
 

 

 

 

 

Soluzione Immobiliare è il sistema E.R.P. nato per offrire un supporto globale ed efficace alla 

gestione strategica del patrimonio immobiliare. La sua architettura modulare garantisce la 

copertura delle varie funzioni aziendali in modo completamente integrato, grazie ad una base 

dati centralizzata che consente una gestione coordinata delle diverse attività.  

 

Il sistema Soluzione Immobiliare, grazie a queste caratteristiche, ricopre un ñruolo strategicoò 

per lôazienda e costituisce uno strumento importante per affrontare le sfide di competitivit¨ 

attraverso l'ottimizzazione delle risorse, la possibilità di prendere decisioni in tempo reale e 

l'analisi delle performance di business di tutta l'organizzazione. 

 



 

Per venire incontro alle esigenze delle diverse realtà aziendali, i moduli che compongono 

Soluzione Immobiliare possono essere acquisiti e attivati in tempi distinti, oppure possono 

essere integrati ad altri sistemi di terze parti, già in uso.  



 

Il modulo DB Immobiliare accentra le funzioni base di Soluzione Immobiliare. In 

particolare comprende la gestione anagrafica degli oggetti che costituiscono il patrimonio 

immobiliare garantendo la centralit¨ e lôunivocit¨ delle informazioni. DB Immobiliare è il 

nucleo principale dellôintero sistema ed ¯ composto dalle seguenti funzioni: 

 

 
¶ ANAGRAFICA  I MMOBILIARE  
 

Catalogazione ed identificazione del patrimonio immobiliare secondo la logica gerarchica 

organizzata per complessi immobiliari, stabili, unità catastali, terreni, spazi comuni. 

Definizione dei proprietari degli immobili.  

 

 

¶ ANAGRAFICA UNITÀ ORGANIZZATIVE  
 

Anagrafica delle unità organizzative (Filiali, Agenzie, Centri di Costo, Uffici etc.). 

Associazione delle Unità Organizzative agli immobili. Definizione delle relazioni tra unità 

organizzative e unità immobiliari. Definizione di contrassegni contabili, numero addetti, 

aree e settori geografici. 

 

 

¶ ANAGRAFICA CONTROPARTI  
 

Gestione di diverse tipologie di controparti: amministratori, proprietari, inquilini, 

manutentori, notai, fornitori etc. Possibilità di identificazione di più indirizzi, recapiti, e 

estremi bancari per ogni controparte.   

 

 

¶ ANAGRAFICHE GESTIONALI  
 

Anagrafica delle Agenzie o Uffici Contabili, Anagrafica dei dati geografici. Anagrafica 

Banche, Cespiti e Arredi, Impianti, Opere dôarte, Progetti etc. 

 

 

 

 



 

¶ ANAGRAFICA TIPOLOGIE  
 

Gestione illimitata e personalizzabile di Tipologie. Anagrafica di tipologie dinamiche. È 

possibile grazie a questa funzione personalizzare tutte le tipologie presenti nel sistema 

quali ad esempio le destinazioni dôuso delle unit¨ immobiliari, le tipologie di contratto, le 

tipologie di superfici, piani, locali etc.  

 

 

¶ STRUMENTI E FUNZIONI  
 

Funzioni dinamiche di estrazione dati dal sistema in formato Excel. Funzioni di ricerca e 

navigazione dati sul database immobiliare. Gestione personalizzata degli accessi e dei 

profili utente. Gestione della sicurezza. 

 

 

¶ UTILITY DI STAMPA 
 

Funzioni di personalizzazione e configurazione dei testi dei corpi lettera, relativi alla 

comunicazione con inquilini, proprietari, fornitori etc, quali lettera di adeguamento Istat,  

disdetta, autorizzazioni al pagamento, bollette/mandati etc. Definizione delle aree di 

stampa sulla reportistica in uscita per la scrittura di testi personalizzati.  

Creazione autonoma e definizione personalizzata dei loghi di intestazione e piè di pagina, 

gestione firma digitale. 



