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Logiche organizzative

Il nuovo modello organizzativo della funzione Immobiliare: le logiche

 Creazione di una funzione di governo centrale

 Maggiore livello di coordinamento e integrazione delle attività

presidiate in una logica end-to-end

 Maggiore orientamento alla soddisfazione delle esigenze del

cliente interno attraverso il monitoraggio sistematico (dei livelli di

servizio e tempistiche) sulla continuità, regolarità ed efficacia del

servizio erogato, misurato sulla base di parametri/indicatori di

qualità (SLA, KPI)

 Sviluppo di competenze tecniche e gestionali allineate al nuovo

modello di business
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Real Estate Dev elopment

Gestione immobili residenziali

Energy Management

Accensione Contratto Controllo Consumi Disdetta Contratto

Anagrafica immobili

Creazione Anagrafica Disattivazione Anagrafica

Budget e Controllo di Gestione

Definiz ione Piano Triennale Definiz ione Budget
Definiz ione Reportistiche per

Controllo di Gestione

VenditeFacility ManagementLavori

Locazioni Passive

Acquisti di immobili
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Area
Immobiliare
NORD OVEST (TO)

Area
Immobiliare
CENTRO NORD
(BO)

Area
Immobiliare
CENTRO 1 (FI)

Area
Immobiliare
NORD EST (VE)

Area
Immobiliare
LOMBARDIA (MI)

Area
Immobiliare
CENTRO (RM)

Area
Immobiliare
SUD (NA)

Area
Immobiliare
SUD 1 (BA)

Area
Immobiliare
SUD 2 (PA)

Le Aree Immobiliari assicur ano, per il terr itorio di c ompetenza e
sulla base delle linee guida, procedure e standard tecnico-

econom ici definiti a live llo c entrale, le attività d i agency, facility ed
engineer ing management, garantendo inoltre la progr ammazione

e il control lo operativo ed economico degl i investimenti, dei costi e
dei ricavi nonché le attività amministrative e contabili

• Nucleo Immob. Abruzzo
• Nucleo Immob. Sardegna

• Nucleo Immobiliare
Liguria

• Nucleo Immobiliare
Calabria

• Nucleo Immobiliare
Friuli V.G.
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AREA
TERRITORIALE

IMMOBILI E
ACQUISTI

ENGINEERING
GESTIONE
IMMOBILI

ACQUISTI

Nuovo assetto: confluenze

I M MOBILIAREI M MOBILIARE A CQ UISTIA CQ UISTI

NUCLEO ACQUISTI
TERRITORIALI

ACQUISTI LAVORI

EDILI E
IMPIANTISTICI

APPALTI LAVORI
INFRASTRUTTURE
COMMERCIALI E

DIREZIONALI

APPALTI LAVORI
INFRASTRUTTURE
DI PRODUZIONE

ANALISI PREZZI E
PREVENTIVI

IERI

OGGI

Specialista
contrattie appalti

AREA
IMMOBILIARE

AGENCYE
FACILITY

ENGINEERING
NUCLEI

TERRITORIALI
IMMOBILIARI

Acquisti delegatiPianificazione e
Controllo

Specialista tecnico
immobiliare

Operatore tecnico
immobiliare
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I M M OBILIAREI M M OBILIARE

AREA
IMMOBILIARE

AGENCYE
FACILITY

ENGINEERING
NUCLEI

TERRITORIALI
IMMOBILIARI

Acquisti delegati

Pianificazione e Controllo

 Building Manager

 Specialista Agency

& Property
 Specialista Tecnico

Immobiliare (*)

 Operatore Agency

& Property

 Operatore Tecnico

Immobiliare (*)

 Professional Master Engineeri ng

 Professional Engineering

 Specialista Tecnico

Immobiliare(*)

 Operatore Tecnico Immobiliare(*)

 Specialista PCG

 Operatore Amministrazione (*)

(*) Figura professionale comune che si caratterizzaper criteri di impiego prevalenti negli ambiti funzionali indicati

All’interno dei Nuclei Territoriali

Immobiliari vengono replicate le

attività di Agency / Facility ed

Engineering con i relativi assetti

professionali
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 Gar antisc e l’anal isi de l fabbisogno del cl iente interno per la defin iz ione dei requis iti tec nici e logist ic i

necessari all’individuaz ione della migliore soluzione immobiliare.

 Effettua la ricer ca degli im mobi li ric hiesti dai pr ogramm i aziendali, da loc ar e o da ac quistar e, ass icurando il
rispetto degli SLA previsti nelle procedur e di riferimento.

