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DEFINIZIONE: SISTEMA INFORMATIVO

ñSistema informativo per la gestione della manutenzione di patrimoni 
immobiliari":

strumento di supporto decisionale ed operativo costituito da banche dati, 
procedure e funzioni finalizzate a raccogliere, archiviare, elaborare, 
utilizzare ed aggiornare le informazioni necessarie per l'impostazione, 
l'attuazione e la gestione del servizio di manutenzione.

Punto 3.2 UNI 10951 

ñLinee guida per sistemi 

informativiò:

conoscenza del 
patrimonio immobiliare;

pianificazione, 
programmazione, gestione 

e coordinamento delle 
attività;

controllo tecnico, 
economico ed 

organizzativo degli 
interventi.

In base alla norma UNI 

10951, il sistema 

informativo, deve essere 

strutturato almeno in 

funzione delle seguenti 

specifiche esigenze:



CAMPO DôAPPLICAZIONE: SISTEMA INFORMATIVO

Punto 3.2 UNI 10951 

ñLinee guida per sistemi 

informativiò:

di registrare le condizioni dei beni e 
lôinsieme delle strategie assunte e degli 
interventi eseguiti nellôambito delle 

attività di manutenzione di un patrimonio 
immobiliare;

di rilevare elementi conoscitivi utili a 
prevedere i comportamenti prestazionali 

nel tempo, ad orientare e controllare i 
contenuti tecnico-operativi delle attività 

manutentive e ad organizzare e 
coordinare la logistica degli interventi.ò;

ñIl sistema informativo 

deve quindi consentire, 

in particolare:ò

Norma UNI 10951 punto 7-Informatizzazione  

ñLa quantit¨ e lôeterogeneit¨ delle informazioni da archiviare e 
gestire per lo svolgimento delle attività manutentive, la crescita e la 
dinamicità nel tempo dei loro contenuti e la necessità di elaborare 
informazioni che possono dover trattare ingenti volumi di dati 
rendono necessario lôutilizzo di specifiche tecnologie informatiche a 
supporto del Sistema informativo, al fine di agevolare la 
pianificazione, lôattuazione ed il controllo delle attivit¨ manutentiveò. 



Un sistema esperto, è 
«un applicativo 

informatico o sistema 
informatico basato 
sulla conoscenza», 
ossia su regole in 
grado di risolvere 

problemi in un 
dominio limitato, ma 
con prestazioni simili 
a quelle di un esperto 

umano del dominio 
stesso. 

Rispetto ad un 
esperto umano, questi 
applicativi si rivelano 

certamente più limitati 
e superficiali, non 

disponendo di quella 
completezza che 

costituisce la 
conoscenza culturale 

della persona 
competente. 

Lôimpiego di sistemi 
informatici ñespertiò risulta 
comunque fondamentale 
per la gestione di dati e 
informazioni molteplici e 

complesse che richiedono 
lôinterazione di diversi 

esperti in campi 
specialistici e diversificati, 

fornendo una base di 
supporto fondamentale alle 
attività  di programmazione 
e controllo  di processi più 

o meno complessi e 
multidisciplinari.  

DEFINIZIONE: SISTEMA ESPERTO

Un sistema esperto è 

un software che 

cerca di riprodurre le 

prestazioni di una o 

più persone esperte 

in un determinato 

campo di attività, ed è 

un'applicazione o una 

branca dell' 

intelligenza artificiale.

(definizione da Wikipedia)

http://it.wikipedia.org/wiki/Programma_(informatica)
http://it.wikipedia.org/wiki/Intelligenza_artificiale


CAMPO DôIMPIEGO: SISTEMI ESPERTI

I sistemi esperti 
sono utilizzati in 
diversi settori, e a 
vari scopi. Per 
esempio: 

Å"monitoraggio":
viene seguito lo sviluppo temporale di un processo; si procede al controllo 
dell'acquisizione e dell'elaborazione di dati di vario tipo, fornendo in uscita 
informazioni sintetiche sullo stato e stime sulla sua evoluzione; 

Å"pianificazione": 
note le risorse a disposizione, se ne individua l'impiego ottimale allo scopo di 
conseguire un certo obiettivo entro un dato tempo; parallelamente si indirizza 
l'acquisizione di nuove risorse;  

Å"interpretazione di informazioni e segnali": 
avendo in ingresso una serie di dati relativi ad un certo ambito, si vuole effettuare 
una valutazione complessiva al fine di riconoscere il presentarsi di alcune 
situazioni predeterminate. 

