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Il BIM per la gestione del costruito
Parte terza

Coordinamento delle informazioni:
integrazione BIM e Database per la Pubblica Amministrazione italiana
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VsBuilding Information Modelling
BIM

building information model
bim

Building Information 
Management

Background - BIM Vs Bim
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crea e mantiene multidimensionali

Generare

Raccogliere

Gestire

DATI

BIM

Fonte: Succar et al., 2007; Vanlande, Nicolle and Cruz, 2008; Gu and London, 2010

Background
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Flusso delle informazioni

Ciclo di vita dell’edificio

Background – Flusso delle informazioni
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Progettazione

Costruzione

Gestione del 
Costruito

BIM

Flusso delle informazioni

Ciclo di vita dell’edificio

Background – Flusso delle informazioni
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time

co
sts

CONSTRUCTIONDESIGNSTUDY OPERATION & MAINTENANCE CLOSE-DOWN
REFURBISHMENT

Gestione del Costruito Notevole impatto in termini di

Fonte: (Liu et al., 1994; Clayton, Johnson and Song, 1999; Teicholz, 2004; Rondeau, Brown and Lapides, 2006; Mobley, 2008; Akcamete, Akinci and 
Garrett, 2010; Sullivan et al., 2010; Lee, An and Yu, 2012; BIM Task Group, 2013; Teicholz, 2013; Kassem et al., 2015; Edirisinghe, Kalutara and London, 
2016; Thabet and Lucas, 2017; Alnaggar and Pitt, 2018; Wong, Ge and He, 2018)

15% 85% (50-70% O&M)

Background – Tempi & Costi

Gestione del Costruito

Progettazione

Studio /
Analisi

Costruzione
Dismissione / 

Riuso
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time

co
sts

CONSTRUCTIONDESIGNSTUDY OPERATION & MAINTENANCE CLOSE-DOWN
REFURBISHMENT

Gestione del Costruito Notevole impatto in termini di
15% 85% (50-70% O&M)

Background – Tempi & Costi

Gestione del Costruito

Progettazione

Studio /
Analisi

Costruzione
Dismissione / 

Riuso

Quindi….

Sono richiesti strumenti efficienti e una corretta pianificazione per gestire la fase di FM
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BIM

Progettazione

Costruzione

Gestione del 
Costruito

Utilizzo

Background - Utilizzo
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BIM

Progettazione

Costruzione

Gestione del 
Costruito

Utilizzo

Background - Utilizzo

Ampiamente

Ampiamente

Raro Fase con maggiori 
vantaggi
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Background – Problemi nella pratica tradizionale

DATI /
INFORMAZIONI

MANCANZA DI 
DOCUMENTAZIONE

NESSUNO 
SCAMBIO 

DIRETTO DEI DATI

NESSUNA 
INTEROPERABILITA’

PERDITA DI DATI 
UTILI

DATI CHE 
DERIVANO 
DA FONTI 
SEPARATE

NESSUN 
AGGIORNAMENTO 

DEI DATI

ALTI COSTI PER 
RECUPERARE 
DATI PERDUTI
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Background – Problemi nella pratica tradizionale

DATI /
INFORMAZIONI

MANCANZA DI 
DOCUMENTAZIONE

NESSUNO 
SCAMBIO 

DIRETTO DEI DATI

NESSUNA 
INTEROPERABILITA’

PERDITA DI DATI 
UTILI

DATI CHE 
DERIVANO 
DA FONTI 
SEPARATE

NESSUN 
AGGIORNAMENTO 

DEI DATI

ALTI COSTI PER 
RECUPERARE 
DATI PERDUTI

Opportunità

Pianificare/considerare la manutenzione sin dalle prime fasi del ciclo
Introdurre strumenti specifici per ottimizzare l’implementazione dei dati e lo scambio delle 
informazioni
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DESIGN COST COSTRUCT OPERATE

NIST riporta una perdita di $15.8 miliardi 
dovuta alla perdita di informazioni

Stakeholder Group

Planning, Design 
and Engineering, 

Phase
Construction

Phase

Operations and 
Maintenance

Phase Total

Pct. Of total 16,8% 25,7% 57,5% 100%

Architects and Engineers
General Contractors
Specialty Fabricators 
and Suppliers
Owners and Operators

1,007.2
485.9

442.4
722.8

147.0
1,265.3

1,762.2
898.0

15.7
50.4

-
9,027.2

1,169.8
1,801.6

2,204.6
10,648.0

Total 2,658.3 4,072.4 9,093.3 15,824.0

Source: RTI estimates. Sums may not add to totals due to independent rounding

National Institute of Standards and Technology NIST
“Cost Analysis of Inadequate Interoperability in the US Capital Facility Industry (2002)”

Background – Perdita informazioni
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Specialmente in Italia

Background – Contesto italiano
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Specialmente in Italia

o Patrimonio storico

o Territorio vulnerabile
Necessità di manutenzione preventiva

Background – Contesto italiano
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Specialmente in Italia

o Patrimonio storico

o Territorio vulnerabile
Necessità di manutenzione preventiva

Background – Contesto italiano

Il 70% degli investimenti sugli edifici è relativo alla manutenzione ordinaria e 
straordinaria (2015)*

Report Oisme - CRESME
Nonostante la crisi la MANUTENZIONE presenta comunque un TREND CRESCENTE

* Fonte: Oise Report “Innovation and sustainability of the building industry”
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BIM