 Cura l’ indiv iduazione degli im mobi li già s elez ionati per la c ondivis ione c on il c liente int erno t errit or ia le, c on i

relativi costi di locazione e prezzi di acquisto e le possibili soluzioni di layout realizzabili.

 Gar antisc e il pr es id io del mer cat o imm obil iar e analizz andone e v alutandone le d inam ic he al fine di

det erm inar e, in re lazione alla posiz ione ed alla tipo logia dell’ im mobi le, la congru ità del pr ez zo di loc az ione o

di acquisto.

 Effettua le ver ific he tec nico- ur banistic o- edil izie per gar antir e l’idoneit à e la conformit à dell ’imm obile al le

vigenti normative e allo specifico utilizzo previsto da Poste Italiane.

 Istruis ce, in attuaz ione del le pol icy centr al i, le doc um entaz ion i tec niche ed amm inistr ativ e per ciasc una
proposta di locazione/acquisto, anche tramite s istema inform ativ o dedicat o, per consenti re la punt uale

verifica finale ed autorizzazione centrale della proposta stessa.

 Assicur a la predispos izione della doc um entaz ione tec nica ed am ministrativa necess aria per la
contrattualizzaz ione delle locazioni attive e passive nonché per l’acquisto degli immobili.

 Cura i r apporti c on enti pubbl ic i per pr oblemat ic he ur banistic he, cat asta li, patrim onial i, notar il i, ecc. ( ad

es em pio for nisce support o ad E ngineering per le problematiche inerenti la pr es ent azione di DIA, s uper- DIA)
e garantisce s upporto nella gestione delle tem atic he patrimonial i e r elativ i rapporti c on terz i (ad es empio

rapporti condomin ia li, gestione proprietà indivise, convenzioni, Tarsu, ecc.)

Le Aree Immobiliari: focus su figure contrattuali 1/9

SPECIALISTA AGENCY & PROPERTY
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 Collabor a al l’analis i del fabbis ogno del cliente inter no per la definizione dei r equis iti tec nici e logist ic i

necessari all’individuazione della migliore soluzione immobiliar e.

 Effettua r ic erc he di im mobi li di non elevat a complessit à, da loc are o da acquistar e, nel r is pett o dei

programmi aziendal i e degli SLA previsti nelle procedur e di riferimento.

 Collabor a alle v erif ic he t ecnic o- urbanist ico-edi liz ie per l ’idoneit à e la confor mit à del l’ im mobi le al le vigent i

normative e allo specifico utilizzo di Poste Italiane.

 Effettua i l monit oraggio del mercat o im mobi liar e al fine di valutare, in relaz ione alla posizione ed al la

tipologia dell’imm obile, la congruenza dei prezzi di locazione o di acquisto.

 Alimenta il sistema inf orm ativ o dedic ato, in att uazione del le policy c entr al i, per ciasc una proposta di

loc az ione / ac quist o, per c onsentir e la puntuale v er ific a fina le ed autoriz zaz ione c entr ale della proposta

stessa.

 Collabor a alla f as e istr uttor ia per la c ontratt ua liz zaz ione delle loc azioni attiv e e pass iv e di c om pet enza,

nonché per la predisposiz ione della documentaz ione necessaria all’acquisto degli immobili.

 Collabor a alla gestione dei r apporti con enti pubblic i o terz i per pr oblem atic he urbanist iche, cat ast ali,

patrimoniali, notarili, ecc. ed alla gestione delle tematiche patrimonial i

OPERATORE AGENCY & PROPERTY
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SPECIALISTA TECNICO IMMOBILIARE

 Cura la redazione di com puti estimativi, analis i e formazione dei pr ezzi e la definizione delle specifiche tecniche per
capitolato di gara dei lavori

 Collabora allo sviluppo di progettazioni di media complessità eseguendo anche elaborazioni grafiche.

 Cura la progettazione e DL per interv enti semplici di manutenzione straordinaria, ristrutturaz ione, adeguamento
normativo

 Garantisce, coord inandos i con gl i inter locutori c ompetenti (intern i ed estern i), tempestività e com pletezz a del le consegne
forniture re lative alle nuove realizz azioni pr edis ponendo in tem po uti le le ric hieste a struttura centra le d i
riferimento/forn itori esterni, secondo la modul istica, le procedur e ed i tempi standard nella logica del servizio “chiavi in
mano” .

 Effettua la Direzione Operativa per interventi anc he compless i di restauro, manutenzione straordinaria, ristrutturazione,
adeguamento normativo, ampliamento e nuova edificazione.

