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1. Descrizione Generale 
La soluzione Facility Management è la soluzione dedicata alla gestione Operativa, Tecnica ed Economica dei 
servizi di manutenzione e conduzione di un immobile (edificio o infrastruttura).  
Per gestione operativa si intende la verifica dell’esecuzione delle attività previste, la gestione tecnica riguarda 
il loro corretto svolgimento da un punto di vista tecnico, quella economica riguarda la rendicontazione di 
costi, tempi e materiali utilizzati nello svolgimento delle attività.  
La soluzione si occupa delle fasi di Programmazione, Controllo, Rendicontazione e Contabilizzazione.   
Le versioni Premium e Advanced integrano dei moduli per la gestione degli oggetti anche in formato grafico, 
grazie alla gestione di modelli 2D e 3D (.dwg - .ifc - .dxf) da cui è possibile creare l’anagrafica degli oggeti fisici 
o accedere alle schede digitali delle entità gestionali.  
I moduli che compongono la soluzione sono:  

• Anagrafiche e Manuali 
• Budget e Contratti 
• Interventi programmati 
• Richieste di intervento 
• Gestione Operativa 
• Gestione Modelli 2D 
• Interventi Straordinari 
• Rapportini e contabilità 
• Gestione Modelli 3D 
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2. Funzionalità 

Anagrafiche e Manuali 

Il modulo applicativo “Anagrafiche e Manuali” è il modulo ideato per la gestione della parte tecnica delle 
attività che devono essere svolte.  
Il modulo è suddiviso in tre sezioni 

• Gestione Anagrafiche Tecniche 
• Manuale Operativo 
• Libretti e Registri 

 

Gestione Anagrafiche Tecniche 

La sezione dedicata alla gestione delle anagrafiche è dedicata alla mappatura degli oggetti (immobili, 
impianti, spazi, …) su cui andare a programmare e gestire le attività. Sono presenti due diversi tipi di 
anagrafiche gestite:  
- Entità Gestionali 
- Censimento 
Il censimento contiene gli oggetti fisici, che compongono il patrimonio da gestire, suddivisi in: 
- Immobili 
- Unità immobiliari 
- Spazi 
- Funzioni tecniche 
- Attrezzature 
Ad ogni oggetto censito è abbinata una scheda digitale dove sono raccolte le informazioni anagrafiche 
dell’oggetto, gli allegati documentali, e gli attributi varabili (attributi definibili dallo stesso utente).  
L’anagrafica degli oggetti fisici può essere censita direttamente nella soluzione, importata tramite un file csv, 
o importata in automatico da altre soluzioni della linea prodotto Building Management (CDE – AIM, Property 
Management).  
Oppure, gli oggetti fisici possono essere popolati in maniera automatica da file CAD o da file IFC. La soluzione 
è in grado di estrarre gli oggetti fisici dal modello, e dagli attributi del modello ricostruire gli oggetti gestionali 
e le attività da pianificare su questi oggetti. 
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Figura 1 - Importazione oggetti fisici e gestionali da modello 
IFC 

 
Figura 2 – Importazione oggetti fisici e gestionali da modello CAD 

 
Le entità gestionali sono le entità su cui andare a effettuare la pianificazione degli interventi, queste possono 
essere abbinate o meno ad oggetti fisici, con una corrispondenza che può essere uno a molti.  
Un esempio di differenza tra oggetti fisici del censimento e entità gestionali è la seguente:  

 
Figura 3 – Oggetti fisici e oggetti gestionali 

Ad ogni entità gestionale è associata una scheda digitale con i dati anagrafici dell’entità di gestione, la 
tipologia (Immobile, Gruppo di immobili, Attrezzatura, Gruppo di Attrezzature) e gli oggetti fisici associati.  
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Figura 4 - Entità Gestionali - Esempio di scheda di entità gestionale con le entità fisiche associate 

Dalla scheda di una entità gestionale sono disponibili due pulsanti per accedere al manuale dell’entità che 
contiene un report delle attività e dei controlli associati all’oggetto manutentivo, e al registro delle attività 
dove vengono visualizzati gli interventi effettuati.  

Manuale Operativo 

All’interno della sezione manuale operativo vengono definite le Attività che devono essere svolte sul 
patrimonio gestito. Ad ogni attività possono essere associati Controlli, e possono essere organizzate in Servizi 
Tipo.  
Le attività sono associate ad una classe di elementi, secondo la classificazione tecnica definita nell’apposito 
menù.   

 
Figura 5 - Scheda di una attività 

La scheda digitale di ogni attività contiene le informazioni relative a: 
• Dati identificativi dell’attività: descrizione, tipologia, tempi e costi medi, criticità, specializzazioni 

necessaria 
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• Frequenza: la frequenza di intervento può essere a tempo (6 mesi, 2 mesi, …), su condizione, cicli di 
lavoro (tot ore di funzionamento, …), a richiesta. E’ possibile associare una procedura di intervento 
all’attività definita 

• Controlli: ad ogni attività possono essere associati uno o più controlli, per ogni controllo vengono 
definiti dei parametri di controllo ovvero singoli check che devono essere fatti durante lo svolgimento 
dell’attività (esempio: controllo livello olio, controllo stato di usura, controllo pressione, report 
fotografico, presenza di danneggiamenti, …). I controlli e i parametri di controllo vengono configurati 
nell’apposita scheda “Controlli” presente nel modulo. 

• Manodopera: può essere definita la manodopera necessaria per svolgere l’attività, con relativo 
costo, in modo da calcolare il costo atteso per la sua esecuzione 

• Mezzi e attrezzature: allo stesso modo della manodopera, possono essere definiti attrezzi e mezzi 
necessari per lo svolgimento dell’attività, con relativo costo 

• Materiali di consumo: materiali di consumo associati allo svolgimento dell’attività e relativo costo 
 
La sezione dedicata alla classificazione tecnica permette di strutturare una classificazione degli oggetti gestiti, 
secondo un albero gerarchico, personalizzabile dall’utente. All’interno del prodotto la classificazione 
proposta è quella in “Sistemi Tecnologici” della Norma UNI 8290.  
 
I Servizi Tipo costituiscono un insieme di attività omogeneo (da un punto di vista di modello operativo e 
criteri amministrativi per la contabilizzazione), che tipicamente vengono svolti sul patrimonio gestito 
dall’utente. L’utente potrà richiamare questi servizi tipo nella definizione dei servizi contrattualizzati, ovvero 
durante il processo di programmazione delle attività.  