2017
Decreto Ministro Delrio
Decreto MIT n. 560

2019
BIM per progetti da
100 milioni €

2025
BIM per tutti i progetti

2014
European Union Public 
Procurement Directive 
(EUPPD 2014/24/EU)

2016
Dlgs 18 aprile 
2016 n.50

2021
15 milioni €

Background – Contesto italiano
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Background – Contesto italiano

Nonostante i vantaggi…

• Mancanza di coinvolgimento del FM nel processo di gestione dei dati dalle prime fasi del 
ciclo di vita

• Mancanza di consapevolezza da parte dell’industria del FM dei benefici del BIM 
• Mancanza di capacità ed esperienza dell’adozione del BIM nel FM
• Interoperabilità immatura tra i software
• Inefficienze nel processo (molta confusione relativa alla creazione, allo scambio e alla gestione dei dati)

Studi sottolineano che uno degli aspetti più critici riguardanti il ciclo di vita dell’edificio è
relativo alla mancanza di dati. Inoltre, questi studi evidenziano la necessità di sforzi
enormi in termini di tempo e costi per recuperare i dati persi durante la gestione di edifici
esistenti

(Fonte: Ashworth and Druhmann, 2015; Kassem et al., 2015; Alnaggar and Pitt, 2018) 

Sfida
BIM per il FM

(Fonte: Kassem et al., 2015; Alnaggar and Pitt, 2018) 
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PA

Questi aspetti diventano cruciali quando si fa riferimento

Ruoli Responsabilità Processi

Settore della PA

Problema
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PA

Questi aspetti diventano cruciali quando si fa riferimento

Ruoli Responsabilità Processi

Settore della PA

Ruolo potenziale  del settore pubblico per l’adozione 
del BIM

Studi e ricerche relative alle azioni e agli sforzi del 
settore pubblico per l’adozione del BIM non sono 
sufficienti

Limiti:

• Conformità a specifici 
regolamenti

• Budget

L’implementazione del BIM richiede:
• Strumenti e software specifici per l’archiviazione dei dati
• Costi di formazione
• Personale (assumendo nuovo staff o formando quello presente)

Problema
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Obiettivo e Scopo

Analizzare come il BIM possa ottimizzare lo sviluppo di una efficiente 
pratica di manutenzione

Obiettivo 

Progetto 
di ricerca

BIM
Building Information Modelling 

RDBMS
Relational Database Management System 

Gestione della Manutenzione della
Pubblica Amministrazione

Scambio di dati
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Domanda:

In che modo il BIM, nella pianificazione della manutenzione e nel tracciamento 
del flusso informativo, può migliorare le attuali procedure della PA nella 

gestione di un patrimonio?

CASO STUDIO

Domanda
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Patrimonio

Area dello studio

PA
Situazione attuale

circa 450 
edifici

Meno di 10 tecnici

Criteri di selezione:

• Possibilità di considerare un numero significativo di edifici del settore pubblico
• Gestire una serie rilevante di dati
• Capire il modo in cui informazioni di diverso tipo vengono condivise e scambiare 

tra i diversi operatori
• Interesse della PA nell’implementazione del BIM per il FM alla luce dei risultati 

positivi ottenuti nelle fasi di progettazione e costruzione

La sfida principale è quella di offrire un miglioramento senza cambiare totalmente gli 
strumenti attualmente in uso, per garantire una più facile accettazione del sistema 
proposto e attenuare i costi per la formazione del personale

Caso studio
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Patrimonio

Area dello studio

PA

Caso studio

Analisi della 
struttura

Organigramma

Area Direttore di 
area

Direttore di 
zona

Zona 1
Zona 2

Zona 3

Zona ...

Situazione attuale
circa 450 

edifici
Meno di 10 tecnici
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Direttore di 
zona

Caso studio

Excel

Memoria

DWG

PDF
Approach

…

…

…

JPGE-mail

Approach

Excel

PDF

DWG

Deve gestire i dati

Ogni
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Analisi del processo e 
dei dati Rielaborazione dei dati Applicazione

Step A Step B Step C

Caso studio - Sviluppo del processo
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Caso studio
 

Request of 
intervention 

Send the request to 
the Municipality 

District manager 
receives the request 

SCHOOL TECHNICIAN MUNICIPALITY 

Open a ticket 

Contact the 
maintenance 

technician designated 
for that specific area 

Technician receives 
the request 

Technician surveys 
the school and 

evaluates the problem 

Technician checks the 
availability of the 
spares or of the 

equipment 

Execute the 
maintenance work 

yes 

no 
Order the 

spare/equipment 

Compile the 
spreadsheet  

The school 
headmaster signs and 
prints the spreadsheet 

The school 
headmaster sends the 

spreadsheet to the 
district manager 

District manager 
receives the 
document 

District manager 
proceeds with the 
accounting of the 

intervention 

Technician receives 
the payment from the 

Municipality 

Intervention is 
completed 

Technician decides 
the adequate strategy 

Is a specific 
component or 
an equipment 

required?  

yes 

no 

Is the spare or the 
equipment 
available? 

