 droite

Immeuble 146 gauche
Cage d'escalier
Façade/Toiture

Aménagements ext.

Délai réservé pour
la préfabrication

Débarras

Valeur indic. III = 16 semaines

Valeur indicative II =  34 semaines

2

1er mai et Ascension:
Interruption de travail

Lundi de Pentecôte

B C

3

Planning dettagliato Novembre Dicembre Gennaio Febbraio Marzo Aprile Maggio Giugno

Autorità Scelta provv.

dei materiali

Committente

Locatari
Info B Sgombero

Scelta def.

dei materiali

Preparazione

dell'esecuzione Valore indicativo II = 34 settimane




Valore indic. III = 16 settimane

Studio del

progetto

Direzione

dei


lavori




Architetto
Tecnici

Ing. civile

Richieste d'offerta

Contratti
Preventivi






Esecuzione

Instal. cantiere/Preparaz.
Immobile 138 destra

1° maggio e Ascensione

Interruzione del lavoro

Lunedì di Pentecoste

Tempo riservato

alla prefabbricazione

Natale/Capo d'Anno
Immobile 138 sinistra
Immobile 144 destra

Immobile 144 sinistra

Immobile 146 sinistra
Immobile 146 destra

Vano scale
Facciate/Copert.
Sistemaz. esterna




Figura 4.4
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Grado di pianificazione 3: 
planning dei lavori
(vedi figura 4.5)
Alla fine delle operazioni, l'architetto responsabi-
le ha confermato che le operazioni si sono svolte
in ogni punto secondo il planning e l'orario 
cadenzato stabiliti, vale a dire: in una settimana so-
no stati posati tutti gli apparecchi sanitari, toilet-
tes e lavabi hanno potuto essere riutilizzati salvo
qualche eccezione. Servizi e cucina sono stati fuo-
ri uso per due settimane. In accordo con i locata-
ri, non è stata prevista alcuna installazione prov-
visoria, essendo state trovate delle soluzioni tra 
vicini; per contro, l'affitto è stato ridotto del 60%
durante queste due settimane. L'aumento del 
canone non è entrato in vigore che alla fine di tut-
ti i lavori.




Lu Ma MeVe Sa Do

Démolitions

Installations électriques

Pose meubles de cuisine

Carrelages/Faïences cuis. et bains

Peintures

NettoyagesP
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g
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u

x

Quoi Qui

Percements
EKZ

Démontage

Travaux au sous-sol
Agencement

Revêtement boiler

Installations

sanitaires

Cornut

Cornut
Cornut

Cornut

Livraison matériaux
Plâtrerie

Sanitas

Revêtements de sol PVC

Menuiseries
Blaser

Guyer
Pernet

Corte

Corte

Guex


Guex

Hastro

Valeur indic.  IV= 10 jours

3
Valeur indic.V 

= 5 jours

Cadence d'appartements

Rohinst.

Lu Ma Me GioVe Sa Do Lu MaVe Sa Do
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ri

Cadenza degli appartamenti
Valore indic. IV=10 giorni

Valore indic. V 
= 5 giorni

Demolizioni

Che cosa Chi

Tracce

Installazioni elettriche

Guex
Guex

EKZ

Installazioni

sanitarie

Smontaggio
Lavori nello scantinato

Attrezzature
Rivestimento boyler

Cornut
Cornut

Cornut
Cornut

Consegna materiali
Gessi

Posa combinazioni cucina
Piastrelle cucine e bagni

Rivestimento pavimenti in PVC

Opere da falegname

Tinteggiature

Pulizie

Corte
Corte

Sanitas

Hastro

Blaser
Pernet

Guyer

Gio

Figura 4.5 Grado di pianificazione 3: il planning dei lavori del responsabile dell'esecuzione prevede una cadenza
di due settimane per gruppo d'appartamenti.
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4.2.2. Esempio N° 2

Dati
In un gruppo di 6 immobili costruiti alla fine 
degli anni 50, sono stati rinnovati 53 appartamen-
ti ripartiti in tre appartamenti per piano in quattro
immobili di tre piani e in due appartamenti per pia-
no in due immobili di quattro piani (vedi figura 4.6).

L'impresa generale incaricata ha dovuto rinnova-
re le facciate, sostituire le finestre e le tende di 
tela e rinnovare le toilettes, i bagni, le cucine e i 
disimpegni. I lavori di rinnovamento sono stati
condotti sulla base del piano dei valori indicati qui
a fianco.

Valori indicativi dell'esempio N° 2

Valore I = 23 mesi
Valore II = 36 settimane
Valore III = 18 settimane
Valore IV = 20 giorni
Valore V = 15 giorni

Immobile con in totale 53 appartamenti

Cuisine
bains/WC

Disposition des appartements avec bains/WC et cuisines raccordés à la même colonne

Appartement
3 pièces

Appartement
2 pièces

Appartement
1 pièce

19.80

10.50

Echelle 1:200

Disposizione degli appartamenti con bagni / WC e cucine raccordati alle stesse colonne

Scala 1:200

Appartamenti 1 locale

Appartamenti

2 locali

Appartamenti

3 locali

Cucine
Bagni / WC

Figura 4.6
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Grado di pianificazione 1: 
planning generale
(vedi figura 4.7)
Dopo i primi contatti è stato deciso di incaricare
un'impresa generale. Dopo la commessa, è stata
inoltrata una domanda di licenza edilizia. Lo sco-
po era di rinnovare i 53 appartamenti in un perio-
do compreso tra il 1° marzo ed il 7 luglio nonché
di terminare i lavori di rinnovamento prima delle
vacanze, compreso la sostituzione delle finestre
(vedere egualmente il capitolo 1.2.2). Nel corso di
una riunione, la maggioranza dei locatari hanno
preferito una durata dei lavori corta con un inter-
vento pesante pittosto che tempi più lunghi e 
lavori scalati. Per realizzare i lavori previsti pote-
vano essere prese in considerazione solo 18 setti-
mane! È stata presa la decisione di anticipare la 
richiesta d'offerta per i serramenti esterni (duran-
te il periodo d'attesa della licenza edilizia), auto-
rizzando la preparazione della fornitura. Segnalia-
mo ancora che il sistema di riscaldamento a pavi-
mento dei bagni e delle cucine ha dovuto essere
sostituito da radiatori. L'installazione elettrica è
stata egualmente sostituita. È evidente che un 
tale programma esige una pianificazione molto 
affidabile. Il proprietario si è assicurato i servizi di
un responsabile del progetto e l'impresa genera-
le si è organizzata come al capitolo 2. 

I locatari hanno preferito sopportare dei lavori più
intensi purché fossero di minore durata.

Entreprises
Préfabrication

Maître de l'ouvrage
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Info B

Finitions

But: travaux terminés
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

A B C D

Valeur indicative I = 23 mois

VacancesVacances

1
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Hiver Hiver
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Valore indic. I = 23 mesi

Autorità

Committente

Locatari
Architetto

Dir. dei lavori
Imprese

Prefabbricaz.	 	

Cantiere

Costi

Info B

Finiture

Inverno InvernoVacanze Vacanze

Scopo: lavori terminati 

entro le vacanze estive

Figura 4.7 Esistono delle fasi preferenziali per un rinnovamento!  A voi sceglierle! (Vedere egualmente il capitolo 1.2.2)
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Grado di pianificazione 2: 
planning dettagliato
(vedi figura 4.8)
Al fine di poter realizzare l'insieme delle misure ri-
chieste, è stato deciso di lavorare secondo un pro-
gramma cadenzato. Tre colonne verticali con 3 o 4
cucine ognuna formano un sotto-cantiere con   cir-
ca 10 appartamenti, ciò che necessita una durata
dei lavori compresa tra quattro (senza giorni festi-
vi) e cinque settimane (con giorni festivi). La so-
stituzione delle finestre, i lavori da elettricista e il
rinnovamento dei disimpegni sono stati realizzati
al di fuori del planning cadenzato, cioè prima o do-
po di questi lavori, salvo che nei bagni e nelle cu-

Il planning dettagliato del grado di pianificazione 2
mostra che vi era un intervento simultaneo in quat-
tro sotto-cantieri per un totale di 26 appartamenti.

Preparazione
dell'esecuzione

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 2542 43 44

Richieste d'offerta

Architetto
Tecnici

Ingegnere civile

Contratti

Preventivi

Esecuzione

Locatari

Gennaio Febbraio Marzo 
Aprile Maggio Giugno Dicembre

Commit-

tente

Autorità

Studio del
progetto

3

4

2

Direzione
dei lavori

45 46 47 48 49 50 51 52

Novembre

Natale/Capo d'anno

Licenza definitiva

Installazione di cantiere

Tappa 2

Tappa 3

Rinnovamento

cucine/bagni

Sostituzione 

finestre
Instal. elettrica

Tappa 1

Tappa 2
Tappa 3

Tappa 4

Disimpegni

Tappa 1

Tappa 2
Tappa 3

Tappa 4
Tappa 5

Ascens. Pentecoste

Sgombero

Pasqua

Planning

dettagliato

Ponteggi

C


Valore indicativo II = 36 settimane


Valore indicativo III = 18 settimane

Info B

Prefabbricazione finestre

Ricezione
1

Ottobre

26

Cantine, soffitte, sistemaz. est.

