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Manutenzione predittiva negli edifici: l’IoT rivoluziona la 
gestione del patrimonio edilizio 

Nel settore edilizio, la manutenzione è sempre stata vista come un’attività 
“tradizionale” resa necessaria dall’esigenza di risolvere un guasto, un’anomalia, o 
per mantenere l’efficienza di un edificio. Un approccio utile, certo, ma non privo di 
limiti: spesso si finisce per spendere tempo e risorse in lavori programmati ma non 
realmente necessari. 

E se fosse possibile intervenire solo quando serve davvero? 

La risposta è la Manutenzione Predittiva, un approccio che sfrutta il monitoraggio 
digitale e l’analisi dei dati per prevedere i guasti prima che accadano. 

Cos’è la Manutenzione Predittiva? 

In poche parole, significa controllare in tempo reale lo “stato di salute” di un 
edificio attraverso sensori e algoritmi intelligenti. Come? I sistemi IoT monitorano 
impianti elettrici, idraulici, HVAC (climatizzazione), ascensori e altre parti critiche, i 
dati raccolti vengono analizzati da piattaforme software che stimano usura e 
anomalie e a, questo punto, i tecnici possono intervenire in maniera mirata, prima 
che il problema diventi guasto. 

Qual è la differenza con la manutenzione tradizionale correttiva e programmata? 

• Con la correttiva si agisce solo dopo il guasto, con costi alti e disservizi. 

• Con la preventiva programmata si interviene a intervalli fissi, rischiando 
sprechi o ritardi. 

• Con la predittiva, invece, si anticipano i problemi, ottimizzando tempi e 
risorse. 
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Tutti i vantaggi della Manutenzione Predittiva 

Adottare la manutenzione predittiva non significa solo cambiare metodo, ma 
introdurre un vero e proprio salto di qualità nella gestione degli edifici. I benefici 
non si limitano alla riduzione dei costi, infatti, coinvolgono sicurezza, efficienza e 
continuità operativa. Pensiamo, ad esempio, a un ascensore in un grande edificio: la 
manutenzione predittiva può segnalare con anticipo un’usura anomala del motore, 
evitando un blocco improvviso e i conseguenti disagi per utenti e tecnici a favore di: 

• Maggiore durata degli asset: si allunga la vita utile degli impianti. 

• Riduzione dei costi: meno interventi d’urgenza e meno sprechi. 

• Più sicurezza: minori rischi per il personale e gli utenti. 

• Efficienza gestionale: gli interventi si pianificano nei momenti meno 
impattanti. 

 

L’IoT al servizio della gestione edilizia 

Ma come si realizza, concretamente, la manutenzione predittiva? La risposta è 
nell’Internet of Things, che trasforma gli edifici in ecosistemi intelligenti capaci di 
“parlare” attraverso i dati. Sensori e piattaforme digitali consentono di monitorare 
parametri invisibili a occhio nudo e trasformarli in decisioni operative. In un 
impianto HVAC, ad esempio, i sensori possono rilevare consumi energetici anomali o 
vibrazioni sospette: il sistema segnala così in tempo reale il rischio di guasto al 
compressore, permettendo di programmare un intervento prima che l’impianto si 
fermi. 

• Rilevano vibrazioni, consumi, umidità e temperatura. 

• Trasmettono i dati a piattaforme cloud. 

• Algoritmi di machine learning individuano anomalie e suggeriscono azioni. 

Il vero valore nasce quando queste informazioni vengono integrate in un software 
gestionale. Ed è qui che entra in gioco Namirial Manutenzione. 
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Normative e Piano di Manutenzione 

Un aspetto cruciale per gestori e amministratori è il rispetto delle norme. Il software 
Namirial Manutenzione consente di: 

• Redigere il Piano di Manutenzione dell’opera (obbligatorio per le opere 
pubbliche). 

• Creare il Piano di Manutenzione Strutturale conforme alle NTC 2018. 

• Generare automaticamente manuali d’uso, manuali di manutenzione e 
programmi di manutenzione. 

In questo modo, oltre a supportare la manutenzione predittiva, si garantisce anche 
la conformità legale e tecnica, riducendo tempi e complessità per progettisti, 
amministratori e facility manager. 

 

Le funzionalità chiave del software Namirial 

• Banca dati completa: oltre 1.700 voci con Opere, Prestazioni, Difformità, Controlli e 
Manutenzioni. 

• Grafici interventi e caricamento immagini: per semplificare la pianificazione rendendola 
più chiara. 

• Automazione costi di gestione: costi delle opere aggiornati automaticamente in base alle 
manutenzioni eseguite. 

• Storico e analisi: dati che si aggiornano a ogni intervento. 

• Modularità: gestione separata di elementi strutturali e non (es. parte impiantistica). 

• Export e personalizzazione: documenti modificabili internamente tramite Word Processor 
ed esportabili esternamente in formati interscambiabili (Word, PDF). 

La manutenzione predittiva non è più una visione futuristica: è la nuova normalità. 
Grazie a IoT e software intelligenti, gli edifici diventano più sicuri, efficienti e 
sostenibili. 

Con Namirial Manutenzione, i gestori immobiliari passano da una gestione reattiva 
a una gestione proattiva e intelligente, capace di coniugare risparmio, sicurezza e 
qualità. 
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