SCUOLA PA TECNICO

Analisi 
processo e dati

Step A

SCUOLA

PAPA

TECNICO



PhD Arch. Lidia Pinti

 

Request of 
intervention 

Send the request to 
the Municipality 

District manager 
receives the request 

SCHOOL TECHNICIAN MUNICIPALITY 

Open a ticket 

Contact the 
maintenance 

technician designated 
for that specific area 

Technician receives 
the request 

Technician surveys 
the school and 

evaluates the problem 

Technician checks the 
availability of the 
spares or of the 

equipment 

Execute the 
maintenance work 

yes 

no 
Order the 

spare/equipment 

Compile the 
spreadsheet  

The school 
headmaster signs and 
prints the spreadsheet 

The school 
headmaster sends the 

spreadsheet to the 
district manager 

District manager 
receives the 
document 

District manager 
proceeds with the 
accounting of the 

intervention 

Technician receives 
the payment from the 

Municipality 

Intervention is 
completed 

Technician decides 
the adequate strategy 
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SCUOLA PA TECNICO

Analisi 
processo e dati

Step A

Caso studio

Request of intervention

Maintenance work

Final report
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Analisi 
processo e dati

Step A

Caso studio

• Difficoltà nel trovare e leggere i dati

• Inconsistenza perché le informazioni sono inserite in molti campi a seconda dell’edificio analizzato

• Molto tempo speso per cercare il dato desiderato

• Nessuna contestualizzazione dell’intervento

• Mancanza di informazioni essenziali (campi vuoti o non completamente compilati) come:
- le caratteristiche degli elementi tecnici,
- localizzazione e data di intervento,

• Tutto questo obbliga a dover svolgere dei rilievi sul campo e a ritardare l’intervento di manutenzione

Considerazioni:

Approach

SCHEDA DI RILEVAMENTO FABBRICATO

Direzione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale Tecnica
Settore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

LAVORI IN CORSO E DI PROSSIMA APERTURAF

DATI SPECIFICI PER ATTIVITA' PRESENTIG

Trattazione1 OggettoBilancioCommessa Importo
Interventi per l'ottenimento del certificato di idoneità 
statica presso gli edifici scolastici cittadini. 2^ FASE - 
LOTTO 2

DA APPALTARE2755B 2005 € 93.299,80

Interventi di manutenzione straordinaria per la 
prevenzione incendi e per la sicurezza - 2^ fase 
(gruppo 3) - Lotto 2.

DA CONSEGNARE2669-03 2006 € 441.485,10

Interventi di manutenzione straordinaria per la 
sicurezza (D.Lgs. 81/08) presso edifici scolastici 
cittadini - 7^ Fase - zone 1/2/3/4

IN CORSO2878 2009 € 326.000,00

Interventi di manutenzione straordinaria nelle palestre. DA CONSEGNARE2900 2010 € 102.873,51
Contratto per la bonifica dell’amianto residuo in 
materiali presenti negli edifici scolastici cittadini. Anno 
2011.

DA APPALTARE2914 2012 € 137.929,70

€ 1.101.588,11sommano

1 MEDIA

MARTINENGO 34/6

nome: I.C. Renzo Pezzani

indirizzo:

Attività:

Telefono: (02) 884 46823

369

18

Dirigente ALESSANDRA CONDITO

classi.:

n. alunni

Fax: (02) 56818267

e-mail: posta@icpezzani.it

3.081,00

118,00m² loc. tecn.:

m² Attività:

DSGA:  FILIPPO VERDUCI

Settore comp. Settore Servizi per Minori e Giovani

Tel. Dirigente

RIEPILOGO IMPORTI
A - BARRIERE ARCHITETTONICHE - Opere necessarie per abbattimento barriere architettoniche:

B - REFEZIONE SCOLASTICA - Opere necessarie per adeguamento spazi di refezione:

€ 40.000,00

€ 0,00

C - IDONEITA' STATICA - Opere necessarie per l'adeguamento statico e degli elementi non strutturali: € 0,00

D - CLASSI DI ELEMENTI TECNICI - UNITA' TECNOLOGICHE - Opere necessarie per adeguamento componenti: € 987.151,48

F - LAVORI IN CORSO E DI PROSSIMA APERTURA Opere previste di prossima esecuzione: € 1.101.588,11

IMPORTO NECESSARIO PER IL COMPLETO ADEGUAMENTO DELL'EDIFICIO:  - 

IMPORTO PRESUNTO TOTALE PER OPERE DI ADEGUAMENTO GENERALE DELL'EDIFICIO: € 1.027.151,48

H
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fonte dati: SETTORE TECNICO SCUOLE E STRUTTURE SOCIALI

lunedì 4 giugno 2012Elenco aggiornato a tutto il:

Filename: SCHEDA EDIFICIO

1 - Ottimo - Nessun intervento da fare
2 - Buono - Solo interventi di M.O.
3 - Sufficiente - M.S. da programmare
4 - Scarso - M.S. urgente

Valutazione 
Stato Manutentivo:

Rilevatore: Geom. Carlo Ganora Resp. di Zona Arch. Enzo De Paoladata: 04/01/2012 aggiornamento 04/01/2012

firma firma

SCHEDA DI RILEVAMENTO FABBRICATO

Direzione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale Tecnica
Settore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