Prefabbricazione cucine/bagni

Il preventivo è stato consegnato insieme all'analisi e l'offerta




Tappa 4

Tappa 5

Tappa 1

Tappa 6




Figura 4.8
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cine dove il rinnovamento dei serramenti si è svol-
to parallelamente al rinnovo degli appartamenti.
Un problema supplementare è stato posto dalle 
solette prefabbricate dove i passaggi delle instal-
lazioni hanno richiesto dei betonaggi delle strut-
ture.

Sono state attrezzate delle toilettes e dei lavabi
provvisori nel cantinato. I locatari hanno ricevuto
dei fornelli per riscaldare dei pasti semplici nei 
loro appartamenti. Le sei caldaie a olio sono state
sostituite da tre caldaie a gas, cosa che ha com-
portato la demolizione di tre vecchie canne fuma-
rie e il guadagno di superficie in qualche  cucina.
L'acqua calda sanitaria è stata assicurata da un'in-
stallazione provvisoria durante tutta la durata dei
lavori di rinnovamento. La scelta di questa strate-
gia ha reso necessario l'intervento di diversi grup-
pi di operai dello stesso ramo. A titolo di esempio,
le piastrelle sono state posate da otto diversi pia-
strellisti al fine di terminare il lavoro nei termini
fissati.

Rinnovare 53 appartamenti in 18 settimane 
richiede un enorme sforzo di tutti i partecipanti,
compresi i locatari!



Grado di pianificazione 3: 
planning dei lavori
(vedi figura 4.9)
Le seguenti notazioni del responsabile dei lavori
devono essere ben analizzate: egli ha passato gior-
nalmente da 12 a 14 ore sul cantiere e ciò durante
18 settimane. Il mattino era il primo e la sera 
l'ultimo a lasciare il posto di lavoro. Un avanza-
mento dei lavori estremamente rapido, anche con
l'accordo degli utenti, ha dei limiti che non si pos-
sono superare. Anche l'impiego del tempo del 
responsabile dei lavori deve essere gestito in 
maniera ottimale. Per i numerosi fastidi subiti, i 
locatari hanno potuto beneficiare di due mesi di
canone gratutito. La messa a disposizione di circa
12 benne, prima dell'inizio dei lavori, è stata bene
accolta. I locatari hanno potuto sbarazzarsi di og-
getti divenuti inutili depositati nelle cantine e nel-
le soffitte, liberandone così gli accessi. 
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Secondo i casi, anche il tempo del responsabile dei
lavori deve essere gestito in maniera ottimale (ve-
di capitolo 3.4.3).

La messa a disposizione di benne prima dei 
lavori si avvera della massima utilità. I proprietari
possono usufruirne per sbarazzarsi di oggetti dive-
nuti inutili (vedi capitolo 3.3.5)

Install.
sanitarie

Planning dei lavori

Cadenza degli appartamenti

Chi Sa SaLu Ma Me Gio VeDo

Posa mobili cucina

Che cosa

Smontaggio

Nuove colonne di discesa

Posa vasche
Raccordi provvisori WC

Demolizioni / Smontaggi
Pareti in gesso

Immurazione vasche
Murarie

Finiture

Smontaggio serpentine a pav.
Nuova distribuzione


Install. provvisoria radiatori

Install. definitiva radiatori

Posa app. bagno
Fornitori


Piastrelle bagni

Piastrelle cucina
Piastrel-


listi

Giunti

Posa finestre
Porta tende e davanzali

Bagni
Cucine

Gessatore
Pittore

Pulizie, consegne


 Valore indic. IV = 20 giorni

Installazione elettrica


 Valore indic. V = 15 giorni

Cucine

3

SaLu Ma Me VeDo SaLu Ma Me VeDo Lu Ma Me VeDo







Gio Gio Gio

Install.

riscald.




Figura 4.9
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4.2.3 Esempio N° 3

Dati
Due immobili d'abitazione a tetto piano (vedi 
figura 4.10), costruiti nel 1961, con 19 apparta-
menti e 1 vano scale ognuno, sono stati rinnova-
ti.  Uno degli immobili conta 3, l'altro 4 piani con
3, rispettivamente 2 alloggi per piano, da 2 a 4 1/2

locali più cucina. 

L'impresa generale era incaricata delle seguenti
opere:
– nuova facciata ventilata;
– nuove finestre in materia sintetica;
– nuova impermeabilizzazione del tetto e miglio-

ramento dell'isolamento termico;
– rifacimento lavori da lattoniere;
– isolamento termico sotto le solette dei garages

e della cantina;
– sostituzione della caldaia;
– nuova installazione della ventilazione nelle 

cucine, bagni e toilettes;
– sostituzione delle colonne di discesa dei bagni,

sostituzione degli apparecchi sanitari e 
della rubinetteria, della distribuzione dell'acqua
calda e fredda;

– sostituzione delle porte ai pianerottoli, ritinteg-
giatura dei vani scale e di una stanza per 
appartamento.

Valori indicativi dell'esempio N° 3

Valore I = 27 mesi
Valore II = 32 settimane
Valore III = 20 settimane
Valore IV = 30 giorni
Valore V = 20 giorni

Immobile con in totale 19 appartamenti

Figura 4.10

Vista da nord-est con l'immobile adiacente



Esempi di rinnovamenti d'immobili

72

Grado di pianificazione 1: 
planning generale
(vedi figura 4.11)
In questo caso, il proprietario ha avuto bisogno di
un lungo intervallo di riflessione prima di prende-
re una decisione definitiva. L'impresa generale 
incaricata ha presentato due proposte di rinnova-
mento con preventivi all'inizio del mese di marzo.
È stato solo nel dicembre 1990 che è stata scelta
la variante B. Nel nome del proprietario, il re-
sponsabile dell'operazione ha organizzato due 
sedute d'informazione per i locatari (vedi capitolo
2.5.3). Grazie al know-how degli incaricati, è stato
possibile fornire un massimo d'informazioni già
alla prima seduta. Le date precise d'intervento 
sono state comunicate successivamente per iscrit-
to ai locatari, prima dell'inizio dei lavori di rinno-
vamento.

Legenda del grado di pianificazione 1
(vedi figura 4.11)

A = Commessa del progetto di massima
B = Commessa dello studio del progetto
C = Via libera al rinnovamento 

degli appartamenti
D = Consegna dei lavori

Info A = Informazione generale dei locatari
Info B = Informazione dettagliata dei proprietari

Barre nere = «Percorsi critici»

Locatari

Architetto


Direttore dei lavori

Cantiere

Autorità1

2
3

4
5

P
la

n
n

in
g

 g
en

er
al

e

1990 1991

Info A  compreso tempo di risposta dei locatari

1 2 3 4 56 7 8 9 121110

InvernoInverno Vacanze estive

1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

Vacanze estive

Info A

1992

2 sedute d'aggiudicazione

BA

6

Info B

D

1
Costi1°colloquio 


marzo 1990

C


Valore indicativo I = 27 mesi

Committente

Imprese/

Prefabbricazione

Allacciamenti

Sistemazione esterna

Figura 4.11
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Grado di pianificazione 2: 
planning dettagliato
(vedi figura 4.12)
L'orario cadenzato per il rinnovo di un gruppo di
appartamenti è durato 6 settimane, con uno sfa-
samento di tre setttimane tra i diversi gruppi. La
sostituzione delle finestre è stata fatta contempo-
raneamente al rinnovo degli appartamenti e cioè
durante le settimane dalla 36 alla 42 del 1991. I 
locatari dell'immobile N° 17 hanno dovuto sop-
portare non solo il rinnovamento del loro appar-
tamento ma, insieme, la sostituzione delle finestre
(vedi capitolo 3.3.3). Per la prefabbricazione e la
preparazione dei diversi elementi che si prestava-
no ad un montaggio rapido, è stato riservato un
periodo di 9, rispettivamente 5 settimane, duran-
te il quale sono state organizzate 2 sedute di deli-
bere. Al fine di guadagnare del tempo, è stato 
deciso, tra l'altro, di stendere i disegni esecutivi
molto prima del permesso di rinnovamento rila-

sciato dalle autorità, e ciò in accordo ed a rischio
del committente. Anche le stesse richieste d'of-
ferta sono state fatte durante questo periodo d'at-
tesa dell'autorizzazione. Fortunatamente, non vi
sono state delle opposizioni.