 

 
Il modulo di Asset Management consente la gestione delle strategie di medio/lungo 

periodo finalizzate alla massimizzazione del valore di un portafoglio immobiliare, 

concentrandosi in particolare su scelte di acquisto, dismissione, trasformazione d'uso e 

valorizzazione del patrimonio. Questo si riassume nelle seguenti funzioni: 

 

 

¶ FUNZIONI ANALITICHE  

Funzioni di interrogazione del database immobiliare e di analisi delle informazioni a 

supporto delle scelte strategiche. Ad esempio stampa di una scheda riepilogativa per 

immobile dei principali dati di: superfici, contratti di locazione (canoni, scadenze, termini 

di disdetta e recesso, cauzioni etc.), spese condominiali (generali, riscaldamento etc.), 

trattative in essere, ristrutturazioni effettuate, valori al mq, valori di redditività 

commerciale. 

 

¶ CONSISTENZA I MMOBILI  

 
Rappresentazione delle unità immobiliari secondo una logica di piani, locali e vani. 

Gestione delle superfici e dei volumi senza limitazione di tipologia (netta, lorda, 

convenzionale, commerciale etc.), integrazione dati con software di CAD, 

determinazione automatica di superfici derivate, censimento e gestione degli accessori 

stabili. 

 

¶ GESTIONE CONFERIMENTI I MMOBILIARI TRA SOCIETÀ  

 
Funzioni massive di conferimento immobili (incorporazioni tra società, spin-off) tra 

società. Possibilità di effettuare cambi di proprietà di gruppi di immobili in unôunica 

soluzione, in seguito a cessioni di patrimoni o conferimenti immobiliari tra diverse 

società. 

 



 

¶ CATASTO 
 
Ottemperante  alle vigenti  normative permette lôindividuazione  delle coordinate 

catastali e delle rendite effettive e  presunte per   fabbricati, terreni  (reddito dominicale 

e agrario), aree edificabili (valori venali)  ed  urbane. Gestione  degli  identificativi  e  

delle  rendite catastali per i  beni di  pregio  storico. Valori  stratificati  per usi fiscali  (ICI 

e 760)  derivanti  dai valori di bilancio utili ai fini gestionali/contabili del cespite. Storici, 

variazioni, graffature, fusioni e frazionamenti catastali integrati al modulo fiscale. 

Gestione spese incrementative di bilancio. 

 

¶ GEOREFERENZIAZIONE  
 

Possibilità di integrare immagini e foto satellitari alla base dati immobiliare. Il modulo 

consente di: visualizzare la cartografia con lôausilio di strumenti quali zoom 

(ingrandimento di aree), pan (spostamento su altre aree della mappa), info 

(visualizzazione dei dati alfanumerici associati agli oggetti geografici), effettuare analisi 

tematiche sui dati associati agli elementi geografici e visualizzarne graficamente il 

risultato (distribuzione di sportelli bancari per densità di popolazione, ecc). 

 

¶ OPERE D'ARTE E CESPITI D 'ARREDO 
 
Il modulo comprende la gestione anagrafica delle opere dôarte e dei cespiti dôarredo. 

Possibilità di censire i valori di stima, le informazioni di localizzazione, le movimentazioni 

dovute a prestiti e mostre, i lavori di restauro e le manutenzioni. 

 

¶ GESTIONE COMMERCIALE  
 

Gestione compravendite, trattative e offerte, preliminari e compromessi, rogiti, stime e 

perizie, anagrafiche notai e agenzie immobiliari, pratiche assicurative. Gestione dei 

valori commerciali. 

 



 

Il modulo di Property  Management comprende tutte le funzioni utili alla gestione tecnico-

amministrativa del patrimonio immobiliare finalizzata al conseguimento e al 

mantenimento del reddito e del valore patrimoniale. Le funzioni principali che fanno capo 

al modulo Property Management sono: 

 

¶ GESTIONE CONTRATTI DI LOCAZIONE  

Gestione dei contratti di locazione sia dal punto di vista attivo sia da quello passivo. 