STORICO LAVORI ESEGUITI (a partire dal Bilancio 1999)E

Pannelli in fibre minerali 316,00 SufficienteE.08.b m²

E.09 - PAVIMENTAZIONI INTERNE quantità stato manut.u.m.note9 importo

Marmo 150,00 SufficienteE.09.a m²

Ceramica 645,00 ScarsoE.09.b m² 42.763,50

Gres 183,00 ScarsoE.09.c m² 11.728,47

Gomma 253,00 ScarsoE.09.f m² 21.740,29

PVC 980,00 BuonoE.09.g m²

PVC 983,00 ScarsoE.09.g m²con sosp. presenza amianto 66.942,30

E.10 - PAVIMENTAZIONI ESTERNE quantità stato manut.u.m.note10 importo

Asfalto 710,00 ScarsoE.10.a m² 38.822,80

E.11 - SERRAMENTI INTERNI quantità stato manut.u.m.note11 importo

Legno 254,00 ScarsoE.11.b m² 113.974,88

E.12 - SERRAMENTI ESTERNI quantità stato manut.u.m.note12 importo

Alluminio 457,00 BuonoE.12.a m²

Alluminio 399,00 ScarsoE.12.a m² 226.464,42

E.13 - OPERE DA LATTONIERE quantità stato manut.u.m.note13 importo

Rame 1.008,00 SufficienteE.13.b m²

E.14 - TINTEGGIATURE E VERNICIATURE quantità stato manut.u.m.note14 importo

Interne 10.222,00 SufficienteE.14.a m²

Esterne 1.998,00 ScarsoE.14.b m² 21.178,80

I.01 - IMPIANTO DI RISCALDAMENTO quantità stato manut.u.m.note15 importo

Riscaldamento a radiatori 1,00 SufficienteI.01.a corpo

I.03 - IMPIANTO ELETTRICO quantità stato manut.u.m.note16 importo

1,00 SufficienteI.03.a corpo

I.04 - IMPIANTO IDRICO SANITARIO quantità stato manut.u.m.note17 importo

1,00 ScarsoI.04.a corpo ,00

I.05 - IMPIANTO ELEVATORE quantità stato manut.u.m.note18 importo

1,00 OttimoI.05.a corpo

I.06 - IMPIANTO ANTINCENDIO quantità stato manut.u.m.note19 importo

1,00 SufficienteI.06.a corpo

€ 987.151,48Imp. totale

fine lav. TrattazioneInizio lav.1 OggettoBilancioCommessa

Interventi urgenti per superamento barriere 
architettoniche 3^ FASE.

ULTIMATO2658 24/08/20062003

fine lav. TrattazioneInizio lav.2 OggettoBilancioCommessa

Contratto aperto per la bonifica dell’amianto residuo 
in materiali presenti negli edifici scolastici cittadini.

ULTIMATO2841 22/01/20102008
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SCHEDA DI RILEVAMENTO FABBRICATO

Direzione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale Tecnica
Settore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

BARRIERE ARCHITETTONICHE

Ascensori: 1

Montacarrozzelle: 0

Rampe accesso int/est.: 0

Bagni per disabili.: 3

€ 0,00

Formazione luoghi sicuri: 0

€ 40.000,00Importo necessario per BB.AA.

1 0
necessari presenti da realizzare Importo Note

Ascensori da modificare: € 0,001

0 0 € 0,00

0

1

0

2

€ 0,00

è opportuno realizzare 1 bagno per piano€ 40.000,00

0 0 € 0,00

Abbattimenti o opere di ripristino occorrenti: € 0,00

NOTE GENERALI:

PSPI PT PR P2P1 P3 altro

3n° piani fuori terra dell'edificio: STRUTTURA ADEGUATA:

CLASSI DI ELEMENTI TECNICI - UNITA' TECNOLOGICHE

REFEZIONE SCOLASTICA
Refezione scolastica n. posti 0 Autorizzazione R.L.I.

link autorizzazione.:

A

D
Importo necessario per la messa a norma: € 0,00

IDONEITA' STATICA

link cert. di Idoneita statica:

Staticita
link cert. di collaudo: 0

Importo necessario per la messa a norma € 0,00

1^ fase 2^ fase lotto 2

Note: nessuna attività di refezione presente

B C

Stabilità degli elementi non strutturali
(solai in latero cemento, intonaci plafoni, 
controsoffitti/corpi illum.): € 0,00

E.01 - STRUTTURE PORTANTI VERTICALI quantità stato manut.u.m.note1 importo
Pannelli prefabbricati pesanti BuonoE.01.c -

E.02 - SOLAI quantità stato manut.u.m.note2 importo
Prefabbricato (predalles) BuonoE.02.c m²

E.03 - SCALE quantità stato manut.u.m.note3 importo
Cemento armato 2,00 BuonoE.03.a m²

E.04 - COPERTURE quantità stato manut.u.m.note4 importo
A Falde - lamiera coibentata 1.577,00 SufficienteE.04.c m²

E.05 - TAMPONAMENTI ESTERNI quantità stato manut.u.m.note5 importo
Blocchi in calcestruzzo 1.998,00 ScarsoE.05.b m² ,00

E.06 - TAMPONAMENTI INTERNI quantità stato manut.u.m.note6 importo
Pareti in laterizio 4.160,00 SufficienteE.06.a m²

E.07 - INTONACI E RIVESTIMENTI ESTERNI quantità stato manut.u.m.note7 importo
Rivestimento in pietra/marmo 1.998,00 ScarsoE.07.a m² 443.536,02

E.08 - CONTROSOFFITTO quantità stato manut.u.m.note8 importo
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SCHEDA DI RILEVAMENTO FABBRICATO

Direzione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale TecnicaDirezione Centrale Tecnica
Settore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture SocialiSettore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