Al fine di riguadagnare il tempo perduto, è stato 
deciso di proseguire gli studi durante il tempo di 
attesa dell'autorizzazione.

Febbraio Marzo 
Aprile Maggio Giugno  

1

3

4

2

sinistra
Immobile n° 17       centro

destra

Immobile n° 15 sinistra
destra

Ponteggi
Finestre, gelosie, facciate


Tetto piano
Sistemazione esterna/strada

strada
primavera 92

5

Interruzione
per prefabbricazione

Luglio Agosto Sett. Ottobre Nov. Dic.

Autorizz. definitiva

Riscaldamento

C
Info A Info B


Valore indicativo II = 32 settimane2


Valore indic. III = 20 settimane

Preparazione
dell'esecuzione 

Richieste d'offerta

Architetto

Tecnici
Ingegnere civile

Contratti

Preventivi

Esecuzione

Locatari

Autorità

Studio del
progetto

Direzione
dei

lavori

Planning

dettagliato

4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 5138

Committente




Figura 4.12
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Grado di pianificazione 3: 
planning dei lavori
(vedi figura 4.13)
Durante quattro settimane, i locatari hanno dovu-
to utilizzare delle toilettes provvisorie, installate in
ogni appartamento. Durante una settimana non
c'è stata acqua nelle cucine. La durata dei lavori in
ogni appartamento è stata di sei settimane.

Che cosa 

Planning dei lavori: cadenza degli appartamenti

Lu MaMeGio Ve Sa Do

Posa sanit./ventilaz.


Murarie

Elettricità

Gessi

Piastrelle

Sanitari

Falegname

Pitture

Pulizie

WC provvisori

Cucine


Valore indicativo V = 20 giorni3

Protezioni/Preparazioni


Valore indicativo IV = 30 giorni
Lu MaMe 
 Ve Sa Do Lu Ma Me 
 Ve Sa Do Lu MaMe 
 Ve SaDo Lu MaMe 
 Ve Sa Do Lu MaMe 
 Ve

Smontaggi/ Prov.

Pavimenti

Gio GioGio GioGio

Figura 4.13
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4.2.4 Esempio N° 4

Dati
Un immobile doppio, proprietà di un'assicurazio-
ne, costruito nel 1945, doveva essere rinnovato
(vedi figura 4.14). La pianta e l'esecuzione sono 
tipiche dell'epoca: estrema semplicità e simme-
tria.

Sono state previste le seguenti opere: rinnova-
mento delle cucine e dei bagni, sostituzione dei
soffitti in legno degli atri, nuove porte ai pianerot-
toli con interfono, ripristino dei vani scale e delle
entrate principali, rinnovamento delle facciate e
delle finestre, gelosie e tende da sole, lavori da lat-
toniere e copritetto. Isolamento termico sotto la 
soletta del cantinato.

Gli architetti incaricati hanno allestito un'organiz-
zazione secondo le proposte del capitolo 2. Essi
hanno realizzato le diverse fasi come al piano dei
valori qui a fianco.

Valori indicativi dell'esempio N° 4

Valore I = 21 mesi
Valore II = 31 settimane
Valore III = 15 settimane
Valore IV = 19 giorni
Valore V = 10 giorni

Immobile con in totale 12 appartamenti

Figura 4.14

Piano tipo dell'immobile d'abitazione di tre piani
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Grado di pianificazione 1: 
planning generale
(vedi figura 4.15)
Non è stata necessaria una licenza di costruzione.
Dopo lo studio del progetto di massima e la stima
dei costi da parte degli architetti, il committente ha
dato il via per la realizzazione dei lavori previsti.

Malgrado la rapidità delle decisioni, da parte del
gruppo incaricato è stato necessario parecchio
tempo per stabilire una buona pianificazione e per
far prefabbricare gli elementi indispensabili, ciò 
affinché i lavori iniziassero in buone condizioni. È
stata necessaria una sola seduta d'informazioni
con i locatari.

Legenda del grado di pianificazione 1
(vedi figura 4.15)

A = Commessa del progetto di massima
B = Commessa dello studio del progetto
C = Via libera al rinnovamento degli appartamenti
D = Consegna dei lavori

Info A = Informazione generale dei locatari
Info B = Informazione dettagliata dei proprietari

Barre nere = «Percorsi critici»

1

Inverno

Architetto

Direttore dei lavori

Cantiere

Autorità

1992

6 7 8 9 121110

Vacanze estive


1 2 3 4 5 6 7 8 9 121110

Vacanze estive


1 2 3 4 5

InvernoInverno

Info B

1991

P
la

n
n

in
g

 g
en

er
al

e


Valore indicativo I = 21 mesi

A DCB
Committente

Imprese

Locatari

Costi




 
Liquidaz.

Figura 4.15
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Grado di pianificazione 2: 
planning dettagliato
(vedi figura 4.16)
Grazie ad un buon coordinamento, è stato possi-
bile sostituire le finestre contemporaneamente ai
lavori di rinnovo negli appartamenti. Inoltre, i 
lavori in facciata ed il ripristino dei vani scala, com-
preso la sostituzione delle porte sui pianerottoli,
sono stati fatti simultaneamente. Con questo 
sistema, i disagi sono stati egualmente suddivisi
tra tutti i locatari. Ogni sotto-cantiere aveva tre 
appartamenti. I giorni festivi hanno comportato
una modifica del ritmo all'inizio dei lavori (vedere
a questo proposito il capitolo 3.3.3).

I giorni festivi hanno causato una modifica del rit-
mo dei lavori.

Luglio

Preparazione 
dell'esecuzione 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Richieste d'offerta

Architetto

Tecnici

Ingegnere civile

Contratti

Preventivo generale

Esecuzione

Immobile 1 Appart. sinistra
Appart. destra

Immobile 2
Appart. sinistra

Appart. destra

Installazione di cantiere
Cantinati: lavori preparatori

Rinnovo facciate

Locatari

Gennaio Febbraio Marzo Aprile
 Maggio GiugnoDicembre

Committente

Autorità

Vani scala

Planning

dettagliato 50 51 52 29 30 31 32

Ponteggi

Sostituzione finestre

C

Autorizzazione non necessaria

Prefabbricazione cucine/bagni

2

Interruzione
per prefabbricazione

Pasqua Ascensione

Pentecoste1° maggio

Stima dei costi e progetto

Prefabbricazione finestre

Info 2


Valore indicativo II = 31 settimane


Valore indicativo III = 16 settimane








Figura 4.16
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Grado di pianificazione 3: 
planning dei lavori
(vedi figura 4.17)
La sostituzione dei soffitti negli atri degli apparta-
menti ha prolungato di una settimana la durata del-
l'intervento. Senza questa sostituzione, il valore 
indicativo IV sarebbe stato di 15 giorni. Delle toi-
lettes provvisorie sono state messe a disposizio-
ne degli inquilini nel cantinato, solo durante la so-
stituzione della colonna di scarico e delle toilettes.

Il responsabile dei lavori ha giudicato buono lo
svolgimento dei lavori, in particolare grazie allo
sforzo dell'impresa muraria. In effetti, dopo la 
demolizione della parete tra la cucina ed il bagno,
è stato necessario sostituire anche la cappa, 
obbligando l'impresa a raddoppiare la mano d'o-
pera, da 4 a 8 operai, per poter rispettare i termini
previsti ed il ritmo pianificato (vedere egualmen-
te il capitolo 3.3.4).

I lavori cadenzati hanno la priorità! 
(Vedi capitolo 3.3.4)

Planning dei lavori:

cadenza degli

appartamenti Lu Ma Me GioVe Sa Do

Smontaggio cucine/sanitari

Lavori di demolizione/Piastrelle


 Lavori preparatori

Fori per le condotte

Intonaci

Montaggio installazioni verticali

Installazioni elettriche

Posa prefabbr. sanitari e vasche

Posa armadietti

Posa mobili cucina

Piastrelle cucine e bagni

Pitture cucine e bagni

Fughe

Posa accessori

Preparazione

Smontaggio elettricità

Bagni Cucine

Soffitti atri, falegname

Porte pianerottoli


Valore indicativo IV = 19 giorni


Valore indicativo = 10 giorni

3


 Lavori di finitura

Planning da precisare

con la direzione dei lavori

Lu Ma Me GioVe Sa Do Lu Ma Me GioVe Sa Do Lu Ma MeVe Sa Do

Figura 4.17
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A seguito di questi dati nuovi e imprevedibili – le
sorprese sono sempre possibili – è stato neces-
sario ritardare l'inizio del rinnovamento delle fac-
ciate. I lavori di finitura sono stati sottostimati. Nel
caso di un rinnovamento di 12 appartamenti si de-
ve prevedere un lasso di tempo importante per
portare a termine tutte le finiture.
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5.1 Stima della durata 
del lavoro

La stima della durata di un’operazione di rinno-
vamento non è semplice, ciononostante è neces-
saria se si vuole ottenere una pianificazione sia
generale, come dettagliata oppure dei lavori.

