
In questo primo di due appuntamenti dedicati al ruolo 
del Responsabile BIM all’interno dei moderni sviluppi 
immobiliari, Costantino Manes di Systema affronta 

il ruolo di questa nuova figura dalle competenze
trasversali in ambito digitale e immobiliare.

(Redazione)

il real estate è alle prese con una profonda trasfor-
mazione, oggi si confronta infatti con un fenomeno 
che sembrerebbe estraneo alle dinamiche dello svi-
luppo immobiliare, chiamato “digitalizzazione”.
la digitalizzazione, in tutti i settori, diventa la chiave 
per aumentare l’efficienza e la redditività di un qual-
siasi prodotto, quindi anche la redditività del prodot-
to immobiliare.

il responsabile BiM 
tra digitalizzazione

e real estate
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Un nuovo attore sul palcoscenico
dei moderni sviluppi immobiliari

di Costantino Manes



l’introduzione di un “gemello digitale” nella pro-
gettazione, nella costruzione e nella conduzione è la 
vera rivoluzione in tutti quei settori in cui la ricerca di 
efficienza, qualità e redditività riveste la centralità 
del processo produttivo e in maggior misura quando 
le performance del prodotto nel tempo rappresenta-
no il mezzo per conquistare fette di mercato, mi rife-
risco alle automobili, agli elettrodomestici, agli aerei 
e a tutti quei prodotti in cui la parola Affidabilità ha 
permesso di conquistare quote crescenti di prefe-
renze. nell’universo del real estate, si ha quindi la 
necessità di definire ruoli nuovi e responsabilità che 
pur se diverse rispetto alle attuali debbano integrar-
si con esse, nasce quindi la figura di un responsa-
bile bim (building information modelling), spesso 
denominato in letteratura biM Manager, biM team 
Manager, biM facility Manager ma in ogni caso un 
nuovo attore con conoscenze trasversali in ambito 
immobiliare e in quello prettamente rivolto alla ge-
stione dei dati.
il responsabile bim nel campo del real estate, 
in tutte le sue fantasiose declinazioni, dovrà avere 
competenze profonde del processo di sviluppo e 
gestione immobiliare e conoscere adeguatamente 
le tecnologie informatiche (software) che possono 
trasformare quel processo in un processo digitale, 
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facendo quindi i conti con un modello digitale che 
diventa sempre più prossimo al modello reale, rap-
presentando un vero e proprio gemello.
pertanto, il responsabile bim dovrà essere in gra-
do di scegliere direttamente o attraverso un partner 
tecnologico i software più idonei capaci di realizza-
re e manutenere il gemello digitale, ma prima della 
scelta del software dovrà avere le conoscenze per 
indirizzare la stesura di un “capitolato informativo”, 
capace di dettagliare in modo minuzioso i dati che il 
modello digitale dovrà contenere. solo attraverso la 
stesura di un capitolato informativo / linea guida 
e la successiva trasformazione di questa linea gui-
da in template, ossia in una serie di faldoni infor-
matici Vuoti progettati per contenere le informazioni 
descritte nel capitolato informativo, sarà possibile 
ottenere un modello digitale utile per le simulazioni 
delle attività di gestione. Quindi il responsabile bim, 
dovrà essere in grado di mettere in atto una serie di 
attività capaci di standardizzare alcuni degli aspetti 
tipici di un processo molto complesso, quello delle 
costruzioni, mutevole e ricco di differenti sfaccetta-
ture. la standardizzazione dovrà fare i conti con il 
nuovo che avanza, la digitalizzazione, oltre che con lo 
storico che non va abbandonato ma integrato e sa-
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pientemente migrato verso le nuove tecnologie. in al-
tre parole, il responsabile bim del real estate dovrà 
essere dotato della giusta alchimia per poter dirigere 
la “prua” verso le nuove tecnologie senza dimenti-
care la “poppa”, facendo tesoro di quanto già esiste 
nell’organizzazione. Quindi non esiste un software 
migliore dell’altro, ma il segreto del successo di una 
implementazione biM sta nel considerare la piatta-
forma o l’insieme di software che meglio si integra-
no con le soluzioni già presenti nell’organizzazione 
e con quanto descritto nelle linee guida, in questi 
termini il responsabile bim dovrà avere il coraggio 
delle proprie scelte senza sposare quello o l’altro 
vendor, ma tenendo bene in mente l’obiettivo, ossia 
l’Aumento dell’Efficienza del processo immobiliare, 
l’Aumento di Affidabilità del prodotto immobiliare, 
la riduzione degli sprechi in fase di realizzazione e 
riduzione dei costi durante la gestione.
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