 
 

 
Figura 6 - Schede dati di un servizio tipo di esempio, in alto sinistra: dati anagrafici e criteri operativi, dati 
amministrativi, attività associate al servizio 
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I dati identificativi di un servizio sono:  

• Dati anagrafici: codice, descrizione, tipo di servizio 
• Criteri operativi: Modello Operativo (identifica il modello operativo con cui verrà svolto il servizio, 

questo può comprendere attività programmate e quindi far riferimento ad attività di ordinaria 
manutenzione sugli immobili ed essere associato ad un contratto di servizio; oppure potrà essere un 
servizio di attività a progetto, con riferimento ad interventi straordinari, associato quindi a contratti 
di lavori) Criterio di Attuazione (definisce che tipo di processo verrà attuato una volta  pianificata 
l’attività, questi si dividono in Ordini di Servizio, Richieste di Lavoro, Richieste di Offerta e Piani 
Operativi Periodici; un dettaglio sui criteri di attuazione è riportato nel capitolo Gestione Operativa). 

• Criteri Amministrativi: in questa sezione è possibile definire se il servizio è un servizio a canone o 
extra canone, a seconda del criterio scelto dovranno essere dettagliate delle informazioni relative 
alla contabilizzazione del servizio: 

o Canone: definizione del criterio di valorizzazione (canone fisso a variabile), criterio di 
rendicontazione e di contabilizzazione (anticipato o posticipato) 

o Extra Canone: definizione del criterio di valorizzazione (tariffa, preventivo, …), criterio di 
rendicontazione (come preventivo, a consuntivo), tipologia di preventivo e consuntivo 
(attività tariffate, scheda lavori, computo), criteri di contabilizzazione (anticipo all’ordine, 
anticipo all’esecuzione, saldo automatico) 

Infine, nella scheda dedicata a risorse e materiali vengono gestite le anagrafiche di risorse, specializzazioni 
(manodopera) e materiali da associare alle attività. 

Libretti e Registri 

La sezione Libretti e Registri è dedicata alla visualizzazione dei libretti e dei documenti legati alle entità 
gestionali, oltre che a visualizzare i registri di attività effettuate su ognuno di esse.  
La sezione permette di visualizzare le entità gestionali mappate negli altri moduli, e di visualizzare per ognuna 
gli oggetti fisici associati, gli allegati documentali, e il registro degli interventi.  
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Budget e Contratti 

Budget e Contratti si occupa della gestione della parte contrattuale. Al suo interno possono essere mappati 
sia contratti di servizio (servizi ordinari sull’immobile), che contratti di lavori (interventi straordinari).  

Contratti/Ordini 

I contratti vengono descritti nella soluzione attraverso delle schede: 
• Dati amministrativi: Codice, soggetto (fornitore), data stipula e data decorrenza, applicabilità 

(contratto applicativo o accordo quadro, un contratto applicativo può fare poi riferimento ad un 
accordo quadro mappato in precedenza) 

• Oggetto del contratto: tipo (lavori, servizi, fornitura), categoria del servizio (mappato dall’utente, 
esempio: servizi alle persone, servizi all’edificio, servizi straordinari, …) 

• Valori economici: ad ogni contratti può essere associato uno o più ODA (ordine di acquisto), ognuno 
dei quali con uno specifico valore, i servizi ordinati verranno poi associati allo specifico ODA, in 
quanto ogni ODA potrebbe far riferimento a servizi specifici (canone, a gettone, a chiamata, …) 

• Riferimenti Contratto: il contratto può essere definito come ricadente in ambito appalti pubblici, e 
quindi associato ad un CIG. In questa sezione possono essere inseriti i referenti del contratto.  

• Quadro amministrativo: riporta in sintesi la situazione economica attuale legata al contratto, viene 
riportato il valore totale dell’ordine, il valore degli interventi rendicontati con relativo valore residuo, 
e il valore degli interventi autorizzati (ma non rendicontati) e relativo valore residuo. Questo 
consente all’utente che gestisce il contratto di avere il controllo sulle risorse economiche disponibili 
durante le fasi di richiesta delle prestazioni.  

• Entrata Merci: registra riga per riga, le attività contabilizzate, che fanno riferimento a quel contratto 
• Allegati: gestione attraverso il DMS di qualsiasi allegato documentale al contratto  

La sezione budget e contratti permette infine di gestire le anagrafiche dei fornitori, da cui sarà possibile 
inserire, o caricare in maniera massiva, l’anagrafica fornitori, le risorse operative e le unità operative in cui è 
organizzato il fornitore.  
 

Servizi Contrattualizzati 

Un Servizio Contrattualizzato consiste nell’attivazione di un contratto di servizio, con le attività collegate, 
per uno specifico ambito. Un servizio contrattualizzato viene associato ad un Contratto e ad una Posizione 
ODA.  
Questo definirà un budget per il servizio contrattualizzato (definito dalla posizione ODA).  
I servizi previsti possono essere importati dai “Servizi Tipo”, mappati nel manuale operativo, o possono essere 
creati direttamente dalla maschera. Ad ogni servizio caricato viene associato un budget, il sistema da 
evidenza e aggiorna il budget residuo sull’ODA, ogni volta che vengono aggiunti nuovi servizi contrattualizzati.  
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Figura 7 - Esempio di Servizio Contrattualizzato 

 
Per ogni servizio inserito, rispetto alle informazioni compilate a livello di servizio tipo, vengono rese 
disponibili: 

• Una scheda di controllo del budget, mentre nel modulo “Budget e Contratti” il sistema esponeva il 
budget e residui sul valore del contratto, in questa sezione viene presentata la stessa scheda di 
sintesi, con riferimento agli importi rendicontati e ordinati a livello di servizio.  

 
Figura 8 - Esempio di quadro economico del servizio 

• Informazioni aggiuntive legate ai Criteri Amministrativi, in particolare a livello di servizi a canone fisso 
è possibile inserire il valore del canone previsto, o in caso di servizi a canone variabile, viene definita 
la tariffa, l’unità di misura e la quantità prevista dal servizio ordinato.  