5.1.1 Stima della durata per 
la pianificazione generale

A questo livello di pianificazione, la stima delle
durate dipende dalle condizioni locali (tempi per 
ottenere le autorizzazioni, organizzazione del la-
voro tra i partecipanti, ecc.). Ciò significa che si
devono stimare le durate in funzione delle abitu-
dini del lavoro e del contesto legislativo e socio-
economico. Elementi della stima del grado di pia-
nificazione 2 (planning dettagliato) permetteran-
no una valutazione più precisa.

5.1.2 Stima della durata per 
la pianificazione dettagliata

Questa stima si divide in due tappe. La prima è in
rapporto con la fase del progetto e dipende dal-
l'organizzazione e dalle relazioni tra i diversi par-
tecipanti.

La seconda tappa permetterà di determinare la du-
rata del lavoro propriamente detta. Ricorrendo 
alla «Analisi sommaria MERIP», saranno valutati
rapidamente lo stato di degrado di un immobile
d'abitazione ed i costi di ripristino. 

Questa valutazione si basa sul frazionamento del-
l'edificio in 50 elementi dotati ciascuno di un 
codice corrispondente ad uno stadio di degrado
ed al suo costo di ripristino.

I 5 codici di degrado sono:

– codice a : buono stato;

– codice b : degrado leggero;

– codice c : degrado medio;

– codice d : fine del ciclo di vita;

– codice s : codice speciale per miglioramento
del livello di comfort.

I costi di ripristino sono espressi in punti per unità
d'elemento di riferimento.

Si può utilizzare lo stesso metodo attribuendo una
durata per il ripristino di ogni elemento degrada-
to. Questo valore si esprime in ore/squadra.

Per operare con una strategia ed una logica 
d'esecuzione (vedi capitolo 3.3.4), si devono rag-
gruppare i diversi lavori per oggetti.

– I    Installazione di cantiere.

– II   Facciate e esterno.

– III  Appartamenti e vani scale.

– IV Cantinati.

– V  Copertura.

Mettendo in relazione questi gruppi, si determina
la strategia dell'intervento:

– strategia A: 
intervento verticale / appartamenti occupati

– strategia B: 
intervento verticale / appartamenti parzialmen-
te occupati

– strategia C: 
intervento orizzonzale / lavori possibili senza 
interruzione, appartamenti liberi

– strategia D: 
intervento orizzontale / lavori senza interruzio-
ne, appartamenti occupati.

Questo principio (strategia d'intervento) viene
stabilito per mezzo di un formulario elettronico 
(foglio Excel) che, partendo dall'analisi sommaria
MERIP, dà l'insieme dei risultati, in giorni, in 
modo semplice e rapido con una precisione del
±15% (formulario MERIP + pianificazione).

5.1.3 Stima della durata 
per la pianificazione dei lavori

In questa fase ci si occupa della pianificazione al
livello delle differenti operazioni. Si può recu-
perare il lavoro effettuato per la fase 5.1.2 (stima
della durata per la pianificazione dettagliata) e 
approfondirlo. La stessa logica è suscettibile di 
essere usata con l’analisi del PI EDIL che si riferi-
sce anche lui al metodo per elementi del CRB.

5.1.4 Durata per elemento

(vedi il quadro qui di seguito)

5. Appendice
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Durate stimate di rinnovo, per elemento

21 Sistemazione esterna Generale cod. b Superficie esterna sistemata SEA 0.18 [h/m2] 3.00
cod. c Superficie esterna sistemata SEA 0.47 [h/m2] 2.24
cod. d Superficie esterna sistemata SEA 0.90 [h/m2] 1.65

22 Struttura portante 1 Op. in muratura con solai in legno cod. c Superficie facciate SF 0.43 [h/m2] 1.53
cod. d Superficie facciate SF 0.62 [h/m2] 1.43

2 Cemento armato cod. c Superficie facciate SF 0.38 [h/m2] 3.24
cod. d Superficie facciate SF 0.50 [h/m2] 3.43

23 Rivestimento facciate 1 Intonaco cod. b Superficie facciate SF 0.13 [h/m2] 3.51
cod. c Superficie facciate SF 0.19 [h/m2] 3.33
cod. d Superficie facciate SF 0.27 [h/m2] 3.73

2 Muratura apparente cod. b Superficie facciate SF 0.19 [h/m2] 2.00
cod. c Superficie facciate SF 0.51 [h/m2] 2.00
cod. d Superficie facciate SF 0.75 [h/m2] 2.00

3 Elem. prefabbr. in calcestruzzo cod. b Superficie facciate SF 0.32 [h/m2] 2.00
cod. c Superficie facciate SF 0.52 [h/m2] 3.83
cod. d Superficie facciate SF 0.93 [h/m2] 3.00

4 Elementi di rivestimento cod. c Superficie facciate SF 0.46 [h/m2] 3.00
cod. d Superficie facciate SF 1.19 [h/m2] 3.00

24 Decorazioni facciate Generale cod. b Superficie facciate SF 0.06 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie facciate SF 0.40 [h/m2] 1.86
cod. d Superficie facciate SF 0.55 [h/m2] 1.83

25 Balconi e logge Generale cod. b Numero degli appartamenti na 8.36 [h/app.] 2.00
cod. c Numero degli appartamenti na 14.37 [h/app.] 1.54
cod. d Numero degli appartamenti na 23.88 [h/app.] 1.65

26 Isolamenti termici di facciata 1 Edifici antecedenti al 1940 cod. d Superficie facciate SF 0.57 [h/m2] 3.00
cod. s Superficie facciate SF 0.48 [h/m2] 3.00

2 Edifici successivi  al 1940 cod. d Superficie facciate SF 0.57 [h/m2] 3.00
cod. s Superficie facciate SF 0.46 [h/m2] 3.00

27 Cantine private Generale cod. b Occupazione al suolo S 0.17 [h/m2] 1.00
cod. c Occupazione al suolo S 0.61 [h/m2] 1.00
cod. d Occupazione al suolo S 0.73 [h/m2] 1.32

28 Locali comuni  nel cantinato Generale cod. b Occupazione al suolo S 0.23 [h/m2] 1.00
cod. c Occupazione al suolo S 0.97 [h/m2] 1.00
cod. d Occupazione al suolo S 1.88 [h/m2] 1.10

29 Isolamento termico soletta cantina Generale cod. d Occupazione al suolo S 0.41 [h/m2] 1.90
10 Stoccaggio olio 1 Serbatoio nella cantina cod. c Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.04 [h/m2] 1.35

cod. d Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.07 [h/m2] 1.65
2 Serbatoio interrato cod. b Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.01 [h/m2] 2.00

cod. c Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.08 [h/m2] 1.75
cod. d Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.15 [h/m2] 1.66

11 Produzione di calore 1 Produzione senza acqua calda cod. d Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.15 [h/m2] 1.90
cod. s Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.02 [h/m2] 2.00

2 Produzione con acqua calda cod. b Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.01 [h/m2] 2.00
cod. d Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.18 [h/m2] 1.92
cod. s Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.19 [h/m2] 2.00

3 Riscaldamento a distanza cod. b Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.03 [h/m2] 1.42
cod. c Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.10 [h/m2] 1.88
cod. d Sup. lorda abit. + commerc. SA+SC 0.19 [h/m2] 1.93

12 Distribuzione di calore Generale cod. b Numero degli appartamenti na 3.06 [h/app.] 1.00
cod. c Numero degli appartamenti na 4.69 [h/app.] 1.00
cod. d Numero degli appartamenti na 10.33 [h/app.] 1.32

13 Allacciamenti acqua gas Generale cod. d Numero degli appartamenti na 0.87 [h/app.] 1.00
14 Evacuazioni 1 Condotte a soffitto cod. c Numero degli appartamenti na 1.60 [h/app.] 1.77

cod. d Numero degli appartamenti na 6.14 [h/app.] 1.94
2 Condotte a pavimento cod. b Numero degli appartamenti na 1.13 [h/app.] 2.00

cod. c Numero degli appartamenti na 4.93 [h/app.] 1.40
cod. d Numero degli appartamenti na 13.74 [h/app.] 2.33

15 Porte di cantina e di garage Generale cod. b Occupazione al suolo S 0.02 [h/m2] 1.00
cod. c Occupazione al suolo S 0.19 [h/m2] 1.00
cod. d Occupazione al suolo S 0.14 [h/m2] 1.36

16 Finestre di cantina Generale cod. b Occupazione al suolo S 0.08 [h/m2] 1.00
cod. c Occupazione al suolo S 0.29 [h/m2] 1.00
cod. d Occupazione al suolo S 0.19 [h/m2] 1.51