Gestione contratti infragruppo, gestione subaffitti, gestione multiinquilini e 

multiproprietari, adeguamenti Istat, depo siti cauzionali, scalettatura contratti, gestione 

subentri e storicizzazione delle informazioni dei contratti; scadenzari programmati con 

dominio temporale (recessi/rinnovi/disdette/Istat/registro/memo); gestione tassa 

registro e registrazione telematica; modulistica e stampe. Gestione dell'incidenza di ogni 

singola controparte-oggetto immobiliare sul contratto; funzioni di 

bollettazione/fatturazione integrate al modulo di contabilità; definizione automatica del 

budget dei contratti. Riepiloghi, stampe e mo duli predefiniti (modello per la Questura 

ecc.) 

 

 

GESTIONE FORESTERIE 
 

Gestione dei contratti ad uso foresteria; integrazione con anagrafica dipendenti, fringe 

benefit, inventario arredi. 

 



 

 
GESTIONE SPESE CONDOMINIALI  

 
Definizione illimitata tabelle millesimali con storicizzazione, motore di generazione 

automatica millesimi da valori di superficie, definizione del budget delle spese 

condominiali. 

Funzione di gestione spese da amministratore terzo: anagrafica amministratori,  

definizione esercizi spese, gestione rate e pagamenti, gestione preventivi, e gestione 

consuntivi/conguagli. 

Funzione di amministrazione condominiale: definizione esercizi spese, caricamento 

fatture di spesa, ripartizione spese su oggetti immobiliari e/o unità organizzative, 

gestione preventivi, gestione rate e conguagli verso inquilini. 

Sono comprese funzioni di stampa e di estrazione dati in formato office automation. 



  

 
Il modulo di Facility Management fornisce supporto per la gestione di tutte le attività di 

servizio agli immobili. Gestisce le attività di natura manutentiva ordinaria e straordinaria 

dei beni, permette la definizione e la stesura delle schede tecniche immobili, impianti e 

atti autorizzativi in genere. Questo è composto dalle seguenti funzionalità principali:  

 

GESTIONE CONTRATTI DI MANUTENZIONE  
 

Gestione dei contratti di manutenzione con i fornitori terzi. Automazione delle procedure 

di rinnovo. Personalizzazione delle modalità di emissione. Emissione e gestione 

controllata della fatturazione passiva. Promemoria e scadenzari con controlli bloccanti. 

Stampe personalizzate e riepiloghi.  

 

GESTIONE MANUTENZIONI  
 

Anagrafica manutentori e gestione delle manutenzioni programmate e straordinarie. 

 

GESTIONE SCHEDA DI MANUTENZIONE I MMOBILE  
 

Gestione dello stato funzionale dell'immobile, storico delle attività manutentive 

sullôimmobile e sugli impianti. Situazione certificazioni e scadenzario. Gestione Cespiti 

dôarredo. 

 

GESTIONE I MPIANTI  
 

Consistenza Impianti e Schede Tecniche. Promemoria e scadenzari. Gestione 

documentale integrata di documenti e immagini. Stampe personalizzate e riepiloghi. 

Gestione Apparecchiature, Allarmi, Impianti Antincendio, Impianti elevatori, Impianti 

Elettrici etc. 

 



 

GESTIONE CERTIFICAZIONI E ATTI  
 

Gestione di vari tipi di atti, certificati e documenti relativi agli immob ili o agli impianti.  

Atti Autorizzativi, Collaudi, Certificati di Conformità Impianti, Prevenzione Incendi, 

Denuncie Ispesl/Asl, Denuncie Utif. Gestione Pratiche Edilizie, Abitabilità, Agibilità, 

Licenze, Permessi, Concessioni edilizie. 



 

Il modulo di Energy Management fornisce gli strumenti di censimento, raccolta ed 

elaborazione dati, di supporto allôanalisi dei consumi energetici. Come i migliori sistemi di 

Decision Support System sviluppa e fornisce routine volte alle politiche di ottimizzazione 

e razionalizzazione dei consumi. Il modulo è composto dalle seguenti funzionalità: 

 

CONTRATTI FORNITURA ENERGIA  
 

Gestione dei contratti relativi a diverse forniture energetiche: Energia Elettrica, Gas 

Metano, Acqua, Teleriscaldamento, Gasolio. Gestione Schede Utenze, Distributori e 

Fornitori diretti.  