Scuola Media

Via Martinengo, 34-6

Ingresso da Via Enrico Caviglia, 8 (nel 
sistema Demanio ricerca come via Caviglia, 
8)

Provincia

Affittanza
Disattivata

anno di costruzione: 1964

Tipologia: Prefabbricata Pesante

Foglio: 559

Mappale: 112

Sub: 1

Note:

Titolare attività Comune

Attività NON soggetta

13458NOP Ottenuto  - numero del 10/03/1994

Attività NOP: 85 + 91 + 15 (scuola con più di 100 persone + centrale termica 
+ deposito liquidi infiammabili)

Attività CPI:
CPI Ottenuto - numero

CPI 1^ fase - Lotto

CPI 2^ fase - Lotto 2

CPI 3^ fase - Lotto

link documento

DATI CATASTALI VIGILI DEL FUOCO

DATI GENERALI EDIFICIO

Via e numero civico:

Tipo scuola:

Note:4Zona:

presenza Amianto

su strutture

su pareti interne/esterne

su coibentazione tubazioni

su pavimentazioni

AMIANTO

aule: 28

m² sup. coperta: 1.484,00

m² SLP: 3.782,00

m³: 15.103,00

Planimetria generale (fuori scala)

Foto edificio scolastico

del

PROGETTI TEMATICI

M.S. (CPI incluso)

scade il:

COMPETENZE

Note NOP e CPI:

Monopiano

Codice inventario: 360

MIUR: 0

04

02

01

03
Convenzione:

Pagina 1 di 4

fonte dati: SETTORE TECNICO SCUOLE E STRUTTURE SOCIALI

lunedì 4 giugno 2012Elenco aggiornato a tutto il:

Filename: SCHEDA EDIFICIO

1 - Ottimo - Nessun intervento da fare
2 - Buono - Solo interventi di M.O.
3 - Sufficiente - M.S. da programmare
4 - Scarso - M.S. urgente

Valutazione 
Stato Manutentivo:

Rilevatore: Geom. Carlo Ganora Resp. di Zona Arch. Enzo De Paoladata: 04/01/2012 aggiornamento 04/01/2012

firma firma

Excel

PDF

DWG
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Rielaborazione 
dei dati

Zona Righe Colonne Totale celle

Zona 1 2.514 52 130.728

Zona 2 2.075 52 107.900

Zona 3 1.686 52 87.672
Zona 4 2.228 52 115.856
Zona 5 1.202 52 62.504

Zona 6 1.398 52 72.696
Zona 7 1.796 52 93.392

Zona 8 2.234 52 116.168

Zona 9 1.979 52 102.908
Totale celle 889.824

Zona Righe Colonne Totale celle

Zona 1 2.514 31 77.934

Zona 2 2.075 31 64.325

Zona 3 1.686 31 52.266

Zona 4 2.228 31 69.068

Zona 5 1.202 31 37.262

Zona 6 1.398 31 43.338

Zona 7 1.796 31 55.676

Zona 8 2.234 31 69.254

Zona 9 1.979 31 61.349

Totale celle 530.472

Pulite dalle
colonne vuote

Pulite dalle
Righe vuote

Riduzione dei dati del 50%

Step B

Caso studio
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MACRO CATEGORIE DI 
INTERVENTO

Importo

COPERTURA – PICCOLA 
MANUTENZIONE € 762.939,99 
OPERE DA FABBRO

€ 426.751,86 
OPERE DA FALEGNAME

€ 355.574,95 
MEZZI MACCHINE E 
ATTREZZATURE € 288.188,16 
SISTEMI DI COPERTURA

€ 277.130,71 

MACRO CATEGORIE DI 
INTERVENTO

Numero degli 
interventi

OPERE DA FABBRO 1868

OPERE DA FALEGNAME 1563
OPERE EDILI –
INTERVENTI DI 
EMERGENZA 1002
MEZZI MACCHINE E 
ATTREZZATURE 917

OPERE DA VETRAIO 863

Spese di intervento per categoria 
calcolate sull’intero patrimonio 
scolastico 

Frequenza di intervento per categoria 
calcolate sull’intero patrimonio 
scolastico 

Rielaborazione 
considerando

Rielaborazione 
dei dati

Step B

Caso studio



PhD Arch. Lidia Pinti

Caso studio

MACRO CATEGORIE DI 
INTERVENTO

Importo

COPERTURA – PICCOLA 
MANUTENZIONE € 762.939,99 
OPERE DA FABBRO

€ 426.751,86 
OPERE DA FALEGNAME

€ 355.574,95 
MEZZI MACCHINE E 
ATTREZZATURE € 288.188,16 
SISTEMI DI COPERTURA

€ 277.130,71 

MACRO CATEGORIE DI 
INTERVENTO

Numero degli 
interventi

OPERE DA FABBRO 1868

OPERE DA FALEGNAME 1563
OPERE EDILI –
INTERVENTI DI 
EMERGENZA 1002
MEZZI MACCHINE E 
ATTREZZATURE 917

OPERE DA VETRAIO 863

Spese di intervento per categoria calcolate 
sull’intero patrimonio scolastico 

Frequenza di intervento per categoria 
calcolate sull’intero patrimonio scolastico 

Rielaborazione 
considerando

Rielaborazione 
dei dati

Step B

Copertura – piccola manutenzione

Opere da fabbro

Opere da fabbro

Opere da falegname

Opere da falegname
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Importi totali per zona