 Segue l'implementazione dei pr ogetti d i competenza m onitor ando le divers e fasi realizz ative ed effettua i c ontroll i
tecnico-specia listici diretti a verificare il rispetto degl i adempim enti previsti dal contratto e ad accertare la corretta
esecuzione delle attività di realizzazione relative ad opere civili e/o impianti.

 Assicura i l supporto tecnic o - specialistic o ai Build ing M anager in m ateria di impianti tec nologici c omplessi (im p. elettrici,
climatizzaz ione, …) coadiuvandol i nelle attività d i manutenzione straordinaria di particolare com pless ità e nella
risoluzione di eventuali criticità e conflitti nella gestione dei contratti di Servizi Facility.

 Assicura la c ollezione dei dati contabi li, certificati dai Building Manager, e predis pone la re lativa documentazione tecnic a
econom ica unica necess aria per la gestione amministrativ a dei contratti; certifica le attività manutentive effettuate,
conness e alla gestione dei contratti quadro, assicur ando la trasm issione dei dati contrattuali e relativi aggior namenti alla
funzione centrale Facility.

 Cura la r accolta dei dati energetic i (anagrafici, d i consum o, fornitura, ecc.) e forn isce supporto a i Bui lding Manager nelle
valutazioni tecnico-economiche necessarie per efficientamenti impiantistici e gestionali degli apparati/impianti.

 Svolge attività gestional i e manutentiv e di Building Management per ambiti operativi circ oscritti e di non elev ata
complessità.

 Programma i contro lli di qualità dei s ervizi di faci lity e dei tempi di attraversamento del proc esso; analizza e monitora la
gestione delle rich ieste di intervento da parte dei clienti inter ni; verifica le performances dei team dei building manager
sulla base di indicatori ricavati dai principali benchmark di settore.
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OPERATORE TECNICO IMMOBILIARE

Le Aree Immobiliari: focus su figure contrattuali 4/9

 Effettua attivit à d i support o tec nico nella pr ogettazione e Direz ione Lav ori per int erv ent i semplici d i

manutenzione straordinaria, ristrutturazione e adeguam ent o normativo.

 Effettua attività d i s upporto tec nico, (anc he attr avers o l ’ut ili zz o di appl ic ativ i inform atic i ad hoc es.

sistema CAD e/o simi lar i), ne ll’e laboraz ione di s oluz ioni ottimali di pr ogettazione edile e/o im piant istic a

e di gestione degli spazi.

 Supporta la cons egna delle forn itur e, relativ e al le nuov e realizzazion i pr edis ponendo in tem po uti le le
ric hieste a struttura c entr ale d i rif erimento/f orn itor i est er ni, secondo la m odul istica, le pr oc edur e ed i
tem pi standar d nella log ica del serv izio “c hiavi in mano”; ver ific a inoltr e l’effettiv a cons egna delle

forn itur e nei tem pi contratt ua li, a i fini de lla s ucc ess iva entrat a m erc i a s istema e della segnalazione alla
struttura centrale di eventuali ritardi per la conseguente applicazione di penali.

 Fornisce supporto nella redazione di computi estimativi, analisi e formazione dei prezzi

 Supporta le attiv ità di gestione amm inistrat iv a dei c ontratti di S er viz i Fac il ity per quanto r iguarda la

raccolta e collezione dei dati contabili ed energetic i.

 Supporta le attiv ità di gestione dei c ost i re lat ivi al le somministrazion i d i s ervizio ( elettric ità, c om bustib ile

per impianto termico, gas, acqua).
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BUILDING MANAGER

 Rappresenta i l punto di riferim ento per il cl iente interno nella gestione integrat a delle fac ilit ies degl i

imm obil i affidat i rec ependone le esigenz e operat ive ed ass ic urandone la s oddisfaz ione del le attes e

implicite ed esplicite, attraverso lo sviluppo della customer satisfaction e il presidio del time to market.

 Cura l' attiv ità di progettaz ione degl i interv enti r elativ i ai serviz i di Faci lity (m anutenz ione edile e

impiantistica, igiene ambientale).

 Gar antisc e il monit or aggio del le sc adenze c ontratt ua li di c om petenza, dei c onsumi e del le modalit à d i

erogazione dei ser viz i gestiti e il c ontr o llo oper ativ o degl i int erv ent i manutentiv i e dei r elativ i costi,

certificandone la regolare esecuzione e l’ammontar e delle prestazioni.