Aspettative e Budget 
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In questo modulo della soluzione vengono gestite le aspettative, ovvero le richieste per interventi da eseguire 
sul patrimonio (interventi straordinari per ristrutturazioni, miglioramenti, rifacimento impianti, etc…), che 
vengono sottoposte ad un processo di valutazione e approvazione, fino ad arrivare a trasformare l’aspettativa 
in “Iniziativa” e poi alla generazione dell’intervento sull’immobile.  
Il modulo presenta due cruscotti iniziali dove sono mappate le aspettative per l’anno corrente divise nei vari 
stati (in lavorazione, in approvazione, approvate). La parte inferiore del cruscotto presenta le aspettative 
suddivise oltre che per stato, anche per capitolo di budget.  
Lo stesso cruscotto viene presentato per l’anno successivo a quello corrente.  
 

 
Figura 9 - Cruscotto delle aspettative dell'anno corrente 

La pagina iniziale mette a disposizione dell’utente dei report di analisi e di archivio.  
I report di archivio permettono di scaricare in formato Excel l’elenco delle aspettative suddivise nelle varie 
fasi, mentre i report di analisi permettono di visualizzare i dati organizzati per anno, capitolo di budget, 
organizzazione (suddivisione territoriale degli immobili), etc…  
 
 
Aspettative in Lavorazione  
Sono quelle aspettative per cui l’utente sta raccogliendo tutte le informazioni tecniche ed economico, 
necessarie per l’approvazione dell’impegno di spesa.  
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Figura 10 - Scheda di una aspettativa in fase di Lavorazione 

 
Attraverso l’azione di creazione di una nuova aspettativa, il sistema assegna automaticamente un codice ed 
uno stato iniziale di “Aspettativa Richiesta”. I dati da compilare sono suddivisi in sezioni, che vengono attivate 
in funzione dello stato in cui si trova l’aspettativa.  
La sezione “Dati aspettativa” contiene:  

• Dati anagrafici dell’area territoriale e dell’immobile interessato dall’intervento 
• Dati tecnici quali l’attribuzione di una categoria e sottocategoria di intervento (definibile dall’utente 

nelle impostazioni) ed economici come anno, categoria e sottocategoria di budget (definibile 
dall’utente nelle impostazioni) 

• Documenti in ingresso contiene gli allegati documentali all’aspettativa 
Compilati i dati di questa sezione, l’aspettativa passa allo stato di “Stima Budgettaria” e viene attivata la 
possibilità di compilare la fase successiva.  
 
La sezione “Dati di Stima” consente di caricare dati relativi alla valutazione economica dell’intervento, 
caricando un documento di stima, e inserendo importo totale e importo unitario previsto per l’intervento. 
Completata questa fase, l’aspettativa passa allo stato di “Scheda Progetto” e viene attivata la compilazione 
della fase successiva.  
 
Nella sezione “Scheda di Progetto” vengono dettagliate tutte le voci di spesa (professionisti, acquisti, lavori, 
…) con relativi importi e strategie di acquisto (gara, accordo quadro, …). 
Vengono definiti quali sono i nominativi dei responsabili addetti all’approvazione dell’intervento. Il sistema 
richiederà di assegnare il ruolo approvativo ad una persona fisica (utente) a cui verrà assegnata la funzione 
di approvazione, il numero e la qualifica delle approvazioni necessari dipende dall’importo di spesa prevista 
per l’intervento. L’utente stesso, dal menu impostazioni, può andare a definire le approvazioni richieste in 
funzione di fasce di costo degli interventi.  
La parte finale permette di inserire degli allegati documentali. 
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La sezione documentazione visualizza tutti i documenti collegati all’aspettativa caricati nelle sezioni 
precedenti, e nella parte di storico eventi vengono tracciate tutte le azioni e modifiche fatte dall’utente.  
Terminata la compilazione dei dati tecnici ed economici dell’aspettativa, questa verrà trasferita nella fase 
successiva delle aspettative soggette ad approvazione.  
 
Aspettative in Approvazione 
In questa fase le aspettative hanno già superato la parte di raccolta delle informazioni tecniche e sono 
sottoposte al processo di raccolta firme per l’approvazione.  
In questa fase l’aspettativa eredita automaticamente lo stato “In approvazione”. Le informazioni inserite 
vengono presentate in sola visualizzazione, e viene mostrato il numero di autorizzazioni previste e ottenute.  
Le autorizzazioni previste vengono attivate secondo un ordine pre-stabilito, ottenuta la prima autorizzazione 
è possibile passare alla seconda, e così fino all’ottenimento di tutte quelle previste.  
In questo caso l’aspettativa viene trasformata in iniziativa approvata e passata alla fase successiva. 
 
Iniziative Approvate 
Aspettative che hanno superato la fase di approvazione e andranno poi ad alimentare gli interventi da 
effettuare. Questa sezione è difatti una sezione di archivio, in cui tutti i dati ottenuti nelle fasi precedenti 
vengono presentati in sola lettura.  
 

Interventi Programmati 

Il modulo Interventi Programmati consente di visualizzare e gestire gli interventi che devono essere 
effettuati sul patrimonio. Tale gestione avviene ad un livello definito “di lungo periodo”, ovvero una 
pianificazione delle attività che può riguardare tutta la durate del contratto con il fornitore, e stabilisce la 
data massima in cui dovranno essere svolte le attività previste dai servizi contrattualizzati.  
La generazione degli interventi può avvenire in tre modi:  
- Generazione automatica dai servizi ordinati 
- Generazione in manuale degli interventi  
- Caricamento massivo del piano da file Excel 
Sono disponibili due viste, una vista “Timeline” e una “Lista”. La vista Timeline riporta su calendario le 
informazioni relative a Entità Gestionali – Attività – Risorse (l’utente può cambiare l’organizzazione della vista 
scegliendo tra queste entità). 
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Figura 11 - Vista "Timeline" delle attività programmate 

Nella Lista è riportato l’elenco degli interventi (codice attività, codice intervento, descrizione, oggetto 
dell’intervento, assegnatario, data, e stato dell’intervento). Il software permette all’utente di aggiungere 
manualmente un intervento andando ad inserire tutti i riferimenti contrattuali e del servizio, oltre che data, 
quantità, e assegnatario.  