Rielaborazione 
dei dati

Step B

Caso studio

544.014 €

450.818 €

448.389 €

570.467 €

383.584 €
544.115 €

606.066 €

539.685 €

641.140 €

641.140 €

539.685 €

606.066 €

544.115 €

383.584 €

570.467 €
448.389 €

450.818 €

544.014 €

383.584 641.140
AMOUNT
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Importi totali per zona

Rielaborazione 
dei dati

Step B

Caso studio
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• Il Sistema è essenzialmente basato su una visione macro

• I tecnici devono gestire un importante numero di file e documenti

• I dati sono gestiti in modo autonomo e non coordinato

• C’è dispersione di dati 

• L’informazione non viene condivisa

Considerazioni:

Rielaborazione 
dei dati

Step B

Modello BbFM
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Applicazione/ 
Integrazione

Step C

Sviluppo dello strumento

Modelli parametrici 3D

Database

+

Limiti legati alle necessità della PA

• Non ha abbastanza risorse per
o Acquistare licenze dei software
o Formare il personale

L’adozione di strumenti 
attualmente in uso è 
fortemente consigliato

Modello BbFM
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• Analisi dei piani di classificazione nazionali e internazionali

WBS

Piani di classificazione: 

• Uniclass

• MasterFormat

• Uniformat II

• OmniClass

• UNI 8290

Creazione di un unico codice di comunicazione

Lo schema identifica ogni singolo elemento senza la 
possibilità di dimenticarselo

Generale Specifico

Sono modelli di gestione che permettono di 
suddividere il Progetto seguendo uno schema 
gerarchico

Modello BbFM
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• Analisi dei piani di classificazione nazionali e internazionali

WBS

Piani di classificazione: 

• Uniclass

• MasterFormat

• Uniformat II

• OmniClass

• UNI 8290

Creazione di un unico codice di comunicazione

- Scompongono il progetto in elementi semplici

Modello BbFM
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• Analisi dei piani di classificazione nazionali e internazionali

WBS

Piani di classificazione: 

• Uniclass

• MasterFormat

• Uniformat II

• OmniClass

• UNI 8290

Creazione di un unico codice di comunicazione

- Localizzazione degli elementi tecnici
- “Spazi per funzione”

SBS

Class of functional 
space

Room

Floor

Building Block

elementary
space

Modello BbFM
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Parametri di 
istanza

Definizione del database

Parametri di 
tipo

Scheda 
tecnica

WBS
Work Breakdown Structure

SBS
Space Breakdown Structure

Modello BbFM
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Modello BbFM

Modello parametrico 3D Database relazionale
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Modello parametrico 3D Database relazionale

Modello BbFM
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Parametri di 
istanza

Parametri di 
tipo

Modello parametrico 3D Database relazionale

Modello BbFM
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Database relazionaleModello parametrico 3D

Modello BbFM
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Request of 
intervention 

School headmaster 
log-in and send the 

request (figures 66, 67 
and 68) 

District manager 
receives the request 

(figure 71) 

SCHOOL TECHNICIAN MUNICIPALITY 

Contact the technician 
attaching all the 
details for the 

intervention (figure 
75) 

Technician receives 
the request with all 

the details about the 
problem (Figure 76) 

Technician checks the 
availability of the 
spares or of the 

equipment 

Execute the 
maintenance work 

yes 

no 
Order the 

spare/equipment 

Compile the 
intervention feedback 

panel (figure 77) 
District manager 

receives the feedback 
(figure 77) 

District manager 
proceeds with the 
accounting of the 

intervention 

Technician receives 
the payment from the 

Municipality 

Intervention is 
completed 

Technician decides 
the adequate strategy 

Is a specific 
component or 
an equipment 

required?  

yes 

no 

Is the spare or the 
equipment 
available? 

PA

SCHOOL LOG-IN PA LOG-IN TECHNICIAN LOG-IN

THE APPLICATION NETWORK: 
UN SISTEMA UNICO

SCUOLA PA TECNICO

Modello BbFM
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Scuola

School n.1

Comune di Milano

Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 Intervention Request 

School Scuola Secondaria Cassinis

Address via Hermada,18

ID Technical element 03.01.02.56

Anomaly found Rottura di parti del pannello 

porta per atto vandalico

Note Risulta pericolosa a causa di 

frammenti appuntiti.

Photo

Date of sent request 05/07/2017 Work end date

Executed

Localisation B.PP.09

Element serrramento porta-pannello

QR Code

Plan

La scuola può semplicemente compilare un panello indicando quale elemento presenta delle anomalie, dove è 
localizzato, il tipo di guasto che deve essere documentato allegando una foto

@

@

Modello BbFM
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PA Pubblica
Amministrazione

Comune di XXX
Direzione  Centrale Tecnica

Settore TecnicoPA@

Modello BbFM
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Comune di Milano
Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 

ID Technical element 03.01.02.56

Year realization/installation 2010

Price list code 1C.21.200.0040.a

Graphical representation

USER MANUAL

Description Porte interne a battente a due ante, compreso eventuale sopraluce, in legno di 
abete tamburate, con struttura interna cellulare a nido d'ape, spess. finito mm. 
48, intelaiatura perimetrale in legno di abete e pannelli fibrolegnosi, battente 
con spalla, completa di mostre e contromostre, telaio ad imbotte da mm 80 a 
120. Compresa la maniglia in alluminio tipo pesante, le cerniere tipo anuba in 
acciaio da 13 mm, la serratura con due chiavi; la finitura con mano di fondo e 
verniciatura con lacche poliuretaniche, la fornitura e posa falso telaio. Compresa 
la posa in opera nonché le prestazioni di assistenza muraria per movimentazioni, 