 Definisce le specifiche tecniche per le gare d'appalt o relative ai servizi di Facility.

 Cura la razionaliz zaz ione e ottimizzazione degli spazi e la fornitura arredi.

 Verifica i l ris petto delle nor me r elativ e al la s icurezza degl i imm obil i affidati, as sic ur a l’aggior nam ent o de i

documenti di legge relativi affidati, curandone la corretta archiviazione e conservazione.

Il criterio di costituzione va individuato in funzione del numero di building da gestire ed è condizionato sia dal piano di
chenge connesso all’evoluzione delle attività di facility, sia alle caratteristiche professionali della popolazione di

riferimento.
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PROFESSIONAL MASTER ENGINEERING

Le Aree Immobiliari: focus su figure contrattuali 6/9

Nell ’ambito delle c om pet enze del ris pettiv o Ord ine prof ess ionale (degl i Ingegner i o Ar ch itetti), c ur a per

tipologie di interventi anche complessi (es. CMP) le attività di:

 Progett azione arc hit ettonic a, str uttur ale ed impiantist ic a degli inter venti, oper ando in ta l c as o

prevalentem ent e sotto il coordinam ento e la supervisione tecnica delle competenti funzioni centrali.

 Progett azione e dim ens ionam ent o di impianti term otec nici, idr au lic i, elettrici, e lettr on ic i e domotici, d i
trasferim ento delle inf or maz ion i e tec nolog ic i in gener e; pr ogett azione e calc olo ener getic o per la

certificazione energetica.

 Progett azione e Dir ezione Lavori per inter venti di r est aur o, m anut enz ione str aord inaria, r istrutt urazione,
adeguament o normativo, ampliamento e nuova edificazione.

 Coor dinam ent o della s icurez za in fase di progettazione ed es ec uzione per int erv enti di r est aur o,

manut enzione str aor dinaria, ristr uttur az ione, adeguam ent o norm ativo, ampliam ento e nuov a

edificazione.

 Definizione delle specifiche tecniche per capitolato di gara.

 Implementazione dei progetti curando l’execution e monitorando le diverse fasi realizzative.

 Gestione dei r apporti c on il for nit or e finale/impr es a appaltatrice m ediant e la ver ific a del r is petto degl i

adempimenti previsti dal contratto.

 Contr ollo tec nico s pecial istic o a l fine di acc ert are la c orr etta esec uz ione delle attività di r ea liz zazione

relative ad opere civili e/o impianti.

 Verifica del corretto espletament o delle fasi di collaudo strutturale o tecnico amministrativ o

 Coordinam ent o delle eventuali attività di profession isti esterni.
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PROFESSIONAL ENGINEERING

 Progettazione architettonic a, strutturale ed impiantistic a degli interventi

 Progett azione e dim ensionamento di im piant i ter mot ec nic i, idrau lic i, e lettrici, elettronic i e dom otic i, d i

trasferim ento delle inform azioni e tec nolog ici in gener e, nonché la pr ogettaz ione ed i l c alc olo ener get ic o

per la certificazione energetica.

 Progett azione e Direzione Lavor i per interventi d i m anut enzione str aor dinar ia, ristr utturaz ione,

adeguament o normativo.

 Coor dinam ent o del la s ic ur ezz a in fas e di progettaz ione ed es ec uz ione per g li int erv ent i d i m anutenz ione

straordinaria, ristrutturazione, adeguament o normativo.

 Definizione delle specifiche tecniche per capitolato di gara dei lavori.

 Implem entaz ione dei pr ogetti di com pet enz a c urando l 'ex ec ution e monit or ando le d iv ers e fas i

realizzative.

 Gestione dei rapport i con i l for nit ore finale/im pr es a appalt atrice m ediant e la verifica del ris petto degl i

adempimenti previsti dal contratto.

 Contr ollo tecnico specia listico al fine di acc ertare la c orr etta esecuz ione del le attivit à d i real izz az ione

relative ad opere civili e/o impianti.