17 Rivestimento muri atrio e scale Generale cod. b N. vani scale x N. livelli ns x nl 7.24 [h/pianer.] 1.00
cod. c N. vani scale x N. livelli ns x nl 17.62 [h/pianer.] 1.00
cod. d N. vani scale x N. livelli ns x nl 15.41 [h/pianer.] 1.51
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18 Scale e pianerottoli 1 Beton, pietra o simili cod.  b N. vani scale x N. livelli ns x nl 12.26 [h/pianer.] 1.15
cod.  c N. vani scale x N. livelli ns x nl 31.19 [h/pianer.] 1.38
cod.  d N. vani scale x N. livelli ns x nl 56.92 [h/pianer.] 2.02

2 Legno o metallo cod.  b N. vani scale x N. livelli ns x nl 14.36 [h/pianer.] 1.35
cod.  c N. vani scale x N. livelli ns x nl 19.35 [h/pianer.] 1.67
cod.  d N. vani scale x N. livelli ns x nl 37.33 [h/pianer.] 1.80

19 Porta entrata edificio Generale cod.  b N. vani scale ns 5.65 [h/unità] 1.00
cod. c N. vani scale ns 11.50 [h/unità] 1.58
cod.  d N. vani scale ns 15.14 [h/unità] 1.59

20 Porte pianerottoli Generale cod.  b N. appartamenti na 2.85 [h/app.] 1.47
cod.  d N. appartamenti na 3.79 [h/app.] 1.47

21 Corrente forte: raccordi, contatatori, distribuzione 1 Nell'appartamento cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.18 [h/m2] 1.18
cod.  s Superficie lorda abitabile SA 0.05 [h/m2] 1.00

2 Nel vano scale cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.12 [h/m2] 1.00
cod.  s Superficie lorda abitabile SA 0.05 [h/m2] 1.00

3 Nel cantinato cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.08 [h/m2] 1.00
cod.  s Superficie lorda abitabile SA 0.05 [h/m2] 1.00

22 Corrente forte: installazioni comuni Generale cod.  c Superficie lorda abitabile SA 0.02 [h/m2] 1.00
cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.06 [h/m2] 1.00
cod.  s Superficie lorda abitabile SA 0.08 [h/m2] 1.00

23 Corrente debole Generale cod.  c N. appartamenti na 3.15 [h/app.] 1.00
cod.  d N. appartamenti na 6.45 [h/app.] 1.00
cod.  s N. appartamenti na 9.31 [h/app.] 1.00

24 Ascensore Generale cod.  c N. vani scale x N. livelli ns x nl 14.84 [h/pianer.] 1.76
cod.  d N. vani scale x N. livelli ns x nl 40.40 [h/pianer.] 1.96

25 Carpenteria Generale cod.  b Occupazione al suolo S 0.17 [h/m2] 2.00
cod.  c Occupazione al suolo S 0.36 [h/m2] 1.44
cod.  d Occupazione al suolo S 0.33 [h/m2] 3.64

26 Superficie della copertura 1 Tetto in pendenza cod.  b Occupazione al suolo S 0.22 [h/m2] 1.69
cod.  c Occupazione al suolo S 0.77 [h/m2] 1.88
cod.  d Occupazione al suolo S 0.45 [h/m2] 3.08
cod.  s Occupazione al suolo S 0.14 [h/m2] 3.00

2 Tetto piano accessibile cod.  b Occupazione al suolo S 0.26 [h/m2] 1.77
cod.  d Occupazione al suolo S 0.58 [h/m2] 2.83

3 Tetto piano non accessibile cod.  b Occupazione al suolo S 0.32 [h/m2] 1.53
cod.  d Occupazione al suolo S 0.48 [h/m2] 1.80

27 Edificazioni a tetto Generale cod.  b Occupazione al suolo S 0.06 [h/m2] 1.00
cod.  c Occupazione al suolo S 0.08 [h/m2] 1.00
cod.  d Occupazione al suolo S 0.12 [h/m2] 1.00

28 Vetrate e finestre a tetto Generale cod.  b Occupazione al suolo S 0.27 [h/m2] 1.43
cod.  d Occupazione al suolo S 0.39 [h/m2] 2.00

29 Abbaini, lucernari Generale cod.  c Occupazione al suolo S 0.64 [h/m2] 2.00
cod.  d Occupazione al suolo S 1.09 [h/m2] 2.00

30 Isolamento tetto 1 Soffitte attrezzate cod.  d Occupazione al suolo S 0.48 [h/m2] 3.28
cod.  s Occupazione al suolo S 0.69 [h/m2] 2.78

2 Soffitte non attrezzate cod.  d Occupazione al suolo S 0.32 [h/m2] 2.00
cod.  s Occupazione al suolo S 0.32 [h/m2] 2.00

3 Tetto piano cod.  c Occupazione al suolo S 0.04 [h/m2] 2.00
cod.  d Occupazione al suolo S 0.07 [h/m2] 2.00

31 Opere da lattoniere 1 Tetto in pendenza cod.  b Occupazione al suolo S 0.11 [h/m2] 2.00
cod.  d Occupazione al suolo S 0.29 [h/m2] 2.00

2 Tetto piano cod.  b Occupazione al suolo S 0.13 [h/m2] 2.00
cod.  d Occupazione al suolo S 0.40 [h/m2] 2.00

32 Sottotetti (locali comuni) Generale cod.  c Occupazione al suolo S 0.13 [h/m2] 1.00
cod.  d Occupazione al suolo S 0.41 [h/m2] 1.00

33 Installazione elettrica degli appartamti Generale cod.  c Superficie lorda abitabile SA 0.30 [h/m2] 2.00
cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.34 [h/m2] 2.00
cod.  s Superficie lorda abitabile SA 0.41 [h/m2] 2.00

34 Riscaldamento 1 Radiatori cod.  b Superficie lorda abitabile SA 0.10 [h/m2] 2.00
cod.  c Superficie lorda abitabile SA 0.26 [h/m2] 1.69
cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.29 [h/m2] 2.00

2 A pavimento o a soffitto cod.  b Superficie lorda abitabile SA 0.05 [h/m2] 2.00
cod.  d Superficie lorda abitabile SA 0.63 [h/m2] 1.78

35 Distribuzione acqua fredda Generale cod.  b N. appartamenti na 2.89 [h/app.] 1.00
cod.  d N. appartamenti na 13.55 [h/app.] 1.64

36 Distribuzione acqua calda 1 Produzione centralizzata cod.  b N. appartamenti na 3.72 [h/app.] 1.00
cod.  d N. appartamenti na 13.01 [h/app.] 1.66

2 Scalda acqua individuali cod.  c N. appartamenti na 11.44 [h/app.] 1.58
cod.  d N. appartamenti na 17.55 [h/app.] 1.46
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Tutte le abbreviazioni ed indicazioni si riportano all'analisi sommaria MERIP del PI EDIL.
Le durate di ripristino probabili sono state calcolate sulla base di numerose operazioni di rinnovamento realizzate.
La precisione è dell'ordine del ±15%. Per stimare la durata di ripristino dei diversi elementi, le durate per unità di
riferimento (per esempio ore per appartamento) va moltiplicata per il numero di unità (per esempio appartamenti).
Le durate sono calcolate per squadre di lavoro. Se il lavoro è realizzato da più di una squadra, le durate vanno ridotte
proporzionatamente.
È necessario elaborare delle strategie per poter prevedere squadre di lavoro parallele e, partendo da questi dati,
calcolare la durata complessiva di un cantiere.

37 Distribuzione del gas Generale cod. b N. appartamenti na 7.20 [h/app.] 1.00
cod. d N. appartamenti na 24.12 [h/app.] 1.33
cod. s N. appartamenti na 9.85 [h/app.] 1.37

38 Discese acque nere e pluviali Generale cod. b N. appartamenti na 3.70 [h/app.] 1.92
cod. d N. appartamenti na 13.23 [h/app.] 1.56

39 Finestre Generale cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.12 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.23 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.22 [h/m2] 1.83

40 Chiusure 1 Persiane cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.11 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.17 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.26 [h/m2] 1.00

2 Avvolgibili o veneziane cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.07 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.20 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.14 [h/m2] 2.00

41 Protezione solare Generale cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.04 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.06 [h/m2] 1.00
cod. s Superficie lorda abitabile SA 0.05 [h/m2] 1.00

42 Serramenti interni Generale cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.16 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.42 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.84 [h/m2] 1.00

43 Rivestimento dei pavimenti 1 Parchetto cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.23 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.39 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.95 [h/m2] 1.00

2 Rivestimento plastico o tessile cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.26 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.48 [h/m2] 1.00

3 Ceramica cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.33 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 1.08 [h/m2] 1.00

44 Rivestimento dei muri 1 Tinteggiatura cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.29 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.59 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.74 [h/m2] 1.00

2 Tappezzeria cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.76 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.86 [h/m2] 1.00