Å"diagnosi": 
si tratta di individuare, in base al riconoscimento di determinati sintomi, le 
possibili cause di "malfunzionamento" e suggerire un cammino di cura; 



DEFINIZIONE e CAMPO DôAPPLICAZIONE DI SISTEMA INFORMATIVO 

ESPERTO IN AMBITO DI GESTIONE E MANUTENZIONE IMMOBILIARE

- lôelaborazione di pi½ efficaci strategie di gestione, al fine di   migliorare la 
conoscenza e la manutenzione dei patrimoni immobiliari;

- il controllo in tempo reale su rete dedicata del processo manutentivo (dal 
sorgere dellôesigenza, fino alla sua memoria storica);

- la gestione automatica delle scadenze periodiche o programmate con 
emissione di ordini di lavoro e controllo di esecuzione;

- l'immediatezza nella rintracciabilità dei dati e delle loro interrelazioni;

- il controllo automatico sulla completezza dei dati e sulla congruenza delle 
informazioni;

- la raccolta e distribuzione in tempo reale delle informazioni a tutte le 
entità interessate al processo manutentivo dislocate sul territorio;

- il controllo di attuazione delle procedure del Sistema, garantito dagli iter 
implementati nel sistema informatico;

- la riduzione degli archivi cartacei e la possibilità di archiviazione sicura 
dei dati (backup multipli).

Punto 7.1 UNI 10951 

ñLinee guida per 

sistemi informativiò-

Gestione informatizzata 

della manutenzione

Lôadozione di un 

sistema informatizzato 

nelle attività di gestione 

deve consentire, grazie

alla disponibilità di 

maggiori capacità di 

raccolta, elaborazione, 

presentazione, 

comunicazione

e archiviazione:



REQUISITI DI UN SISTEMA INFORMATIVO ESPERTO IN AMBITO DI 

GESTIONE E MANUTENZIONE IMMOBILIARE

- funzionalità: intesa come capacità di interagire con gli altri sistemi amministrativi 
e gestionali presenti nellôente o allôesterno dellôente (interoperabilit¨), come 
protezione da operatori non autorizzati secondo le procedure definite nel Sistema 
(sicurezza), come aderenza agli standard tecnici disponibili (concordanza);

- affidabilità: intesa come capacità di recupero da guasti, a garanzia della 
necessaria continuità di fornitura del servizio (per esempio, nel caso di gestione di 
emergenze manutentive che possono coinvolgere lôincolumit¨ delle persone);

- usabilità: intesa come facilità di apprendimento, uso e controllo, in rapporto alla 
eterogeneità di attitudine e di cultura informatica degli operatori (disponibilità di 
procedure guidate,  documentazione e aiuti in linea, ecc.);

- robustezza: intesa come capacit¨ di supportare lôaccesso e lôuso contemporaneo 
da parte di un numero di operatori e/o utilizzatori adeguato alle esigenze di 
gestione del sistema;

- efficienza: intesa come tempo di risposta del sistema, specie in fase di  
elaborazioni statistiche e controllo del processo (monitoraggio);

- manutenibilità: intesa come possibilità di modificare il sistema in termini di 
struttura a seguito di mutate situazioni gestionali;

- portabilità: intesa come facilità di adeguamento a nuovi ambienti e/o situazioni.

Punto 7.2 UNI 10951 

ñLinee guida per 

sistemi informativiò-

Requisiti di un sistema 

informatizzato

Un sistema informativo 

informatizzato deve 

soddisfare i seguenti 

requisiti fondamentali:



ULTERIORI CONDIZIONI E REQUISITI DI UN SISTEMA INFORMATIVO 

ESPERTO IN AMBITO DI GESTIONE E MANUTENZIONE IMMOBILIARE

formazione e aggiornamento degli operatori rispetto all'utilizzo delle procedure 
informatiche;

responsabilizzazione degli operatori al tempestivo aggiornamento delle 
informazioni sotto il loro controllo;

individuazione di risorse dedicate alla predisposizione e gestione della struttura 
informatica, interna o esterna all'ente gestore (nel caso di struttura esterna, dovrà 
essere previsto un referente interno dotato delle necessarie professionalità).

essere basato su una architettura di sistema aperta;

garantire il supporto ai protocolli e agli standard di connessione in rete;

garantire il supporto ai linguaggi standard di accesso ai dati;

essere in grado di evolvere verso architetture basate su componenti, per poter 
utilizzare elementi che dovessero divenire standard di mercato della 
implementazione delle logiche gestionali di settore.