Correct conditions of use -  assicurate una corretta e periodica ventilazione dei locali, in modo da evitare 
accumulo di umidità
-  evitate manovre improprie che potrebbero creare potenziale pericolo
-  non applicate carichi alle ante e alle maniglie
-  non frapporre oggetti tra anta e telaio, possono creare anomalie a telaio e 
ferramenta pregiudicando il funzionamento
-  in caso di apertura ad anta/anta ribalta chiudere sempre l’anta secondaria con 
gli appositi catenacci prima della chiusura dell’anta principale;
-  non manovrate impropriamente le maniglie, in caso di difettosità di apertura 

WBS 5th level 08.01.02.149.01

ID Document MU_03Porta interna in legno 14

Date last 
update/modification

02/03/2017

QR Code

elementary space Corridoio

Localisation B.PP.09

Class of technological units partizione interna

Technological units partizione interna verticale

Class of technical elements partizionie interna verticale tras

Comune di Milano
Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

BUILDING ID

Data collector Geom.F. Rombolà Survey date 23/06/2017

Update 01/07/2017Zone responsible Arch. E. De Paola

GENERAL BUILDING DATA

Photo school building Lecture rooms 13

m2 of covered surface 1250

m2 of gross floor area 4500

m3 12738

Inventory 827

Zone 9

School type Scuola secondaria

Address Via Hermada 18

Construction year 1960

Construction typology Tradizionale

Note si propone controllo dello stato 
manutentivo dei controsoffitti

MIUR

Agreement

Rented

Unique floor

CADASTRAL DATA FIRE SAFETY

Sheet 395

Maps 244

Sub

Note cadastrial 

data

Activity not subject

NOP obtained NOP number 13340

NOP release date 05/07/1960

CPI obtained CPI number

CPI release date Due date

CPI activity

Document link

Note NOP  CPI

ASBESTOS

Asbestos presence

on structures

on internal/external walls

on pipe insulation

on floors

ARCHITECTURAL BARRIERS

Province

PA Pubblica
Amministrazione

Modello BbFM
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Comune di Milano
Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 

ID Technical element 03.01.02.56

Year realization/installation 2010

Price list code 1C.21.200.0040.a

Graphical representation

USER MANUAL

Description Porte interne a battente a due ante, compreso eventuale sopraluce, in legno di 
abete tamburate, con struttura interna cellulare a nido d'ape, spess. finito mm. 
48, intelaiatura perimetrale in legno di abete e pannelli fibrolegnosi, battente 
con spalla, completa di mostre e contromostre, telaio ad imbotte da mm 80 a 
120. Compresa la maniglia in alluminio tipo pesante, le cerniere tipo anuba in 
acciaio da 13 mm, la serratura con due chiavi; la finitura con mano di fondo e 
verniciatura con lacche poliuretaniche, la fornitura e posa falso telaio. Compresa 
la posa in opera nonché le prestazioni di assistenza muraria per movimentazioni, 

Correct conditions of use -  assicurate una corretta e periodica ventilazione dei locali, in modo da evitare 
accumulo di umidità
-  evitate manovre improprie che potrebbero creare potenziale pericolo
-  non applicate carichi alle ante e alle maniglie
-  non frapporre oggetti tra anta e telaio, possono creare anomalie a telaio e 
ferramenta pregiudicando il funzionamento
-  in caso di apertura ad anta/anta ribalta chiudere sempre l’anta secondaria con 
gli appositi catenacci prima della chiusura dell’anta principale;
-  non manovrate impropriamente le maniglie, in caso di difettosità di apertura 

WBS 5th level 08.01.02.149.01

ID Document MU_03Porta interna in legno 14

Date last 
update/modification

02/03/2017

QR Code

elementary space Corridoio

Localisation B.PP.09

Class of technological units partizione interna

Technological units partizione interna verticale

Class of technical elements partizionie interna verticale tras

@

Modello BbFM
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@ Comune di Milano

Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 Intervention Request 

School Scuola Secondaria Cassinis

Address via Hermada,18

ID Technical element 03.01.02.56

Anomaly found Rottura di parti del pannello 

porta per atto vandalico

Note Risulta pericolosa a causa di 

frammenti appuntiti.

Photo

Date of sent request 05/07/2017 Work end date

Executed

Localisation B.PP.09

Element serrramento porta-pannello

QR Code

Plan

@

Modello BbFM
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Manutentore

Comune di Milano
Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

Intervention Feedback

School Scuola Secondaria Cassinis

Address via Hermada,18

ID Technical element 03.01.02.56

ID ODL 3

Date of received order 06/07/2017

Work end date 10/07/2017

Anomaly

Type of anomaly Rottura pannello porta

Type of intervention Riparazioni di infisso in legno, compresa sostituzione di pannelli e incollaggio di 
parti staccate.