3 Perlinatura cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.69 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 1.97 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 1.76 [h/m2] 1.61

45 Rivestimento dei soffitti 1 Gesso cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.23 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.58 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.58 [h/m2] 1.69

2 Legno cod. b Superficie lorda abitabile SA 0.68 [h/m2] 1.00
cod. c Superficie lorda abitabile SA 0.78 [h/m2] 1.00
cod. d Superficie lorda abitabile SA 0.66 [h/m2] 1.59

46 Cucina (locale e attrezzatura) Generale cod. b N. appartamenti na 28.12 [h/app.] 1.00
cod. c N. appartamenti na 41.90 [h/app.] 1.32
cod. d N. appartamenti na 36.60 [h/app.] 1.60

47 Bagni-WC (locali e attrezzatura) 1 WC nel bagno cod. b N. appartamenti na 21.69 [h/app.] 1.00
cod. c N. appartamenti na 27.60 [h/app.] 1.38
cod. d N. appartamenti na 50.67 [h/app.] 2.00

2 WC separato cod. b N. appartamenti na 24.96 [h/app.] 1.00
cod. c N. appartamenti na 43.57 [h/app.] 1.31
cod. d N. appartamenti na 82.75 [h/app.] 1.46

48 Ventilazione (cucina-bagno-WC) 1 Ventilazione naturale cod. d N. appartamenti na 27.78 [h/app.] 1.00
2 Ventilazione meccanica cod. d N. appartamenti na 31.12 [h/app.] 1.00

49 Locali professionali e commerciali Generale cod. b Superficie commerciale SC 0.12 [h/m2] 1.35
cod. c Superficie commerciale SC 0.48 [h/m2] 1.29
cod. d Superficie commerciale SC 0.62 [h/m2] 1.00

50 Ponteggi e installazioni di cantiere Generale cod. b Superficie facciate SF 0.03 [h/m2] 3.00
cod. d Superficie facciate SF 0.08 [h/m2] 4.00
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5.2 Trattamento elettronico 
dei dati

Per facilitare la pianificazione, è utile utilzzare un
programma di calcolo.

Questi programmi esistono su numerosi sistemi
informatici, dai micro ai grandi calcolatori. Il loro
costo va dai 1.000 ai 10.000 franchi ed oltre. I pro-
grammi generalmente utilizzati funzionano su 
micro-calcolatore  (PC o Macintosh) e permettono
la gestione di progetti relativamente complessi
(circa 1000 operazioni). Le informazioni relative ad
una pianificazione si presentano sotto forma di
quadro e sotto forma di grafico (Ro o Pert, dia-
gramma di Gantt, ecc.). La durata d'intervento e il
numero delle squadre possono essere inseriti 
come variabli. Questi programmi propongono 
rapidamente delle varianti, in modo da poter fun-
zionare come modelli di simulazione. Essi sono
ben adattati al grado di pianificazione 3 (planning
dei lavori) ma vi si può ricorrere con profitto 
anche per i gradi di pianificazione 1 e 2.

L'impiego di tabelle si presta bene per effettuare
delle stime di durate partendo dall'analisi (vedi 
capitolo 5.1).

Esistono numerosi programmi la cui manegevo-
lezza evolve con il numero delle versioni. Il qua-
dro presentato qui di seguito non vuole essere
esaustivo, si limita ad enumerare qualcuno dei
programmi disponibili sul mercato. La scelta d'un
programma di pianificazione dipende dall'aiuto
che può fornire il rivenditore o la società distribu-
trice, dal sistema impiegato, dal livello di dettaglio
da raggiungere (tipi di rappresentazioni, gestione
del calendario, flusso finanziario). Ogni program-
ma presenta i suoi vantaggi ed i suoi inconve-
nienti: un metodo di scelta consiste nel chiedere
a dei colleghi che possiedono un'organizzazione
interna parallela alla propria ed informarsi sul pro-
gramma impiegato e sulle sue possibilità. In oltre,
la lettura di riviste specializzate con i loro test com-
parativi costituisce una fonte d'informazioni inte-
ressante.

Essendo i nostri criteri la facilità di utilizzazione ed
i costi limitati, noi ci limitiamo a presentare i pro-
grammi esistenti per i calcolatori individuali del 
tipo Apple Macintosh e IBM Personal Computer 
(o compatibile). I programmi che girano su altri 
sistemi (Unix, Mini, Maiframe) sono oggi un mer-
cato troppo specifico.



Appendice

88

Referenze

• Sheuring Projektmanagement, CH - 4303 Kaiseraugst
Computergestützes Projektmanagement II
Der Software-Markt, 2. überarbeitete Auflage 1992

• Banc d’essai comparatif : 
Les logiciels de gestion de projets
Décision Micro  N° 29/18.2.91 et N° 68/27.1.92

• Keeping Jobs on Course
MacWorld, April 1992

Per il Macintosh (Apple)

Nome del prodotto Editore Distributore Note Esiste su PC

MacProject Pro Claris Corp. Industrade AG
8304 Wallisellen

Versione 1.0
(MacProject v 2.5 1)

Micro Planner MicroPlanning Abvent Helvécad SA
1470 Estavayer Versione 1.0 •

Micro Planner X-Pert MicroPlanning Abvent Helvécad SA
1470 Estavayer Versione 1.04 •

Microsoft Project Microsoft Microsoft  AG
8304 Wallisellen Versione 1.0 •

Project Sheduler 4 Scitor Corporation Computer Associates
8302 Kloten Versione 1.0 •

Per il PC (IBM o compatibile)

Nome del prodotto Editore Distributore Note

Instaplan 5000 MicroPlanning Abvent Helvécad SA
1470 Estavayer

Versione 5.0
MS-DOS

Micro Planner MicroPlanning Abvent Helvécad SA
1470 Estavayer

Versione 6.2
Windows 3.1

OnTarget Symantec Markt und Technik
CH-6300 Zug

Versione 1.0
Windows 3.1

Project pour Windows Microsoft Microsoft  AG
8304 Wallisellen

Versione 4.0
Windows 3.1

Project Sheduler 4 Scitor Corporation Computer Associates
8302 Kloten

Versione 2.0
Windows 3.1

SuperProject 
pour Windows Computer Associates Computer Associates

8302 Kloten
Versione 2.0
Windows 3.1

Time Line Symantec Markt und Technik
CH-6300 Zug

Versione 4.0
MS-DOS
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5.3 Formulari per 
l'organizzazione e la 
pianificazione dei lavori

Tutti i planning presentati in questa pubblicazione
hanno dovuto subire una forte riduzione. Sulle 
pagine che seguono, troverete due esemplari di
formulari vergini, per permettervi di stendere un
planning, sia al grado di pianificazione 1 (planning
generale), sia al grado di pianificazione 2 (planning
dettagliato). Il grado di pianificazione 3 (planning
dei lavori) non può essere schematizzato, come è
indicato al capitolo 3.3.2.
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5.4 Glossario

La terminologia usata nel campo dell'organizza-
zione e della pianificazione dei lavori non è anco-
ra chiaramente stabilita e possono esistere delle
divergenze tra coloro che se ne occupano. Una
parte dei termini che figurano in questo glossario
sono stati definiti nel quadro del programma d'im-
pulso, vedi in particolare la pubblicazione «Clas-
sification des élément d'entretien et de rénova-
tion». Inoltre, il lavoro «Hauptbegriffe der Bau-
werkserhaltung», pubblicato in tedesco in
«Schweizer Ingenieur und Architekt» (SI+A) Nr.
45/1992, costituisce oggi un riferimento impor-
tante nel campo del rinnovamento delle costru-
zioni. Quando l'uso e la definizione di certi termi-
ni  è ancora incerta, ne abbiamo date le differen-
ti accezioni.

Adattamento  (Anpassung - Adaptation)

Adattamento a delle esigenze attuali o future sen-
za modifiche essenziali della struttura (SI+A
N.45/1992). 

Ampliamento (Erweiterung - Extension)

Ingrandimento di una costruzione con parti nuove
(SI+A N. 45/1992)

Analisi dettagliata  (Feindiagnose - Diagnostic détaillé)

Strumento del PI EDIL per la conservazione ed il
rinnovamento delle costruzioni; propone un 
sopralluogo ed un'analisi dettagliata degli edifici
con la raccolta dei documenti e dati disponibili; la
valutazione di tutti i problemi e di tutti gli elementi
della costruzione importanti: caratteristiche, stato
di manutenzione, possibilità di ripristino, urgenze,
stima dei costi; proposte per l'insieme delle misure
da adottare: importanza, termini, costi.