Punti 7.1 e 7.2 UNI 

10951 ñLinee guida per 

sistemi informativiò-

Un sistema informativo 

informatizzato deve 

garantire le seguenti 

condizioni  e rimanere 

utilizzabile al variare

delle situazioni 

proprietarie e di 

gestione:



LE ESIGENZE DELLA PROVINCIA DI GENOVA

Sistema informativo

/informatico

COSTITUZIONE DELLA 

BASE DATI

Archivio cartaceo (UNI 

10988):

(Raccolta e verifica del 

corredo documentale del 

fabbricato e delle sue 

componenti dal punto di 

vista tecnico e 

patrimoniale)
Costituzione

ANAGRAFE

TECNICA

PATRIMONIALE

Adozione

SISTEMA 
INFORMATICO

Esigenze:

-Tecniche
- Normative
- Logistiche
- Utenza

GESTIONE 
RICHIESTE

Lavori, Servizi, 

Forniture
-Programmazione
- Progettazione
- Affidamento
- Esecuzione-collaudo

GESTIONE 
COMMESSE

a) Conoscere e monitorare lo stato dôuso e di 

conservazione del proprio patrimonio
c) Monitorare il ciclo di vita utile degli edifici

MA COME SI INIZIA?

a) Supportare la progettazione, la programmazione, 

lôesecuzione e il controllo degli interventi 

manutentivi

d) Rispondere alle esigenze dellôutenza interna/esterna 

Rilievo grafico:

(Restituzione e 

aggiornamento del 

corredo grafico minimo 

per il fabbricato e per le 

sue componenti)

Censimento e 

monitoraggio : 

Åstato di consistenza;

Åstato manutentivo;

Åvalutazioni prestazionali 

(conformità e adeguatezza 

allôuso del fabbricato e 

delle sue componenti)



LôESPERIENZA DELLA PROVINCIA DI GENOVA

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

1- ANAGRAFE EDILE

Gestisce le informazioni tecniche 
e patrimoniali edifici (dati, analisi 

e documentazioni)

Suddivisione in schede anagrafiche 
ed in componenti edili e 

impiantistiche

2 - GESTIONE SERVIZI 

Gestisce le richieste di intervento 
manutentivo e/o segnalazioni 

dellôutenza

Gestisce tutti gli interventi inseriti 
nel contratto di global service (lavori 

e servizi, ordinaria e straordinaria, 
canone e misura)

4 - I.T.O.L.

(impianti termici on line)

Sistema di controllo e 
monitoraggio a distanza (on-line) 

delle informazioni principali relative 
al funzionamento degli impianti 

termici (telegestione)

3 - GESTIONE COMMESSE

Gestisce lôintero procedimento 
(certificato in qualità) delle altre 
commesse di lavori, servizi e 

forniture in appalto e/o in 
economia

(progettazione, affidamento, 
esecuzione e collaudo)

Report Fascicolo 
fabbricato 

Archivio 
documenti 

(link)

Schede 
commesse

P.M.A.

(Piani Misure  
Adeguamento)

P.D.M.

(Piani di 
Manutenzione)

