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L’uomo nasce artigiano e artigiana è la prima manifestazione esteriore
dell’istinto e la creazione senza vincoli; diventa industriale quando

si inchina alla schiavitù del prezzo del prodotto organizzandosi.
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Presentazione

Questo libro costituisce il risultato delle attività di ricerca, formazione 
e consulenza svolte dagli autori nell’ambito del Laboratorio GestiTec del 
Politecnico di Milano. Una attività che data i suoi inizi al 1989, anno in 
cui viene avviata da una importante compagnia assicurativa nazionale, una 
ricerca – ultimata nel 1990 – sui “costi di gestione” di un signifi cativo nu-
mero di edifi ci. 

I risultati della ricerca ci consentirono di acquisire un quadro organico sui 
costi di gestione di alcuni edifi ci suddivisi per tipologie: a sorpresa ne con-
statammo la dimensione estremamente elevata in rapporto, sia ai loro costi 
complessivi di realizzazione, che al loro valore di mercato.

Contemporaneamente fu avviata una ricerca sulle fonti documentali in 
lingua inglese, cosa questa che in breve tempo permise di scoprire come le 
attività di gestione degli edifi ci fossero pienamente sviluppate nel mondo 
anglosassone (Regno Unito, Usa) e come tali tematiche sotto il nome di “Fa-
cility Management” fossero oggetto di sistematici approfondimenti e pubbli-
cazioni di tipo accademico-scientifi co.

Nel giugno 1995 presso il Politecnico di Milano fu organizzato il primo 
corso di aggiornamento sulle tematiche del Facility Management: “Building 
Management. La gestione di edifi ci e patrimoni immobiliari: problematiche 
tecniche, organizzative ed economiche”.

Da allora l’attività formativa sull’argomento non è mai cessata e oggi 
quel “prodotto” formativo, adeguatamente modifi cato e arricchito, è diventa-
to uno dei corsi executive di eccellenza della Business School del Politecni-
co di Milano, il MIP: “Real Estate. Gestione integrata di edifi ci e patrimoni 
immobiliari”.

In questi anni il nostro lavoro è proseguito grazie al gradito contributo di 
molti tra i quali ricordiamo Assolombarda “Settore Territorio, Ambiente ed 
Energia”, Efm, Eni, Abb, Ibm, Bnl, Iss, Manutencoop, EC Harris. Organiz-
zazioni e soci che ci hanno offerto preziose occasioni di confronto e di spe-
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rimentazione progettuale e formativa nell’ambito del Facility Management. 
Occasioni senza le quali diviene impossibile oggigiorno aggiornare e affi na-
re le proprio conoscenze. 

È quindi grazie a loro se il mondo della ricerca universitaria può crescere 
nelle proprie capacità di fare ricerca e trasmettere conoscenza e in tal modo 
competere a livello nazionale e internazionale, fattore che costituisce uno de-
gli obiettivi del “nostro” Politecnico.
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1 Trasformazione organizzativa delle
imprese e nuovi modelli manageriali: 
il ruolo e le tendenze del
Facility Management
di Oliviero Tronconi

Questo primo capitolo del libro è dedicato a una rifl essione sul rapporto 
tra la trasformazione dei modelli organizzativi delle imprese, che ha cambia-
to nel profondo il concetto stesso di “fare impresa”, e lo sviluppo del Facility 
Management, che è stato parte non secondaria nei processi di trasformazione 
dei concetti e modelli organizzativi. 

Il capitolo si conclude con una delineazione delle tendenze che caratteriz-
zano le attività e le imprese del Facility Management a livello internazionale 
in questa particolare fase di accentuazione della competizione che si svolge 
su scala globale.

1.1. Modelli organizzativi delle imprese: evoluzione e tra-
sformazione

Nella storia del mondo occidentale il nodo centrale dello sviluppo è stato 
il passaggio da un’economia prevalentemente agricola alla crescita e diffu-
sione della manifattura, resa possibile dai primi progressi tecnologici e dal 
lavoro cooperativo innescati da quello straordinario processo che è stata la 
“Grande Rivoluzione Industriale”, iniziata in Inghilterra a partire dai primi 
decenni dell’’800. 

Con lo sviluppo dell’industrializzazione, il processo di produzione della 
ricchezza non partiva più dalle risorse naturali (la proprietà della terra), ma 
dalla predominanza delle tecnologie di produzione e dal possesso dei capitali 
necessari per utilizzarle.