 
Figura 12 - Lista delle attività Programmate 

Il piano degli interventi può essere importato attraverso un file Excel, opportunamente configurato, che il 
fornitore del servizio compila inserendo gli interventi, le attività, e gli oggetti su cui svolgere le attività.  
Aprendo il tool di caricamento la soluzione richiede:  

• Fornitore 
• ODA Posizione (quindi riferimento al contratto, questa parte dovrà essere già compilata nel sistema) 
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• Genera automaticamente Entità Gestionali (nel caso il committente non abbia definito lui stesso le 
entità, questa attività può essere demandata al fornitore, il sistema creerà automaticamente le entità 
dentro la soluzione, in funzione di quanto definito nel file. In caso la funzione non venga attività, il 
sistema controllerà l’effettiva presenza degli oggetti associati alle attività caricate) 

• Genera automaticamente Attività (allo stesso modo delle entità, se non sono state definite dal 
committente, questa attività viene demandata al fornitore, il sistema creerà le attività previste in 
base al contenuto del file. In caso contrario effettuerà un controllo sulla corrispondenza tra attività 
inserite e quelle del file) 

 
Figura 13 - File di esempio del per il caricamento degli interventi 
programmati 

 
Figura 14 - File di esempio per il caricamento delle entità 
gestionali 

 
Figura 15 -File di esempio per il caricamento della attività 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
L’azione “Genera POP” presente nella scheda Lista interventi Programmati consente di generare un piano 
di breve periodo, ovvero un piano di dettaglio, relativo ad un intervallo temporale definibile dall’utente 
(mensile, settimanale, bisettimanale, …). In questo caso il sistema passerà gli interventi che ricadono in quel 
periodo, al modulo dedicato alla gestione operativa (in base al criterio di attuazione, questi verranno avviati 
nel workflow specifico per quell’attività: OdS, RdL, POP). Gli interventi “spostati” dalla pianificazione di lungo 
termine a quella di breve termine verranno colorati in verde sulla Timeline e non sarà più possibile 
modificarne la pianificazione di lungo periodo.  
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Gestione Operativa  

Gestione Operativa è il modulo dedicato alla gestione di attività operative, queste attività si differenziano in 
base al criterio di attuazione previsto.  

- Richieste di Offerta (RdO) 
- Richieste di Lavoro (RdL/OdL) 
- Ordini di Servizio (OdS) 
- Piani Operativi Periodici (POP) 

La creazione di RdO, RdL, OdS, o POP può avvenire in diversi modi, principalmente vengono generate dalla 
creazione di piani di breve periodo nel modulo interventi programmati. Tuttavia possono essere generate 
anche da richieste (in particolare le RdL e le RdO), per cui un utente richiede un servizio non presente nelle 
attività programmate.  

Le richieste/ordini emessi tramite il modulo, in caso sia presente anche il modulo “Operation Control”, 
generano task operativi da assegnare alle risorse. Nel caso il modulo “Operation Control” non sia presente, 
queste attività generano delle richieste tramite mail alle risorse incaricate, oppure possono essere gestite 
direttamente dall’interfaccia web della soluzione. 

Ordine di Servizio (OdS) 

Gli ordini di servizio sono quelle attività che non prevedono la rendicontazione economica o l’elaborazione 
di un preventivo, è difatti un processo con cui vengono gestiti tipicamente interventi che ricadono in servizi 
a canone” o “in garanzia”.  
Tramite l’ordine di servizio, il sistema traccia il processo di emissione, dalla presa in carico dell’OdS, 
all’esecuzione e verifica dell’attività, con la possibilità di associare documenti all’attività svolta. 
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Figura 16 - Scheda di gestione di un OdS di esempio 

Il workflow prevede le seguenti fasi:  
• Inserimento OdS: può avvenire in automatico se generato dagli Interventi Programmati 
• Presa in Carico: da parte del Fornitore, contiene informazioni sulla data di presa in carico, la data 

prevista per l’esecuzione ed eventuali note 
• Esecuzione: contiene informazioni sull’esito dell’intervento, data inizio di esecuzione e data di fine, 

documenti allegati, attività previste dall’intervento. Se presente il modulo Operation Control questa 
sezione viene compilata con i dati dell’APP 

• Verifica: verifica della corretta esecuzione da parte di un responsabile 
• Allegati: eventuali allegati documentali  

Richiesta di Lavoro (RdL) 

Gli ordini di Lavoro sono richieste di esecuzione di attività che prevedono una rendicontazione economica o 
l’elaborazione di un preventivo. Queste attività possono essere generate da richieste (attività previste da 
contratto ma non programmate), o possono comunque provenire dagli interventi programmati (attività 
programmate ma il cui importo è da quantificare). 
Il modulo permette di tracciare il processo di richiesta di un RdL, gestendola con un vero e proprio workflow, 
dove vengono evidenziate (in verde) le attività concluse, (in arancione) quelle in corso, e (in grigio) quelle che 
necessitano la chiusura della fase precedente per essere iniziate.  
Le fasi del workflow sono:  

• Apertura/Assegnazione: in questa fase andrà inserita una descrizione della richiesta, i dati relativi 
all’oggetto (entità gestionale), servizio contrattualizzato a cui fa riferimento, data prevista, fornitore. 
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Possono essere inseriti allegati documentali. Questa fase può essere generata in automatico nel caso 
in cui l’attività provenga dal modulo interventi programmati.  

• Valorizzazione/Approvazione: in questa fase l’utente può inserire la valorizzazione delle attività che 
devono essere svolte. Nella scheda vengono riportati informazioni sul budget disponibile nel servizio 
abbinato all’RdL, informazioni di sopralluogo, preventivo, dati OdL man mano che questi vengono 
compilati. Il workflow mette a disposizione le seguenti azioni: 

o Richiedi sopralluogo/preventivo: nel caso sia presente la soluzione Operation Control 
l’azione permette di inviare un task di sopralluogo al fornitore, il quale potrà effettuare 
l’attività e compilare la parte relativa al preventivo direttamente da App 

o Preventivazione: permette di inserire da una apposita interfaccia i dati di preventivazione 
dell’attività. (vedi immagine sotto) 

 
Figura 17 - Maschera per inserimento del preventivo 

o Approvazione preventivo: consente agli utenti abilitati di approvare il preventivo inserito 
o Trasmetti OdL: una volta approvato il preventivo, la soluzione permette di trasformare la 

richiesta (RdL) in ordine (OdL) e eventualmente inviarlo all’APP abbinata 
o Gestisci allegati: permette di inserire allegati documentali a questa fase dell’RdL 