Registro 
antincendioUTILITAô



DATI GENERALI DELLôEDIFICIO E DELLôAREA

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: DATI GENERALI

INDIRIZZO E LOCALIZZAZIONE DELLôEDIFICIO

INQUADRAMENTO URBANISTICO

ACCESSO RAPIDO AI DATI PATRIMONIALI: CATASTO, CONTRATTI

GESTIONE NORME E STRUMENTI URBANISTICI

ACCESSO E DISPONIBILITAô  ON-LINE ALLE DOCUMENTAZIONI



IL TABULATO DOCUMENTI 

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: TABULATO DOCUMENTI

INQUADRAMENTO URBANISTICO

AGIBILITAô EDILIZIA

PREVENZIONE INCENDI

IMPIANTI TECNOLOGICI

STATO GIURIDICO

GESTIONE

TUTELA AMBIENTALE

CONSUMI ENERGETICI

IGIENE E SICUREZZA

ACCESSO DIRETTO E AGEVOLE DELLôUTENZA 

ALLE DOCUMENTAZIONI DôARCHIVIO

VISUALIZZARE ON-LINE E SCARICARE AGEVOLMENTE I DOCUMENTI 



SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: ANAGRAFI DELLôEDIFICIO

ANAGRAFE FABBRICATO

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DEL FABBRICATO

SUPERFICI E VOLUMI

INSERIMENTO E CONDIZIONI AMBIENTALI

PERTINENZE

CARATTERISTICHE DIMENSIONALI E DISTRIBUTIVE DEL FABBRICATO



ANAGRAFE SISMICA

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: ANAGRAFI DELLôEDIFICIO

CLASSIFICAZIONE SISMICA DEL COMUNE

VINCOLI SISMICI

FATTORI PLANOVOLUMETRICI

ALTRI FATTORI

VERIFICA SISMICA DI PRIMO LIVELLO



SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: ANAGRAFI DOCUMENTALI

ANAGRAFE PATRIMONIALE

CATASTO TERRENI E CATASTO EDILIZIO URBANO

CONTRATTI

TITOLI DI GODIMENTO E TITOLI DôUSO

GESTIONE DOCUMENTAZIONI

VISURE E MAPPE CATASTALI



ANAGRAFE STORICA E 

VARIAZIONI

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: ANAGRAFI DOCUMENTALI

PROGETTO E TITOLO EDILIZIO ORIGINARIO

ABITABILITAô E AGIBILITAô

TITOLI EDILIZI E AUTORIZZAZIONI SUCCESSIVE

COLLAUDI E IDONEITAô STATICHE

LA STORIA DELLE TRASFORMAZIONI E DEGLI 

INTERVENTI 

NELLôEDIFICIO

GESTIONE DOCUMENTAZIONI



ANAGRAFE COMPONENTI E 

CENSIMENTO

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: COMPONENTI EDIFICIO E CENSIMENTO

Pertinenze esterne

Strutturale

Edile

Impianti elettrici e speciali

Impianti e attrezzature 

antincendio

Impianti termoidraulici

Impianti fissi di trasporto

La scomposizione in 

componenti dellôedificio
IL CENSIMENTO DELLE COMPONENTI  E SUBCOMPONENTI DEI SINGOLI VANI 

CODIFICA E ELENCO DEI VANI DEI SINGOLI PIANI DELLôEDIFICIO

La scheda dei dati e delle caratteristiche del vano

Le immagini del vano

LA  VALUTAZIONE DELLO STATO CONSERVATIVO DELLE 

COMPONENTI
Stato conservazione           

(Anagrafe Edilizia Scolastica)
Condizione

1 Nec. Installaz./esec. ex novo 85%-100%

2 Rich. interv.sostit. o rif. completo 68% - 84%

3 Rich. interv.sostit. o rif. parziale 51% - 67%

4 Rich. interv. manut. completa 34% - 50%

5 Rich. interv. manut. parziale 17%- 33%

6 Non richiede alcun intervento 0% - 16%

Rapporto tra StaTo Anagrafe scolastica e percentuali

La scheda di rilievo e censimento dei singoli elementi
La scheda tecnica dellôelemento

La documentazione relativa allôelemento



ANAGRAFE ATTIVITAô

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: LE ANAGRAFI DELLE ATTIVITAô

Dati generali dellôattivit¨: denominazione, recapiti, contatti, ecc.

ANAGRAFE PREVENZIONE INCENDI
GESTIONE DELLE ATTIVITAô SOGGETTE AI CONTROLLI  VV.F.

ANAGRAFE PATRIMONIALE 

GESTIONE DELLE UTENZE: GAS, ACQUA, ENERGIA ELETTRICA

ANAGRAFE MINISTERIALE EDILIZIA 

SCOLASTICAGLI ULTERIORI  DATI DEL QUESTIONARIO EDIFICIO RICHIESTI 

DALLôANAGRAFE EDILIZIA SCOLASTICA NAZIONALE 



ELABORATI GRAFICI

SISTEMA INFORMATIVO GESTIONE EDILIZIA                                    

ANAGRAFE EDILE: LE ANAGRAFI DELLE ATTIVITAô

CORREDO GRAFICO MINIMO DEL RILIEVO SCARICABILE IN 

FORMATO DWG O VISUALIZZABILE ON-LINE

PIANO DI UTILIZZO SPAZI

LINK DI ACCESSO DAL DISEGNO DEL VANO ALLA 

RICHIESTA DôINTERVENTO

VISUALIZZAZIONE DELLA PLANIMETRIA DURANTE LA 

COMPILAZIONE

DESTINAZIONI DôUSO DEI LOCALI DELLôATTIVITAô 

COMPILATI  DIRETTAMENTE  ON-LINE DALLôUTENZA

IL PIANO DI UTILIZZO DEGLI SPAZI SCOLASTICI E 

ISTITUZIONALI  PRODOTTI DAL SISTEMA


