I-XII Caruso 20-09-2006 13:02 Pagina V $

Indice

IX Prefazione
XI  Profilo degli autori

PARTE PRIMA — La stima del valore di costo

5 CapitoLo 1 — La stima del valore di costo (Alberto Pavan)

5

19

41

1.1

1.2

Introduzione al valore di costo

1.1.1 La produzione, p. 7 — 1.1.2 Il costo, p. 9 — 1.1.3 Il costo nella filiera delle co-
struzioni, p. 11 — 1.1.4 Peculiarita del prodotto edilizio, p. 14 — 1.1.5 Le imprese di
costruzione, p. 17

La valutazione dei costi

1.2.1 Periodo della valutazione, p. 19 — 1.2.2 Mercato elementare omogeneo, p. 21
— 1.2.3 Parametro significativo, p. 21 — 1.2.4 Beni similari e categoria di opera, p.
21 —1.2.5 Scala di costi e tipologia d’intervento, p. 23 — 1.2.6 I procedimenti di sti-
ma del valore di costo, p. 26 — 1.2.7 Procedimenti parametrici, p. 29 — 1.2.8 Com-
puto Metrico Estimativo (CME), p. 31 — 1.2.9 Analisi dei prezzi, p. 33 — 1.2.10 I
costi nella normativa vigente, p. 37

Bibliografia

PARTE SECONDA — La stima del valore di mercato

47
47
49
52

56

58

CaritoLo 2 — Gli edifici straordinari/speciali (Angelo Caruso di Spaccaforno)

2.1
22

23

2.4

Nuovi scenari per la stima del valore di mercato in ottica strategica
Il superamento dei principi della nuova Scuola economico-estimativa
italiana

Le peculiarita della stima degli immobili straordinari per tipologia
d’intervento e per la presenza di piu sottomercati di appartenenza
Specificita applicative dei diversi procedimenti di stima

con riferimento al valore di mercato degli immobili straordinari

di diversa destinazione d’uso

Bibliografia

e



I-XII Caruso 20-09-2006 13:02 Pagina VI $

VI
59
59

63
64

68
71

77

83

84

85

Indice

CariToLO 3 — Lazienda agrituristica (Massimiliano Tortoreto)

3.1 Premessa

3.2 Oggetto dell’estimo rurale

3.3 Fattori che influenzano il valore immobiliare dei fondi agrituristici
3.3.1 Caratteristiche di ruralita, p. 65 — 3.3.2 Caratteristiche di attrattivita turistica
territoriale e aziendale, p. 67

3.4 Aspetti economici e procedimenti di stima dei fondi agrituristici

3.5 Determinazione del valore di mercato di un fondo agrituristico attraverso
il procedimento analitico per capitalizzazione dei redditi
3.5.1 Riferimenti metodologici, p. 72

3.6 Determinazione del valore di mercato di un fondo agrituristico attraverso
la stima per elementi costitutivi
3.6.1 Riferimenti metodologici, p. 79

3.7 Stima di un fondo agricolo suscettibile di trasformazione agrituristica

3.8 Stima delle indennita spettanti a una azienda agrituristica sottoposta a
espropriazione parziale
Bibliografia

PARTE TERZA — La valutazione economica dei progetti

89

93

95

96

96
100
105
105
106
108
109
112

113

113
115
116
120
123

CAPITOLO 4 — Lo stato dell’arte e i nuovi scenari applicativi
(Angelo Caruso di Spaccaforno)
Bibliografia

CAPITOLO 5 — I metodi di valutazione della qualita in ambito internazionale
(Guido Albertalli)

5.1  Analisi multicriterio

5.2 Il metodo AHP

5.3 Analisi multicriterio a tre criteri

5.4 Guida prestazionale belga

5.5 Metodo Qualitel

5.6 Metodo della «Consistence Utile»

5.7 Metodo SVA

5.8 Considerazioni sui metodi presentati

Bibliografia

CaPITOLO 6 — Modello di valutazione economica degli interventi edilizi in ottica
olistica (Sara Regalia, Giuseppe Sblendorio)

6.1  Considerazioni preliminari

6.2 Introduzione al metodo

6.3 Lanalisi multicriteriale quale fondamento del metodo

6.4 La Qualita Spazio-Esistenziale Qg € i suoi criteri

6.5 Schede di valutazione, ponderazioni e matrice a coppie

e



I-XII Caruso 20-09-2006 13:02 Pagina VII $

Indice

126 6.6
128 6.7
131 6.8
137 69
138 6.10
139 6.11
140

VII

La Qualita Edilizio-Prestazionale Q,, € i suoi criteri

La determinazione dell’indice finanziario Qg

Il modello proposto: metodo di valutazione a tre criteri

Linfluenza del valore d’uso sul valore di mercato

La maggior propensione all’acquisto e il minor rischio imprenditoriale
Conclusioni