• Esecuzione OdL: in questa fase vengono compilate le informazioni operative quali unità operativa e 
risorsa operativa del fornitore, stato di esecuzione dell’OdL, e l’elenco degli interventi effettuati. Le 
azioni disponibili sono: 

o Approvazione Operativa: è l’approvazione della corretta esecuzione dell’intervento, questa 
azione passa l’OdL alla fase successiva 

o Richiedi nuovo intervento: nel caso l’intervento effettuato non sia stato risolutivo 
o Allegati esecuzione: eventuali allegati documentali alla fase di esecuzione 

• Rendicontazione: vengono presentati i dati relativi al valore del preventivo, la rendicontazione a 
consuntivo, e il tipo di rendicontazione effettuata. Eventuali scostamenti vengono evidenziati 
insieme al residuo del budget del servizio abbinato.  Anche in questo caso, se presente Operation 
Control, i dati potranno essere compilati direttamente da APP. Le azioni disponibili sono: 

o Libretto misure: dove vengono visualizzati i dettagli della rendicontazione a consuntivo delle 
attività fatte 

o Approvazione consuntivo: approva la rendicontazione a consuntivo effettuata dal fornitore, 
questa azione passa l’OdL alla fase successiva 
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o Richiedi nuovo consuntivo: nel caso il consuntivo presentato dal fornitore non sia ritenuto 
corretto 

o Allegati documentali: eventuali allegati alla fase 
• Contabilizzazione/Chiusura: viene riportato l’importo dovuto per l’attività definita nell’RdL, e 

l’importo contabilizzato, con evidenza del saldo da corrispondere al fornitore e delle singole righe 
contabili. L’azione disponibile in questa fase è quella di contabilizzazione e chiusura del processo. 

 

 
 
Figura 18 - Scheda di gestione di una RdL di esempio 

 
Il sistema darà la possibilità di monitorare le richieste in corso, raggruppate in base alla fase del processo in 
cui si trovano, oltre che avere accesso allo storico delle richieste chiuse.  
 
 

Richieste di Offerta (RdO) 

Le Richieste di Offerta sono delle richieste, tipicamente gestite dal procurament, in cui a fronte di una 
necessità legata ad un servizio, una fornitura o altro, viene avviato un processo di richiesta di offerta ai 
fornitori, fino ad arrivare ad una aggiudicazione e ad un Ordine di acquisto (OdA).  
Attraverso il modulo è possibile creare delle richieste di offerta ai fornitori, tracciando il processo attraverso 
dei workflow pre-configurati all’interno della soluzione.  
Il processo prevede l’inserimento di tutte le informazioni di input quali l’impegno di spesa, il tipo di servizio 
richiesto, il budget, il centro di costo a cui deve essere imputato, etc.  
Il processo si sviluppa andando a selezionare l’elenco dei fornitori, l’aggiudicatario o gli aggiudicatari, per 
arrivare alla definizione del prezzo finale (sconto) e l’emissione dell’OdA.  
 

Piano Operativi Periodici (POP) 

I Piani Operativi Periodici (POP) vengono utilizzati per la gestione operativa di attività ad alta frequenza, quali 
attività di presidio, pulizia, conduzione ordinaria. Queste attività, essendo attività “ordinarie”, possono 
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prevedere una gestione semplificata, per cui non sarà necessario rendicontare e gestire ogni singolo 
intervento.  
I piani operativi vengono generati dal modulo interventi programmati, e viene generato un POP per ogni 
contratto e quindi fornitore, periodo di competenza, ambito gestionale e categoria di servizio. 
I POP seguono sostanzialmente tre stati: Emessi, Programmati, Rendicontati.  
 
Piani Operativi Emessi 
Il primo stato di un POP è quello di emesso, in cui vengono riportati i dati di: fornitore, ambito gestionale, e 
contratto. Ogni piano operativo viene caratterizzato da una data di inizio e da una data di fine. Il POP è 
composto da una serie di interventi, nella scheda è riportato un riassunto del numero di interventi e del loro 
stato (totale interventi, interventi eseguiti, interventi eseguiti in ritardo, interventi non eseguiti).  

 
Figura 19 - Esempio di POP 

 
Dalla scheda del POP possono essere gestiti i singoli interventi, cliccando su uno di questi si accede alla scheda 
intervento dove sono riportati i seguenti dati:  

• Dati Intervento: edificio, servizio, entità gestionale, attività da svolgere, criticità, data scadenza 
(quella definita nel piano di lungo periodo) 

• Dati di Programmazione: questa sezione riporta i dati operativi legati all’intervento, il fornitore in 
accordo con il committente definisce in maniera puntuale data e ora in cui effettivamente avverrà lo 
svolgimento dell’attività e la risorsa operativa a cui è stato assegnato.  

• Dati di Rendicontazione: data effettiva di esecuzione, quantità rendicontata, esito ed eventuali note.  
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Figura 20 - Scheda di dettaglio di un singolo intervento del POP 

Dalla scheda di un singolo POP sono disponibili due azioni: scarica piano operativo, e importa 
programmazione. L’azione scarica piano operativo permette di scaricare l’elenco degli interventi associati al 
POP in un file Excel, grazie al quale il fornitore potrà compilare rapidamente le date previste e le risorse 
assegnate ad ogni intervento. Una volta importata la programmazione con l’azione apposita, il POP viene 
passato alla fase successiva “Programmato”.  

 
Figura 21 - File excel di un POP di esempio, le parti in giallo sono le informazioni da compilare 

Se presente la soluzione Operation Control, il POP può essere gestito come un unico task, in cui potranno 
essere compilati i dati relativi alla programmazione e alla rendicontazione dei vari interventi, il sistema 
aggiornerà questi dati all’interno della gestione dei POP nel modulo Gestione Operativa.  
Lo stato del POP verrà modificato in funzione dei dati inseriti da APP. 
 
Piani Operativi Programmati 
Una volta che il POP è passato in stato “Programmato” il sistema permette di inserire i dati di 
rendicontazione, o di modificare la programmazione in caso di necessità. Le azioni disponibili sono: Scarica 
piano operativo, importa programmazione, importa rendicontazione.  
Quest’ultima azione permetterà al POP di passare alla fase successiva. 
 