Le teorie scientifi che dei grandi scienziati che avevano indagato e scoper-
to le fondamentali leggi della natura (Galileo, Newton, ecc.) venivano con-
vertite in tecnologia e, quindi, in saperi e pratiche diffuse: l’Encyclopédie ou 
Dictionnaire raisonné des sciences, des arts et des métiers di Diderot e D’A-
lembert costituisce la radice originaria di tutte le pubblicazioni scientifi che 



22

del XIX e XX secolo e uno straordinario strumento per la diffusione della 
nuova cultura manifatturiera e razionalista nel vecchio continente e nelle co-
lonie Americane.

Da queste premesse si svilupperà successivamente, con forza straordina-
ria, la moderna industria.

All’interno di questa lunga fase storica non stupisce che le problematiche 
produttive siano poste al vertice dell’interesse scientifi co e della nuova gerar-
chia del potere manifatturiero/industriale.

Taylor e Gilbreth affrontano, a cavallo tra la fi ne dell’’800 e i primi del 
’900, il tema della razionalità produttiva ed elaborano la teoria e il metodo 
della divisione scientifi ca del lavoro.

Già prima del 1900 l’interesse si rivolge in misura minore verso le nuove invenzioni che 
verso la nuova organizzazione. Per l’esecuzione dei vari lavori nell’opifi cio dominava 
un rozzo arbitrio (arbitrary rules). Era quindi necessario che metodi scientifi ci lo sosti-
tuissero. Il problema centrale si riduceva a questa domanda: in quale maniera può esser 
eseguito un lavoro? Indagini sui metodi di lavoro signifi cano: indagini sul movimento e 
come esso si attua. Quest’ultimo deve esser spiegato suddividendolo sino alla frazione 
di un secondo.
Negli ultimi decenni del diciannovesimo secolo non mancano coloro che, indipenden-
temente l’uno dall’altro, si sono spesso occupati del problema di come si possa raziona-
lizzare il lavoro nell’ambito di un’industria. È però accertato che furono le ininterrotte 
fatiche di Federico Winslow Taylor e della sua cerchia (1856-1915) a porre in un quarto 
di secolo le basi di queste indagini concernenti l’organizzazione scientifi ca dell’indu-
stria.
Già nel 1880, al tempo in cui Federico Taylor, diventato dopo due anni di attività capo 
operaio nella Midvale Steel Company (Philadelphia), prese la risoluzione di indagare i 
procedimenti di lavoro per mezzo di studi sul tempo egli si ricordò di un suo maestro 
di scuola che con un orologio marca-tempo fi ssava il tempo necessario ai singoli allievi 
per eseguire un compito in classe. In gioventù egli era stato parecchi anni in Europa con 
la sua famiglia, aveva frequentato la scuola media e fatto i suoi anni di tirocinio quale 
modellista e costruttore di macchine in una piccola fabbrica di Philadelphia. Nel 1878 
entrò nella Midvale Steel Company come operaio, divenne capo operaio, capo tecnico, 
ingegnere, fi nché nel 1889 cominciò a riorganizzare industrie di vari tipi. Nelle ore serali 
aveva frattanto portato a termine i suoi studi d’ingegnere. Il suo nome era già noto al-
lorché lavorò per tre anni (1898-1901) in continuo contatto con Bethlehem Steel Works. 
Fu il suo momento più fecondo, tanto nel problema dell’industria che nel campo delle 
invenzioni, poiché a questo periodo risale la sua scoperta dell’acciaio rapido (high-speed 
steel). Intorno al 1900 il metodo della conduzione scientifi ca dell’industria era già stato 
elaborato. 
Taylor aveva già dato alle stampe diverse pubblicazioni, ma soltanto nel 1906, circa un 
quarto di secolo dopo i primi tentativi, in un congresso d’ingegneri a New York, con la 
sua relazione dal titolo “The Art of Cutting Metal” offrì la possibilità di comprendere a 
fondo i suoi metodi. 
Il problema trattato da Taylor è una sottile analisi dei procedimenti operativi. Tutto quan-
to è inutile deve essere eliminato per aumentare la capacità produttiva ed anche, come 
mette sempre in risalto Taylor, per alleggerire il lavoro, ovvero per essere in grado di 
eseguirlo funzionalmente. Possibilmente esso deve procedere senza affaticamento. Ma 
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