Bibliografia

PARTE QUARTA — Estimo urbano e governo del territorio

145 CaritoLo 7 — Regime dei suoli ed espropriazione di pubblica utilita

145 7.1
149 7.2
155 73
164 74

(Vittorio Bensi)
I1 regime dei suoli e la sottoposizione del bene al vincolo preordinato
all’esproprio
7.1.1 Regime dei suoli: vincoli generali € vincoli espropriativi, p. 145 —7.1.2 Vin-
coli promiscui e strumenti di perequazione urbanistica, p. 146 — 7.1.3 Vincoli
preordinati all’esproprio apposti direttamente dal piano generale, p. 148 — 7.1.4
Vincoli derivanti da atti diversi dai piani urbanistici, p. 149
Progettazione di opere pubbliche, stima dei costi di esproprio
e procedimento di approvazione del progetto definitivo
7.2.1 Individuazione degli immobili necessari per realizzare 1’opera e avvio dei ri-
lievi per la definizione delle superfici effettive da espropriare, p. 149 — 7.2.2 Moda-
lita che precedono 1’approvazione del progetto definitivo, p. 151 — 7.2.3 Approva-
zione del progetto definitivo e dichiarazione della pubblica utilita, p. 153
Procedimento di esproprio di cui all’articolo 20 e seguenti del testo unico
7.3.1 Presupposti per ’avvio del procedimento, p. 155 — 7.3.2 Predisposizione de-
gli atti e avvio del procedimento con definizione dell’offerta, p. 155 — 7.3.3 Emis-
sione del decreto di determinazione provvisoria dell’indennita di espropriazione, p.
156 — 7.3.4 Esecuzione del decreto di determinazione provvisoria dell’indennita di
espropriazione, p. 156 — 7.3.5 Acquisizione degli immobili i cui proprietari hanno
accettato I’indennita offerta, con le maggiorazioni di legge, tramite atto di cessione
0, in alternativa, emissione del decreto di espropriazione, p. 157 — 7.3.6 Deposito
delle indennita, determinate in via provvisoria, relativamente agli immobili per i
quali i proprietari non hanno accettato 1’indennita offerta, p. 158 — 7.3.7 Emissione
del decreto di esproprio, p. 158 —7.3.8 Esecuzione del decreto di esproprio, p. 159
—7.3.9 Determinazione definitiva dell’indennita di espropriazione, p. 159 —7.3.10
Rideterminazione delle indennita da parte del collegio tecnico, p. 160 — 7.3.11 Ri-
determinazione delle indennita da parte della commissione provinciale espropri, p.
161 — 7.3.12 Emissione del decreto di espropriazione con determinazione urgente
dell’indennita provvisoria di cui all’articolo 22, p. 162 — 7.3.13 Occupazione d’ur-
genza preordinata all’esproprio di cui all’articolo 22bis, p. 163
Determinazione dell’indennita di espropriazione per pubblica utilita
7.4.1 Disposizioni generali, p. 165 — 7.4.2 Indennita per opere private di pubblica uti-
lita: articolo 36, p. 165 — 7.4.3 Indennita di esproprio di aree edificabili: articolo 37,
p- 165 —7.4.4 Indennita di esproprio di costruzioni: articolo 38, p. 167 — 7.4.5 Inden-
nita di esproprio di aree non edificabili: articolo 40, p. 167 — Bibliografia, p. 167

e



I-XII Caruso 20-09-2006 13:02 Pagina VIII $

VIII Indice

169 CaritoLo 8 — Le aree verdi urbane (Massimiliano Tortoreto)

169 8.1 Premessa

170 8.2 Stima delle aree a verde privato

170 8.3  Stima delle piante ornamentali
8.3.1 Procedimento razionale-analitico, p. 171 — 8.3.2 Procedimenti parametrici o
per valori tipici, p. 172

174 8.4 Lanormativa per la realizzazione delle aree a verde pubbliche

178 8.5 Stima del costo di realizzazione delle aree a verde
8.5.1 Stima del costo di impianto con procedimento diretto o sintetico, p. 179 —
8.5.2 Stima del costo di impianto con procedimento indiretto o analitico, p. 180 —

184 Bibliografia

PARTE QUINTA — La valutazione dei beni pubblici territoriali

187 CariToLO 9 — La valutazione dei beni pubblici territoriali (Marco Brischetto)

187 9.1 Introduzione

190 9.2  Analisi costi-benefici

201 9.3 Tecniche di analisi non monetaria

207 9.4 Stima del valore sociale
9.4.1 Tecnica dei prezzi edonici, p. 210 — 9.4.2 Tecnica dei prezzi di trasporto, p.
211 —9.4.3 Tecnica della valutazione contingente, p. 213

215 Bibliografia




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