Analisi sommaria  
(Grobdiagnose - Diagnostic sommaire)

Questo mezzo di lavoro del PI EDIL, basato su un
sopralluogo sistematico, permette una valutazio-
ne rapida ed una stima sommaria dei costi di 
ripristino di un immobile. In un rapporto scritto,
l'architetto presenta i problemi incontrati e si pro-
nuncia sui desideri espressi dal committente, i 
difetti riscontrati ed il loro grado di urgenza. 
Segnala le analisi complementari da effettuare ed
i documenti esistenti o mancanti.

Cadenza  (Takt - Cadence)

Metodo di lavoro che permette di semplificare lo
svolgimento delle opere. All'interno di una ca-
denza, si organizzano le stesse operazioni secon-
do uno schema ripetitivo ma scalato nel tempo
(per esempio gli appartamenti a destra e a sinistra
di un vano scala).

Committente 
(Besteller / Bauherr - Mandant / Maître de l'ouvrage)

È colui che commette i lavori. Può trattarsi di una
persona fisica oppure, più frquentemente, di una
persona appartenente ad un'organizzazione. Il
proprietario, l'investitore, l'utente e il committen-
te non sono che raramente la stessa persona. 
Secondo l'attività, la forma giuridica e l'organiz-
zazione dei committenti, le strutture decisionali
non sono chiaramente definite (per es. nel caso di
ricorso a commissioni).
Il committente deve essere in grado di esercitare
la sua funzione e di mantenere i termini, sia che
abbia lui stesso le competenze necessarie, sia che
deleghi le sue responsabilità ad un organismo spe-
cializzato o che si faccia assistere da un professio-
nista per la durata dell'operazione.

Conservazione  (Erhaltung - Conservation)

Insieme di misure miranti a definire lo stato 
costruttivo dell'opera, di giudicarlo e conservarlo.
Insieme delle tappe pianificate nel quadro della 
gestione degli immobili, destinate ad assicurare la
conservazione delle costruzioni e del loro valore
(SI+A N. 45/1992).

Coordinazione  (Koordination - Coordination)

Accordare opinioni, incarichi o attività, in mutuo
rapporto, in funzione di un obiettivo dato. Un buon
coordinamento non è altro che una collaborazio-
ne razionale ed economica.

Diagramma di Gantt con priorità
(Balkennetzplan - Diagramme de Gantt avec précédences)

Modo di rappresentazione grafica dello svolgi-
mento di attività con indicazione della loro inter-
dipendenza.

Documentazione  (Dokumentation - Documentation)

La documentazione su di un'opera è la base indi-
spensabile per effettuare le diverse misure di 
manutenzione e rinnovamento. Deve contenere
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l'insieme dei documenti che sono necessari per la
sorveglianza, la manutenzione ed il rinnovamen-
to di un edificio.

Gestione  (Bewirtschaftung - Gestion)

Insieme di misure ed operazioni per l'utilizzo e lo
sfruttamento appropriati di un immobile, con spe-
ciale attenzione al mantenimento del suo valore
(sorveglianza continua, analisi dello stato della
manutenzione e del funzionamento, qualità del-
l'utilizzo) e con frequenti e periodici controlli (SIA
169).

Manutenzione (Instandhaltung - Maintenance)

Insieme di misure che permettono di verificare, 
valutare e conservare lo stato originale di un'ope-
ra (SIA 169). In generale mirano alla conservazio-
ne del valore dell'immobile. Secondo le circo-
stanze, la manutenzione può essere una misura di
prevenzione o di riparazione.
Mantenere la funzionalità di un elemento con mi-
sure semplici e regolari (SI+A N. 45/1992).

Manutenzione corrente  (Unterhalt - Entretien)

Misure prese per mantenere un edificio in uno sta-
to sufficiente per il suo utilizzo. La manutenzione
può essere effettuata in continuazione, periodica-
mente oppure quale singola riparazione (PI EDIL).
Conservare o ripristinare una costruzione senza
importanti modifiche della destinazione e/o del 
valore iniziale (SI+A N. 45/1992).

Obiettivo (Ziel - Objectif)

Si indende per obiettivo il nuovo stato, predefini-
to, che si tende a raggiungere

Organigramma di pianificazione  
(Netzplan - Organigramme de planification)

Rappresentazione grafica – o sotto forma di tabel-
la – dello svolgimento di un progetto e delle rela-
zioni tra le sue diverse parti.

Percorso critico (Kritischer Pfad - Chemin critique)

Nello studio dello svolgimento di un progetto, il
percorso critico si definisce da una sequenza di
operazioni  che esigono una durata totale minore
possibile. Le operazioni critiche sono quelle che
non dispongono di alcuna riserva di tempo. 

Pianificazione
(Ablaufplanung - Organisation et planification des travaux)

Per «pianificazione» si intende l'insieme delle 
attività necessarie per lo studio, la realizzazione ed
il controllo dei lavori previsti in una data opera. La
pianificazione risponde ai seguenti  quesiti: quale
realizzazione (prestazioni, qualità e quantità, obiet-
tivi)? Quale priorità (programmazione, condizio-
ni)? Quali tempi (inizio, durata, interruzioni, termi-
ne)? Dove?

Pianificazione dei lavori di costruzione
(Bauplanung - Planification des travaux)

Per «pianificazione dei lavori di costruzione» si 
intende la programmazione teorica delle opere 
necessarie per l'edificazione o il rinnovamento di
un edificio e lo studio dei mezzi da utilizzare per
arrivare allo scopo. La pianificazione si esprime
sotto forma di istruzioni scritte, grafiche o orali. 
Essa privilegia il processo di costruzione (rinno-
vamento) più che l'oggetto stesso.

Planning dei lavori 
(Bauprogramme - Planning des travaux)

Rappresenta la scala più dettagliata dei tre livelli
dell'organizzazione e della pianificazione dei lavo-
ri, organizza i compiti, anche parziali, sul cantiere
e sui sotto-cantieri. Il planning dei lavori viene 
discusso e stabilito in comune accordo tra il re-
sponsabile dei lavori e gli impresari. Elaborato du-
rante la fase preparatoria dell'esecuzione, fissa lo
svolgimento delle operazioni su scala giornaliera.

Planning dettagliato
(Detaillierter Bauablauf - Planning détaillé)

Secondo livello della pianificazione dei lavori, il
planning dettagliato determina l'organizzazione
dei compiti a livello della direzione del progetto e
coordina le attività dei responsabili della proget-
tazione e dell'esecuzione, delle imprese, delle au-
torità e del committente. Elaborato durante la 
fase del progetto di massima e del progetto, defi-
nisce le scadenze su scala settimanale.

Planning generale 
(Genereller Bauablauf - Planning général)

Primo livello di organizzazione e di pianificazione,
s'indirizza principalmente al committente. Il plan-
ning generale espone le differenti soluzioni di rea-
lizzazione possibili, insieme alle loro ripercussioni
finanziarie. Fissando le scadenze principali per il
committente, il planning generale si estende su
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tutta la durata dello studio e della realizzazione del
progetto e prevede lo svolgimento dell'operazio-
ne su scala mensile. Viene presentato al commit-
tente insieme all'Analisi sommaria.

Progetto / studio del progetto 
(Projekt - Projet / étude du projet)

Si definiscono progetto gli studi orientati verso la
realizzazione di un obiettivo oppure il risultato stes-
so di questi studi sotto forma di rappresentazione
grafica dell'oggetto da creare. In generale, un pro-
getto comporta delle condizioni particolari e uni-
che, per esempio: definizione dell'obiettivo, vinco-
li dal punto di vista del calendario e delle presta-
zioni, organizzazione specifica, delimitazione in
rapporto ad altri progetti e ad altri incarichi.

Rappresentante del committente
(Projektleiter «des Bestellers» - Représentant du mandant)

Direttore lavori. Partecipa al progetto dirigendo e
sorvegliando l'esecuzione delle commesse ed è
responsabile dell'informazione del committente e
della tempestività delle sue decisioni. Rappresen-
ta il committente di fronte agli incaricati e al re-
sponsabile dell'operazione. Egli deve disporre del-
le qualità del dirigente, delle conoscenze tecniche
ed amministrative specifiche e deve avere il pote-
re di prendere delle decisioni.

Responsabile dell'operazione 
(Gesamptprojektleiter - Responsable de l'opération)

Direzione generale del progetto. Le prestazioni 
relative allo studio del progetto e all'esecuzione
dei lavori sono coordinate, dirette e sorvegliate dal
responsabile dell'operazione che è il rappresen-
tante degli incaricati di fronte al rappresentante del
committente. Questa relazione diretta tra i re-
sponsabili assicura una struttura di informazione
e di direzione chiara che garantisce un lavoro effi-
cace ed un andamento razionale del progetto.

Responsabile della progettazione
(Leiter der Projektierung - Responsable du projet)

Egli dirige e coordina i lavori di progettazione 
degli incaricati (architetti, ingegneri, specialisti). È
responsabile della scelta delle soluzioni tecnica-
mente più idonee.