Piani Operativi Rendicontati 
Una volta rendicontato, il sistema permetterà attraverso 3 azioni di: scaricare nuovamente il piano, importare 
la rendicontazione o di chiudere il piano nel caso tutte le attività siano state svolte e rendicontate 
correttamente. I POP chiusi finiranno nella sezione “Storico Piani Operativi”. 
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Gestione modelli 2D e 3D (BIM Data) 

Gestione Modelli 2D 

Il modulo per la gestione dei modelli 2D permette di visualizzare e gestire gli elaborati digitali in formato .dwg 
o .dxf 
Il modulo grazie a delle regole di estrazione dati pre-configurate, e con una opportuna strutturazione degli 
elaborati grafici, può riconoscere i blocchi inseriti all’interno del disegno e associarli agli oggetti manutentivi 
mappati all’interno della soluzione.  
Grazie a questa funzione, gli oggetti manutentivi caricati vengono associati agli oggetti rappresentati 
nell’elaborato 2D. L’utente cliccando sulla planimetria ha accesso agli attributi derivanti dal modello 2D e può 
aprire la scheda digitale dell’oggetto manutentivo.  
Viceversa, dalla scheda dell’oggetto manutentivo, è possibile visualizzare l’oggetto grafico sull’elaborato 2D 
a cui è associato.  

 
Figura 22 - Selezione oggetti manutentivi da planimetria 2D 
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Figura 23 – Visualizzazione di un layout impiantistico 

I disegni possono essere caricati tramite strumenti di UpLoad Management o tramite specifici Client per il 
mondo CAD (AutoCAD). 
L’utente ha varie tipologie di strumenti grafici per poter amministrare la navigazione del modello 2D: 

• Strumenti di visualizzazione  
• Strumenti di Interrogazione e Stampa 
• Strumenti di Editing 

o Edita: disegno di una nuova entità geometrica, con possibilità di snap su griglia o sulle 
geometrie presenti 

o Duplica: duplicare una geometria esistente 
o Sposta: spostamento geometria esistente con possibilità di snap su griglia o sulle geometrie 

presenti 
 

Gestione Modelli 3D 

Il modulo per la gestione dei modelli 3D (BIM) attraverso delle regole di estrazione dati pre-configurate, e 
grazie ad una opportuna strutturazione del modello 3D (file .rtv o .ifc), il software è in grado di associare gli 
oggetti del modello al censimento degli oggetti fisici e/o alle schede digitali delle entità gestionali configurate 
nella piattaforma. Viceversa le entità gestionali e/o gli oggetti fisici possono richiamare gli oggetti all’interno 
del modello. 
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Figura 24 - Selezione oggetto 3D 

Il visualizzatore permette di integrare nella vista del modello eventuali nuvole di punti (formato .pts) 
caricate. 

Gli strumenti disponibili all’intero dello strumento si dividono in strumenti di visualizzazione, interazione, 
strumenti di gestione annotazioni.  

Gli strumenti di visualizzazione:  

• Tasto Orbit (visualizzazione del progetto con orbita vincolata)  
• Tasto First Person Camera (visualizzazione del progetto in prima persona, ci consentirà di 

navigare all’interno del progetto)  
• Tasto Passeggiata (permette di visualizzare il progetto in prima persona, come se stessimo 

“passeggiando all’interno del progetto”)    

Strumenti di interazione: 

• Tasto Seleziona (selezione di un qualunque elemento che fa parte del progetto)  
• Tasto Proprietà (visualizza le proprietà di ogni elemento)  
• Selezioni: Tramite questo menu avremo la possibilità di interagire e modificare gli elementi 

del progetto 3D.  
• Viste: questo elenco ci mostrerà le proprietà di visualizzazione disponibili per il progetto.  
• Misure: strumenti di misura per prendere la lunghezza o l’altezza degli elementi del 

progetto.  
• Clip: possibilità di scegliere di vedere solo la parte che ci interessa del progetto 3D, 

tagliando le parti che non ci interessano.  
• Nuvola di punti: menu di navigazione delle nuvole di punti caricate nel modello federato 

che permette di gestire la dimensione dei punti in mappa per gestire la visualizzazione della 
nuvola.  
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Figura 25 – Funzioni “rendi trasparente” e “Misura” 

 
Figura 26 - Funzione calcola coordinate 

 
Figura 27 - Visualizzazione Nuvola di Punti 

 

Client desktop Upload Manager  

UpLoad Manager è un SW che si installa sul proprio desktop che permette di caricare contenuti sia singoli, 
sia organizzati in maniera massiva: 

o Modelli: BIM e planimetrie in formato IFC o DXF o altri formati proprietari in funzione delle 
esigenze 

o Layout Grafici: Nuvole di punti (in formato .pts), foto tag, modelli 3D. 
o Dati: Tabelle, mappe e elaborati (documentali) 
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Figura 28 - Strumento di Upload Manager 

 
Tutti i dati saranno caricati tramite l'uso di WebServices e verranno riposizionati nel sistema documentale 
aziendale (DMS), oltre a popolare i DB SQL di riferimento. 
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Gestione Richieste 

Gestione Richieste - Richiedente  

Il profilo “Richiedente” ha accesso al modulo Gestione Richieste con una apposita interfaccia per l’apertura 
di nuove richieste e consultarne lo stato di esecuzione. 

 
Figura 29 - Schermata di esempio che mostra lo storico delle richieste e il loro stato 

L’interfaccia consente la visualizzazione delle sole richieste aperte da un dato richiedente, specificandone i 
dati utili allo svolgimento del servizio o alla soluzione del problema e permettendo la comunicazione con le 
figure incaricate della presa in carico della richiesta. 

Gestione Richieste - Responsabile  

Il profilo Responsabile Gestione Richieste ha accesso al modulo “Gestione Richieste” con il quale si occupa 
di presa in carico e gestione delle richieste. 
L’utente può comunicare con il richiedente, inter scambiare file e notificare lo stato di esecuzione della 
richiesta.  
Se presente il modulo “Gestione Operativa” le richieste prese in carico dal Responsabile Gestione Richieste 
verranno poi smistate e trasformate in RdL/OdS/RdO a seconda della modalità operativa dell’attività da 
effettuare. 
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Rapportini e Contabilità 

Rapportini e Contabilità contiene al suo interno due moduli, uno dedicato alla raccolta della documentazione 
associata alle attività e uno dedicato alla gestione delle autorizzazioni a fatturare dei servizi usufruiti sugli 
asset.  