 Verifica del corretto espletament o delle fasi di collaudo strutturale o tecnico amministrativ o.
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Nell ’ambito del le c om pet enze del r ispettiv o Ord ine pr ofessionale (degl i Ingegneri, Arc hit etti, Geometr i o Per it i

Industrial i), cura per tipo log ie di inter venti d i media c om pless ità ( es. Pr ogetti m odulari st andar d UP/ Centri d i

Rete minori) le attività di:
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SPECIALISTA PCG

 Gar antisc e supporto nel l’elabor az ione del budget, del le ripr ev isioni di s pes a, delle reportistiche mens ili

di avanzamento economico, curando anche l’analisi degli scostamenti rispetto al budget assegnato

 Assic ura s upporto s pecial istico a liv el lo t errit oriale nel la pianific az ione oper ativa degl i int erv ent i e nel

succ es siv o contro llo gestionale ed economico del lo stat o di av anzamento, nonché nell ’anal isi degli

scostamenti e nella individuazione delle azioni correttive di intervento

 Assic ura il m onitor aggio dei c osti operativi di f unzionam ento, de i ricav i e degli investim enti nonc hé

l’analisi dei dati e la relativa reportistica

 Assic ura i l monit or aggio dei c ontr atti in cor so r elativ am ent e agl i as petti d i costo/ricavo e gar antisc e il

supporto specialistico nelle attività tipiche della programm az ione e del controllo di gestione

 Assicur a i l s upporto per le attiv ità amm inistr ativ e e contabi li ( rilas ci S AP, gest ione RdA, OdA, ecc.) e per

le attività di acquisti delegati per il territorio di competenz a.

Principali ambiti didelega: - Locazioni
- Lavori
- Incarichi professionali
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OPERATORE AMMINISTRAZIONE

Cura la gestione operativa del ciclo passivo e attivo attraverso la contabilizzazione ed il corretto

inserimento in SAP dei dati amministrativi di competenza, la relativa canalizzazione verso le

altre funzioni coinvolte nel processo, nonché le attività amministrative di acquisto, nei limiti delle

deleghe ricevute

 Supporta il responsabile dell’Area Immobiliare per la gestione delle attività amministrativo-

contabili relative alle locazioni ed agli acquisti delegati e per la risoluzione delle criticità

connesse

 Assicura supporto nelle attività di budgeting e reporting amministrativo

Principali ambiti didelega: - Locazioni
- Lavori
- Incarichi professionali
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Fonte dati:organico TI estrazione WebPers 13gennaio2010

A1 A2 B C D F
Totale

complessiv o

IM/AREAIMMOBILIARE NO 12 19 18 5 1 55

IM/AREAIMMOBILIARE LO 11 19 15 5 1 51

IM/AREAIMMOBILIARE NE 13 22 23 4 1 63

IM/AREAIMMOBILIARE CN 13 16 12 7 1 49

IM/AREAIMMOBILIARE C1 9 18 12 2 1 42

IM/AREAIMMOBILIARE C 22 26 22 13 4 87

IM/AREAIMMOBILIARE SUD 14 24 12 7 3 60

IM/AREAIMMOBILIARE SUD1 7 10 20 3 3 43

IM/AREAIMMOBILIARE SUD2 6 14 14 8 2 44

TOTALE 107 168 148 54 16 1 494
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Fonte dati:organico TI - estrazione WebPers 13gennaio2010

Aree Immobiliari: organici

Dir igente A1 A2 B C D F
Totale

complessivo

IM/AREA IMMOBILIARE NO 2 12 19 18 5 1 57

IM/AREA IMMOBILIARE LO 1 11 19 15 5 1 52

IM/AREA IMMOBILIARE NE 2 13 22 23 4 1 65

IM/AREA IMMOBILIARE CN 1 13 16 12 7 1 50

IM/AREA IMMOBILIARE C1 1 9 18 12 2 1 43

IM/AREA IMMOBILIARE C 1 22 26 22 13 4 88

IM/AREA IMMOBILIARE SUD 1 14 24 12 7 3 61

IM/AREA IMMOBILIARE SUD1 1 7 10 20 3 3 44

IM/AREA IMMOBILIARE SUD2 1 6 14 14 8 2 45

TOT ALE 11 107 168 148 54 16 1 505
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APPROCCIO

“CENTRATO” SU AZIENDA

EVOLUZIONE FACILITY MANAGEMENT

da…

Progettazione, pian ificazione e

gestione dei s ervizi no core

business (servizi di manutenz ione,

igiene ambientale e gestione spazi)

in ottica “customer centric”

VISIONE
“CLIENTECENTRICA”

a…

Focalizzazione su distinti obiettivi, a

volte non integrati, nelle fasi di

contrattualizzazione e realizzazione

dei servizi di facility con risultati

spesso non corrispondenti alle

aspettative del cliente interno

Introduzione di strumenti per

la misuraz ione delle

prestazioni per ciascun

fornitore/servizio:

• SLA (attese cliente)

• KPI (feed back risultati)

AZIONI DI
MIGLIORAMENTO

IL RUOLO DEL BUILDING MANAGER