Funzione di Importazione di flussi di dati relativi ai dettagli sui consumi. Storicizzazione 

dei consumi e dei costi. 

 

ANALISI CONSUMI ENERGETICI  
 

Funzioni di analisi dei dati relativi ai consumi : grafici andamentali, indicatori di 

efficienza, riepiloghi sui consumi. Estrazione dati su flusso. 

 

DEFINIZIONE BUDGET ENERGETICO 
 

Funzioni di raccolta dati e funzioni di calcolo sui consumi per la definizione del budget 

energetico. 

 

 



 

 

 

COMPUTO METRICO E COMPUTO METRICO ESTIMATIVO  
 

Anagrafica Elenco prezzi, Articoli, analisi prezzi e funzionalità di rivalutazione e copia 

articoli Elenco prezzi. Computi Metrici, definizione e rilevamento. Definizione preventivi. 

 

 

GESTIONE PROGETTI  
 

Gestione progetti architettonici e impiantistici. Anagrafica risorse e fornitori. Anagrafica 

attività di progetto. Definizione Impegni risorse su attività. Stima dei costi. Gestione 

Pianificazione di progetto. Gestione dei SAL (stato avanzamento lavori) di progetto. 

Riepiloghi e stampe. 

 

 



 

Il modulo accentra tutte le informazioni utili alla gestione fiscale degli immobili. ICI, 

Tributi Locali e 760 sono le funzioni che lo compongono e di seguito così descritte: 

 

¶ ICI  

Gestione dellôimposta comunale sugli immobili con compilazione e stampa automatica dei 

bollettini di pagamento per la prima e la seconda rata. Gestione della dichiarazione 

annuale di variazione e relativa stampa del modello a seguito di acquisti/vendite e 

variazioni catastali. Stampe e riepiloghi. 

 

¶ TRIBUTI  LOCALI  

 
Gestione dei tributi locali quali Tosap/Cosap, Tarsu/Tia, Imposte sulle Insegne, 

Pubblicità. Funzioni di generazione automatica dei bollettini di pagamento. Gestione 

scadenzari e promemoria. 

 

¶ 760  

 
Gestione dei redditi fondiari riguardanti terreni e fabbricati. Calcolo dellôimponibile IRES 

per gli immobili non strumentali e calcolo dellôammontare dei canoni di locazione per gli 

immobili strumentali.  

 



 

 
Il modulo è costituito dalle funzioni di gestione contabile del patrimonio. La completa 

integrazione con il database immobiliare consente lôottimizzazione dei flussi contabili e la 

gestione semplificata delle attività. Le funzioni che lo compongono sono così brevemente 

descritte: 

 

¶ DEFINIZIONE PIANO DEI CONTI CO .GE 

Possibilità di definizione del piano dei conti di Contabilità Generale su un numero 

illimitato di livelli. Integrazione con piani dei conti di contabilità analitica.  

 

¶ GESTIONE MOVIMENTI PRIMA NOTA 

Gestione della Prima Nota con possibilità di definizione di regole automatiche di 

caricamento movimenti predefiniti e in base a vari parametri.  

 

¶ GESTIONE FATTURE ACQUISTO E VENDITA   

Gestione completa delle Fatture di acquisto e vendita con possibilità di definire regole e 

automatismi per la registrazione contabile e la gestione di incassi e pagamenti anche 

parziali. Calcolo automatico IVA e Ritenute d'Acconto in base a regole personalizzabili. 

Gestione automatica Ratei e Risconti. Integrazione con gestione ammortamenti. 

Emissione e Stampa Fatture di Vendita. 

 

¶ GESTIONE DEGLI ADEMPI MENTI IVA  

Liquidazione IVA periodica. Stampa Dichiarazione IVA annuale. Stampa Allegati IVA 

Clienti/Fornitori. Gestione acconti IVA. 