Responsabile dell'esecuzione 
(Leiter der Ausfürung «Bauleiter» - Responsable de l'exécution)

Responsabile dei lavori; capo cantiere. Dirige e
coordina i lavori sul cantiere. Il suo incarico lo 

obbliga a sorvegliare le prestazioni delle imprese,
artigiani e fornitori al fine di ottenere un'esecuzio-
ne impeccabile.

Restauro (Restaurierung - Restauration)

Rifacimento delle parti mancanti o guaste di ope-
re d'arte o di valore. 
Rimettere nello stato primitivo, soprattutto nel 
caso di costruzioni inventariate o protette.
(Racc. SIA  269 progetto) (PI EDIL).
Rimettere nello stato primitivo conservando gli
elementi costruttivi esistenti (SI+A N. 45/1992).

Rinnovamento (degli edifici)
(Bauerneuerung - Rénovation «des constructions»)

Termine generale per indicare degli interventi, di
riparazione o sostituzione, eseguiti in un edificio
esistente, tendenti a conservare o, eventualmente,
migliorare lo standard abitativo ed il valore inizia-
le, con o senza modificarne la destinazione.

Si può rinnovare (termine generico che indica il
rifare una cosa, mutarla da vecchia in nuova), per
mezzo di 
– un risanamento, se si tratta di un edificio mal-

sano, oppure con
– un ripristino, se si tratta di riportare l'edificio 

allo stato originale, oppure con
– una riattazione se si tratta di renderlo nuova-

mente atto alla destinazione originale.
Questi interventi non comportano un aumento né
dello standard né del valore originali dell'edificio
e neppure una modifica della sua destinazione.

Si può inoltre rinnovare con
– una ristrutturazione, se si tratta di affrontare

modifiche strutturali che comportano spesso
cambiamenti di destinazione oltre che miglio-
ramenti dello standard e aumenti del valore ori-
ginali.

Ripristino (Instandsetzung - Remise en état)

Riparazione. Restituzione allo stato primitivo. 
Misure intraprese per ristabilire lo stato originale
senza migliorare gli standard qualitativi; ad esem-
pio sostituzione di elementi dell'edificio o degli 
impianti. (Racc. SIA 269 progetto).

Sorveglianza (Überwachung - Surveillance)

Stabilire e valutare lo stato dell'opera, determina-
re le conseguenze sulla manutenzione ed il rinno-
vamento (SIA 169). 
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Sorveglianza periodica 
(Periodische Überwachung - Surveillance periodique)

Stabilire e valutare lo stato dell'opera e la sua ido-
neità all'uso per mezzo di ispezioni ad intervalli sta-
biliti (SIA 169). 

Svolgimento dei lavori
(Arbeitsablauf - Déroulement des travaux)

Lavori successivi, o che si sviluppano parallel-
mente, che concorrono alla realizzazione di un
compito definito, con citazione dei responsabili
delle diverse prestazioni.

Svolgimento standard 
Standardablaufplan - Déroulement standard)

Planning dei lavori destinato ad un uso ripetuto
che comporta elementi e priorità stabilite e inva-
riabili.

Tappe, suddivisione in
(Etappierung - Etapes de réalisation)

Divisione di un opera in più parti, parallele o suc-

cessive, ciascuna adatta ad una gestione autono-
ma. Lo studio, la realizzazione e la messa in servi-
zio di queste parti sono fatte separatamente. Nel
campo del rinnovamento si utilizza il termine «sot-
to-cantiere» al posto di tappa o di parte.

Trasformazione  (Umbau - Transformation)

Modifica della costruzione senza aumento del 
volume edificato (PI EDIL).
Modificazioni secondo nuove esigenze, attuali o
future, che comportano importanti interventi nel-
la struttura dell'edificio (SI+A N.45/1992).

Utente  (Nutzer - Utilisateur)

L'utente definisce le esigenze funzionali del pro-
getto. Il committente può definire egli stesso que-
ste esigenze oppure inserire dei rappresentanti de-
gli utenti o dei locatari nell'organizzazione del
gruppo committente.

Figura 5.1

Termini principali nel campo della manutenzione 
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5.6 SIA 102/1984, 
un confronto

Il regolamento per le prestazioni e gli onorari 
degli architetti, edito dalla Società svizzera degli
ingegneri e degli architetti (SIA), descrive le pre-
stazioni da fornire dagli architetti per degli immo-
bili nuovi ed il calcolo dei rispettivi onorari. Per il
rinnovamento degli immobili, che esige altre pre-
stazioni, certi committenti hanno iniziato a modi-
ficare il calcolo degli onorari: essi sono persuasi
che, per esempio, la fase del progetto sia sopra-
stimata (vedere anche PI EDIL «Rinnovare - come
fare?» dell'Ufficio federale dei problemi congiun-
turali, p. 24).

Non è possibile regolare questo problema nel qua-
dro di questa pubblicazione. Tuttavia sembra giu-
sto porsi qualche domanda a questo proposito.
Nel caso del rinnovo di un immobile, certe pre-
stazioni parziali possono certamente essere trat-
tate più facilmente di altre. La fase dell'esecuzio-
ne, per contro, è molto più esigente in un immo-
bile occupato che quando si tratta di uno nuovo.
La maggiorazione degli onorari prevista per tra-
sformazioni nel regolamento SIA 102/1984 non tie-
ne che parzialmente conto della difficoltà del rin-
novamento di un immobile occupato. I rilievi ne-
cessari in un edificio saranno calcolati separata-
mente, secondo la tariffa a tempo (tariffa B)  e ciò
al di fuori delle prestazioni retribuite alla tariffa in
base al costo. Questi rilievi non possono essere 
integrati nelle diverse fasi previste per un immo-
bile da costruire (eventualmente sotto progetto di
massima, raccolta dei dati necessari). Sarebbe giu-
sto determinare delle categorie  secondo l'artico-
lo 7.4 («Esempi di opere») del regolamento
102/1984 della SIA,  in modo da poter definire le
prestazioni in maniera altrettanto semplice come
se si trattasse di un edificio nuovo.

Stesso discorso per le prestazioni d'architetto per
lo smontaggio e l'evacuazione dei materiali, come
per i lavori preparatori prima della ristrutturazio-
ne. Negli onorari previsti per le costruzioni nuove,
queste prestazioni sicuramente non esistono.

È evidente che certe prestazioni del regolamento
SIA 102/1984 dovranno essere applicate in manie-
ra diversa, soprattutto per ciò che concerne le 
indennità per i compiti citati precedentemente e
per il lavoro supplementare occasionato dalla pre-
senza dei locatari. Lo stesso vale per la prestazio-
ne «piano delle scadenze» del regolamento SIA

102/1984 che dovrebbe essere rivista. L'organiz-
zazione di un cantiere con degli occupanti è mol-
to più difficile, chiede maggiore esperienza ed esi-
ge più tempo che la stesura di un «planning stan-
dard» per un immobile nuovo.

Al fine di comprendere meglio le diverse proposte
formulate, ecco che cosa è previsto nel regola-
mento 102/1984 della SIA a proposito delle sca-
denze.

4.1 Fase del progetto di massima.
4.1.4 Stima sommaria dei costi di costruzione e

delle scadenze: elaborazione di un piano
generale delle scadenze.

4.2 Fase del progetto definitivo.
4.2.5 Preventivo: aggiornamento del piano 

generale delle scadenze di costruzione 
dell'opera.

4.3 Fase di preparazione dell'esecuzione.
4.3.2 Appalti: elaborazione di un piano provvi-

sorio delle scadenze tenendo conto dei 
dati degli  specialisti.

4.3.4 Piano delle scadenze. 
Obiettivi: determinazione delle scadenze
di esecuzione, delibera dei lavori e delle
forniture.
Dati: il piano provvisorio delle scadenze,
le capacità operative degli imprenditori e
fornitori previsti.
Prestazioni di base: messa a punto del pia-
no provvisorio delle scadenze, con la par-
tecipazione degli specialisti, in previsione
di inserire scadenze e date di esecuzione
nei contratti con gli imprenditori e fornito-
ri; suddivisione ad es. in sottogruppi del
CCC; elaborazione di un piano generale dei
pagamenti.

4.4 Fase esecutiva.
4.4.4 Direzione dei lavori.

Elaborazione, sorveglianza e aggiorna-
mento del programma dei lavori, ad
esempio secondo i  generi di lavoro del
CCC, tenendo conto delle scadenze con-
trattuali.

Il regolamento SIA 102/1984 prevede, come la pub-
blicazione PI EDIL «Organizzazione e pianificazio-
ne dei lavori di rinnovamento», la stesura di pro-
grammi secondo il principio delle tre fasi e cioè
(vedi figura 5.2):
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Figura 5.2 Confronto tra le diverse fasi della pianificazione, che si tratti di nuovo o di rinnovamento.
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