Rapportini e documentazione 

Il modulo Rapportini e Documentazione raccoglie tutta la documentazione prodotta, divisa in:  
• Schede Lavori: vengono riportate le schede delle attività mappate all’interno del manuale operativo, 

con tutte le informazioni relative alla scheda attività, come descrizione, frequenza, manodopera e 
materiali previsti, etc… 

• Libretto Misure: contiene l’elenco di tutti i libretti misure creati, ad esempio nella gestione di un RdL, 
con le relative informazioni quali data di creazione, stato, referente e importo del documento. 

• Computo Preventivo: Computi metrici compilati, ad esempio durante la gestione di un RdL. 
• Check List: Storico delle check list compilate, associate alle attività operative (dal modulo “Operation 

Control”) 
• Sopralluoghi: Storico dei sopralluoghi compilate, associati alle attività operative (dal modulo 

“Operation Control”) 
 
 

 
Figura 30 - Vista su computo preventivo 

Autorizzazione a fatturare 

Il modulo ha lo scopo di autorizzare l’emissione di fatture dei servizi, a canone e non, svolti dai sub-
appaltatori. La soluzione presenta un cruscotto iniziale in cui per ogni ODA (e quindi fornitori e contratto) 
vengono visualizzate le autorizzazioni a fatturare, queste vengono organizzate per periodo di competenza. 
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Figura 31 - Cruscotto delle autorizzazioni a fatturare 

Il sistema per mette, in base al periodo temporale collegato all’ODA, di creare una nuova autorizzazione a 
fatturare. Le fasi che seguono l’autorizzazione a fatturare sono:  

• Trasmetti a fornitore: consente di inviare al fornitore l’autorizzazione a fatturare per quel contratto 
e quel periodo di competenza selezionato 

• Autorizza a Fatturare 
• Emetti Entrata Merci 
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Interventi Straordinari 

Nel modulo Interventi straordinari vengono gestiti tutti quegli interventi che non rientrano all’interno dei 
servizi ordinari, tipicamente questi interventi o progetti vengono alimentati dalle aspettative approvate.  
Nella Home vengono mostrati dei cruscotti di sintesi, uno con il dato sintesi sugli interventi straordinari 
previsti, il loro importo, l’oggetto dell’intervento (immobile), data di inizio e di fine, oltre che l’importo 
previsto dei lavori.  
 

 
Figura 32 - Cruscotto interventi straordinari 

Il secondo dedicato agli interventi in corso, in cui vengono anche presentati i dati relativi allo stato di 
avanzamento del progetto.  

 
Figura 33 - Cruscotto interventi in corso 

La parte di reportistica ci permette di scaricare i report in formato Excel in cui vengono presentati e filtrati i 
dati in base all’immobile, alle aree territoriali, tipologia, etc…  
 
Nel modulo “Interventi Straordinari” risulta fondamentale la configurazione dei modelli di intervento, 
questi modelli sono la base su cui viene costruito un nuovo progetto di intervento straordinario e 
contengono la definizione delle attività che devono essere svolte per il suo completamento.  
 

Modelli di Intervento 

La scheda di un modello di intervento straordinario presenta le seguenti informazioni: 
• Ambito di intervento: la classificazione proposta segue la divisione tra interventi che ricadono 

all’interno del Titolo IV (Dlgs. 81/2008) e quelli che invece ricadono nell’Art. 26 (Dlgs.81/2008) 
• Macro-tipologia: consente di classificarli in base ad una macro-tipologia come ad esempio 

ristrutturazione, re-branding, adeguamento impianti, etc… 

http://www.teamsystem.com/
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• Verifica usabilità: in questa parte il sistema verifica l’usabilità del modello, verificando la presenza di 
almeno 2 task e che siano presenti almeno un task iniziale e uno di chiusura dell’intervento.  Vengono 
presentate sinteticamente le informazioni sul numero di task totali e la durata complessiva di questi.  

• Task Tipo Intervento: elenco di task operativi che compongono l’intervento. 
• Allegati: allegati documentali al modello dell’intervento 

 
I modelli di intervento straordinario sono composti da un workflow suddiviso in fasi, le fasi previste sono:  

• Avvio Progetto 
• Avvio Lavori 
• SAL  
• Fine Lavori 
• Collaudo 

 
Figura 34 - Esempio di workflow di un intervento straordinario 

Come definito in precedenza, un modello è composto da una serie di task operativi, il cui svolgimento porta 
all’avanzamento del progetto fino al suo completamento.  
I task sono assegnati ad ogni fase, il completamento di tutti i task di una fase, consente il passaggio 
dell’intervento alla fase successiva.  
Ogni task è definito da:  

• Dati identificativi: sigla, codice, nome e ordine, che ne individua l’ordine di esecuzione all’interno 
dell’intervento.  

• Dati tipologia e attuazione 
o Tipo attività: questo campo è la definizione della tipologia di attività operativa che dovrà 

essere svolta, questa può essere un’attività esterna al modulo (come l’affidamento di un 
incarico ad un professionista, o l’apertura di un cantiere) oppure potrà essere mappata come 
una attività interna, che porta ad esempio all’apertura di una RdL, di un OdS o di una RdO.  
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o Ruolo Assegnatario: ad esempio capo commessa, building manager o altri ruoli operativi 
mappati dall’utente. 

o Fase procedura: a quale fase di quelle descritte in precedenza appartiene il task 
• Dati Temporali: dove viene definito il giorno di inizio del task (giorno e non data, ad esempio giorno 

10 dall’avvio del progetto), giorno di fine e durata.  
• Dati di relazione: mi permette di definire la dipendenza dei task operativi, secondo le regole della 

disciplina del project management. Ad esempio potrà essere un task iniziale della macro-fase, quindi 
che non è vincolato al completamento di altri task per quella fase, oppure può essere legato alla fine 
del task precedente.  