 

¶ CHIUSURA ESERCIZIO   

Preparazione nuovo Esercizio. Chiusura bilancio. Riepiloghi analitici. Stampa Libro 

Giornale, Bilanci di verifica periodici e Bilancio riclassificato CEE, stampa Partitari. 



 

 

¶ GESTIONE I NCASSI /P AGAMENTI  

Gestione e Stampa Attività in scadenza. Gestione morosità. Calcolo automatico interessi 

di mora. Integrazione con gestione Pratiche Legali. 

 

¶ SPESE I NCREMENTATIVE DI BILANCIO  

Definizione delle spese incrementative a carico di unôunit¨ con possibilit¨ di indicare per 

ogni tipo di spesa lôesercizio contabile a cui si riferisce precisando anche il mese di 

contabilizzazione ai fini del calcolo di ammortamenti parziali. 

 
¶ ANAGRAFICA PIANI DI AMMORTAMENTO  

Definizione dei piani di ammortamento con possibilità di utilizzo dell'aliquota fiscale. 

Possibilità di associazione ai vari piani di ammortamento delle diverse tipologie di spese 

incrementative di bilancio.  

 
¶ CALCOLO FONDI AMMORTAMENTO /IAS  

Calcolo automatico delle quote di ammortamento e dei fondi ammortamento per ogni 

cespite di proprietà. 

La procedura di calcolo del fondo ammortamento presenta oltre che il valore del fondo 

stesso anche diverse altre informazioni tra le quali si evidenziano: il Costo Inizio 

Esercizio, le Spese Incrementative Esercizio, le Rivalutazioni Esercizio e Riduzioni 

Esercizio, il Costo Ammortizzabile Inizio Esercizio, il Costo Ammortizzabile Fine Esercizio, 

l'Ammortamento Ordinario Esercizio, l'Ammortamento Anticipato Esercizio, 

l'Ammortamento Indeducibile, il Costo Ammortizzabile Fine Esercizio, l'Ammortamento 

Indeducibile, l'Ammortamento Straordinario, l'Ammortamento Irrecuperabile e  il Valore 

Netto di Bilancio. 

 
¶ VALORI STORICI IAS  PER UNITÀ  

Caricamento nonché aggiornamento dei Valori Storici IAS da tabelle esterne 

all'applicativo. 

 



 

 
Il modulo offre strumenti che, grazie alla completa integrazione con i moduli di Asset, 

Property, Facility, Energy, Project, consentono la gestione completa del ciclo passivo e 

attivo. Si compone delle seguenti funzioni: 

  

DEFINIZIONE PIANO DEI CONTI CO.AN  
 

Possibilità di definizione del piano dei conti di contabilità analitica costituito da un 

numero illimitato di livelli. Integrazione con il piano dei conti di Co.Ge.  

 

DEFINIZIONE VOCI DI BUDGET E VOCI DI SPESA 
 

Possibilità di definizione di un piano dei conti per la definizione dei budget e per la 

gestione della spesa costituiti da un numero di livelli illimitato.  

 

DEFINIZIONE DEI BUDGET DI SPESA O I NVESTIMENTI  
 

Funzioni di calcolo e definizione automatica dei budget di spesa per affitti, spese 

ordinarie, consumi energetici, manutenzioni e servizi, etc. Definizione dei budget relativo 

ad investimenti, opere edili, etc. La funzione sfrutta lôintegrazione con gli altri moduli del 

sistema. 

 

GESTIONE RICHIESTE DI ACQUISTO  

 

Funzioni di gestione del ciclo di vita di richieste dôacquisto per interventi manutentivi e 

servizi da fornitori. Supporto al workflow autorizzativo e decisionale. Integrazione a 

funzioni di controllo della spesa (verifica del budget).  

 

GESTIONE ORDINI  

 

Funzioni di gestione del ciclo di vita degli ordini per interventi manutentivi e servizi ai 

fornitori. Supporto al workflow autorizzativo e decisionale. Integrazione a funzioni di 

controllo della spesa (verifica del budget). 

 

 