Note

Final price € 384,00

Localisation B.PP.09

Element serrramento porta-pannello

Photo

Reduction 27%

Substitution request

Comune di XXX
Direzione  Centrale Tecnica

Settore Tecnico@

@

Modello BbFM



PhD Arch. Lidia Pinti

Aggiornare/
Modificare

WBS SBS
Comune di Milano

Direzione Centrale Tecnica
Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 

ID Technical element 03.01.02.56

Year realization/installation 2010

Price list code 1C.21.200.0040.a

Graphical representation

USER MANUAL

Description Porte interne a battente a due ante, compreso eventuale sopraluce, in legno di 
abete tamburate, con struttura interna cellulare a nido d'ape, spess. finito mm. 
48, intelaiatura perimetrale in legno di abete e pannelli fibrolegnosi, battente 
con spalla, completa di mostre e contromostre, telaio ad imbotte da mm 80 a 
120. Compresa la maniglia in alluminio tipo pesante, le cerniere tipo anuba in 
acciaio da 13 mm, la serratura con due chiavi; la finitura con mano di fondo e 
verniciatura con lacche poliuretaniche, la fornitura e posa falso telaio. Compresa 
la posa in opera nonché le prestazioni di assistenza muraria per movimentazioni, 

Correct conditions of use -  assicurate una corretta e periodica ventilazione dei locali, in modo da evitare 
accumulo di umidità
-  evitate manovre improprie che potrebbero creare potenziale pericolo
-  non applicate carichi alle ante e alle maniglie
-  non frapporre oggetti tra anta e telaio, possono creare anomalie a telaio e 
ferramenta pregiudicando il funzionamento
-  in caso di apertura ad anta/anta ribalta chiudere sempre l’anta secondaria con 
gli appositi catenacci prima della chiusura dell’anta principale;
-  non manovrate impropriamente le maniglie, in caso di difettosità di apertura 

WBS 5th level 08.01.02.149.01

ID Document MU_03Porta interna in legno 14

Date last 
update/modification

02/03/2017

QR Code

elementary space Corridoio

Localisation B.PP.09

Class of technological units partizione interna

Technological units partizione interna verticale

Class of technical elements partizionie interna verticale tras

Comune di Milano
Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

BUILDING ID

Data collector Geom.F. Rombolà Survey date 23/06/2017

Update 01/07/2017Zone responsible Arch. E. De Paola

GENERAL BUILDING DATA

Photo school building Lecture rooms 13

m2 of covered surface 1250

m2 of gross floor area 4500

m3 12738

Inventory 827

Zone 9

School type Scuola secondaria

Address Via Hermada 18

Construction year 1960

Construction typology Tradizionale

Note si propone controllo dello stato 
manutentivo dei controsoffitti

MIUR

Agreement

Rented

Unique floor

CADASTRAL DATA FIRE SAFETY

Sheet 395

Maps 244

Sub

Note cadastrial 

data

Activity not subject

NOP obtained NOP number 13340

NOP release date 05/07/1960

CPI obtained CPI number

CPI release date Due date

CPI activity

Document link

Note NOP  CPI

ASBESTOS

Asbestos presence

on structures

on internal/external walls

on pipe insulation

on floors

ARCHITECTURAL BARRIERS

Province

Comune di Milano

Direzione Centrale Tecnica

Settore Tecnico Scuole e Strutture Sociali

 Intervention Request 

School Scuola Secondaria Cassinis

Address via Hermada,18

ID Technical element 03.01.02.56

Anomaly found Rottura di parti del pannello 

porta per atto vandalico

Note Risulta pericolosa a causa di 

frammenti appuntiti.

Photo

Date of sent request 05/07/2017 Work end date

Executed

Localisation B.PP.09

Element serrramento porta-pannello

QR Code

Plan

Modello BbFM
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• Questo lavoro di ricerca fornisce un contributo nel campo BIM-FM per la pubblica amministrazione 
italiana, che manca di ricerche e applicazioni

• La ricerca fornisce un nuovo metodo di gestione dei dati nella gestione della manutenzione, 
implementando nuovi strumenti ma considerando i limiti della PA

• L’analisi e la rielaborazione dei dati evidenziano problemi e mancanze della pratica tradizionale che 
prima rimanevano occulte

• Il sistema proposto, radunando i dati dell’intero patrimonio scolastico, consente una visione macro 
dell’intero patrimonio

• Assicura la connessione tra il BIM e il database

• Errori di battitura sono ridotti perché la maggior parte dei dati sono compilati automaticamente

• I dati sono aggiornati e disponibili nel modello e nel database, combinando i benefici di entrambi

• Gli output (documenti di manutenzione della PA) sono gli stessi di prima per favorire il livello di 
accettazione degli impiegati.

• La ricerca adotta strumenti già in uso nella PA per i quali gli impiegati sono già formati

Conclusioni



PhD Arch. Lidia Pinti

Inoltre…

• La ricerca fornisce un metodo che può essere personalizzato
o Nuove schede, tabelle e documenti possono essere sviluppate per altri contesti
o Questo sistema può essere implementato con nuove sezioni e nuovi parametri sia nel 

database che nel modello
o Questo sistema può essere implementato con dati relativi sia ad edifici nuovi che ad edifici 

esistenti
o Questo sistema può essere esteso all’intero patrimonio della PA (non solo agli edifici scolastici)

• Dopo un tempo di implementazione coerente può essere create una libreria di elementi tecnici

• Sulla base dei dati della gestione della manutenzione relativi ad un periodo consistente, le scelte 
future in questa fase o anche nelle prime fasi di progettazione, potrebbero essere fatte con 
maggiore consapevolezza

Conclusioni
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