 
Figura 35 - Esempio di task in un modello di intervento straordinario 

 

Gestione Interventi Straordinari 

La creazione di un intervento straordinario avviene seguendo il workflow della procedura, secondo le fasi 
descritte in precedenza.  
La scheda procedura permette di completare i task collegati ad ogni fase e di conseguenza far avanzare 
l’intervento fino al suo completamente.  
Nella scheda procedura vengono presentati in verde le fasi e i task completati, in arancione quelli in corso 
(attivi), e in grigio quelli che ancora non possono essere completati, in quanto necessitano del 
completamente di una fase/task precedente.  
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Figura 36 - Esempio di una scheda procedura con fasi completate (in verde), fase e task in corso (arancione) e fasi a task che ancora 
non è possibile eseguire/completare (grigio) 

Ogni task, tramite l’apposita azione, può essere assegnato ad una risorsa interna al sistema (a seconda della 
tipologia e di come è stato configurato il sistema potrebbe generare un RdL, OdS, …) e definita la sua chiusura.  
Il sistema registra in automatico data di attuazione, data di inizio effettiva, data di fine e durata effettiva del 
task.  

 
Figura 37 - Esempio di task che può essere assegnato tramite l'azione "assegna task" o chiuso tramite l'azione "chiudi task” 

 
Ad ogni intervento è associata una scheda dati, in cui vengono riepilogati i dati identificativi, economici e 
tecnici (task) dell’intervento. Tale scheda sarà consultabile anche una volta terminato l’intervento in oggetto, 
mentre la scheda di procedura viene chiusa una volta terminata tutte le fasi/attività previste.  
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3. Edizioni 
Nella tabella sottostante, vengono riportati i moduli e le funzionalità previste in funzione dell’edizione.  
 

Moduli Edizione Basic Edizione Premium Edizione Advanced 
Anagrafica e Manuali 

   

Budget e Contratti 

   

Interventi 
Programmati    

Gestione Richieste 

   

Gestione Operativa 

   

Gestione Modelli 2D 
 

  

Interventi Straordinari 
  

 

Rapportini e 
Contabilità   

 

Gestione Modelli 3D 
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4. Requisiti di funzionamento 

 
 

5. Requisiti di installazione (solo versione On Premises) 
 

5.1. Dimensionamento dei server 
Il sistema è installabile su un unico server, ma è possibile prevedere una configurazione che distribuisce le 
componenti su più macchine fisiche o virtuali. 
Nel caso di installazione su singola macchina questa dovrà avere almeno 2 Core nel caso di macchine fisiche 
(o 2 Vcpu nel caso di macchina virtuale) per garantire il funzionamento minimo del software. 
In ogni caso il dimensionamento va rapportato al numero di utenti contemporanei che operano sul sistema 
ed in funzione delle performance attese. 

5.2. Spazio necessario 
L’installazione del prodotto richiede lo spazio minimo di almeno 20Gb. 
A tale dimensione andrà aggiunto lo spazio necessario ai dati del cliente che saranno così distribuiti: 
 

• Spazio per i documenti: che è lo spazio da dedicare all’archiviazione dei documenti nel sistema 
documentale (di serie Alfresco Community Edition). 

• Spazio per i dati: che è lo spazio da dedicare all’archiviazione di dati strutturati e non strutturati 
(PostrgreSQL e MongoDB). 

 
*NB: il caricamento di Modelli digitali (ad esempio file IFC) comporterà l’archiviazione contemporanea sia 
del documento (archiviazione del file nel documentale) sia la scrittura nella banca dati dei contenuti digitali 
presenti nel documento. Per tale motivo lo spazio considerato per i modelli digitali deve essere almeno di 
2,5 volte lo spazio originale. 
 
*Da valutare per edizioni Premium e Advanced in cui è previsto il caricamento e la gestione di modelli 2D 
e 3D.  
 

5.3. Impiego di RAM 

Componente Versioni/Specifiche Note 
Browser Html 5 compatibile  

Monitor Risoluzione minima 1280x768  

Scheda Grafica Dotata di accelerazione HW 3D *per edizioni Advanced 

Sistema Operativo Windows 7 o superiore 
Solo per utenti che utilizzano 
il componente UpLoad 
Manager 
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La RAM deve essere dimensionata in funzione del numero di utenti concorrenti che lavoreranno sul sistema 
e dei livelli di performance attesi. 
La RAM disponibile non potrà in nessun caso essere inferiore ai 4Gb. 
 

5.4. Software di base necessari 
Nell’ambiente Server predisposto dal cliente dovranno essere presenti i seguenti software di base forniti o 
messi a disposizione dai relativi produttori. 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

5.5. Compatibilità del prodotto con altre tecnologie 
 
La valutazione dovrà essere fatta attraverso un progetto preliminare finalizzato alla realizzazione di un 
ambiente di certificazione e di test dell’infrastruttura e del sistema.  
L’architettura verrà approvata solo in base all’esito dei test eseguiti nell’ambiente di certificazione. Un elenco 
delle possibili integrazioni viene riportato di seguito.  

Livello 1 – Presentation 

• IIS (7.5 o superiore) 

Livello 2 – Application 

• Oracle WebLogic Server (12c) 
• JBoss AS (7) 
• Altri application server di tipo Java Servlet Container sono da verificare 

Software Server 
Tipologia/Versioni Note 
Windows Server 2016 Standard  
Livello Presentation 
IIS 10 http/https con certificato ssl rilasciato da Autority 

certificata e installato da chi fornisce l’infrastruttura 
IT 

Livello Application 
Java SE Runtime Environment 8  
Apache Tomcat 8 Consigliata la 8.5.16 
MapGuide Open Source 3.1  
Livello Data 
PostgreSQL 9.3 (con estesione Postgis 2.1 o 
superiore) 

 

Alfresco Comunity 5.0. a (nel caso in cui vengano usati widget di salvataggio 
della documentazione su DMS) 
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Livello 3 – Dati 

Database 
• Oracle (10g o superiore)  
• SQLServer (2008 r2 o superiore) 

CMS 
• Microsoft Sharepoint Server 2013 o superior 
• Altri CMS che implementano il protocollo CMIS (FileNet, OpenText, ecc.) 

Sistemi Operativi supportati 

• Windows Server 2008 R2 Standard 
• Windows Server 2012 R2 Standard 
• Linux CentOS 6.5 o superiore e corrispondenti versioni rhel 

Sistemi di autenticazione  

Avviene attraverso “Spring-Security” ed è compatibile con: 
• LDAP (con plugin da implementare per ogni tipologia) 
• integrabile con altri sistemi di SSO con specifica implementazione/configurazione 
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