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9.3.1. Introduzione.
9.3.2. La stima deve essere effettuata supponendo il fondo in condizioni di 

normalità.
9.3.3. Le eccezionalità positive del fondo che rientrano nell’ordinarietà.
9.3.4. Il bilancio dell’imprenditore agrario teorico (che non dispone, in proprio, 

di nessun mezzo di produzione).
9.3.4.a. Cenno sugli elementi del bilancio.
9.3.4.b. Il profitto dell’imprenditore agrario ha, ordinariamente, 

valori prossimi allo zero. 
9.3.4.c. Le reazioni del mercato in caso di profitti consistenti e le 

reazioni opposte nel caso di congiuntura sfavorevole.
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9.3.4.d. Gli imprenditori agrari.
9.3.4.e. Riepilogo e conclusioni sul bilancio dell’imprenditore 

agrario.
9.3.5. La valutazione del beneficio fondiario attraverso l’equazione del 

bilancio dell’imprenditore.
9.3.5.a. Quando si può ammettere l’uguaglianza delle due partite.
9.3.5.b. La tendenza al livellamento delle condizioni tecniche.
9.3.5.c. L’uguaglianza delle due partite può essere ammessa anche 

nella situazione in cui l’area di mercato dei prodotti agricoli 
sia molto più ampia dell’area di mercato dei fondi rustici.

9.3.6. La determinazione degli elementi del bilancio aziendale.
9.3.6.a. Generalità.
9.3.6.b. Il valore di vendita della produzione.
9.3.6.c. Alcune precisazioni sulle spese.
9.3.6.d. Altre spese, tra le quali particolare rilievo può avere la 

spesa per la reintegrazione delle piantagioni arboree.
9.3.7. La scelta del saggio di capitalizzazione.

9.3.7.a. Il reddito fondiario è determinato analizzando il fondo 
in riferimento al mercato; invece, il saggio di capitalizzazione 
è determinato analizzando il mercato in riferimento al fondo.

9.3.7.b. Le ragioni per cui il proprietario del capitale si accontenta
di una minore fruttuosità nell’investimento terriero.

9.3.7.c. Gli elementi dell’ambiente e del fondo che tendono ad elevare o 
ad abbassare la fruttuosità nell’investimento terriero.

9.3.7.d. Come praticamente il perito determina il saggio di 
capitalizzazione, tenendo conto anche delle considerazioni 
sopra esposte.

9.3.8. Detrazioni ed aggiunte al valore capitale per determinare il valore del 
fondo nelle sue reali condizioni.

9.3.8.a. Il valore del fondo, stimato in base all’ipotesi che si trovi in 
condizioni di ordinarietà, deve essere corretto per tener conto 
delle condizioni del fondo diverse dall’ordinarietà.

9.3.8.b. Le minori dotazioni del fondo e le carenze nella manutenzione.
9.3.8.c. Le maggiori dotazioni del fondo.

9.3.9. L’operazione della capitalizzazione dei redditi.
9.3.10. Le compensazioni sul valore capitale relative ai frutti pendenti.
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9.3.10.b. La stima dei frutti pendenti in base ai redditi futuri 

ottenibili con la loro raccolta e vendita.
9.3.10.c Il compenso del proprietario uscente col metodo a valore 

di costo.
9.3.11. Nozioni agronomiche e varie necessarie per la stima dei fondi rustici.
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FONDI RUSTICI.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 238
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11.4.1.Generalità
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11.5.1.La categoria economica degli uffici dipende dalla loro idoneità 
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Direttive CEE riguardanti la sicurezza e la salute dei lavoratori.

13.2.4.c. D.M. Interno 26 agosto 1992 - Norme di prevenzione incendi 
per l’edilizia scolastica. 

13.2.4.d. Legge n. 46/1990 - Norme per la sicurezza degli impianti ed 
il relativo «Regolamento di attuazione della legge n. 46/1990 
in materia ai sicurezza degli impianti.

13.2.4.e. Norme sugli impianti termici e sugli ascensori.
13.2.5. Conclusioni.

14



14. OPERAZIONI DI STIMA NELLA RICERCA TECNOLOGICA E NELLA 
PROGRAMMAZIONE TECNICA AZIENDALE

14.1 IL METODO GENERALE PER L’ANALISI DELLA VALIDITÀ DI UN PRODOTTO ESISTENTE O IN

PROGETTO, AL FINE DI MIGLIORARNE LE CARATTERISTICHE.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 322

14.2. LA RIDUZIONE DEI COSTI DI PRODUZIONE ATTRAVERSO LA PROGRAMMAZIONE DEI LAVORI. . 324
14.2.1 Successioni di lavorazioni in serie ed in parallelo.
14.2.2. Rendimento della mano d’opera e delle attrezzature.
14.2.3. La programmazione.
14.2.4. I diagrammi lineari e vettoriali
14.2.5. Le finalità del diagramma vettoriale PERT Cost./CPM
14.2.6. Analisi di ciascuna attività: diagrammi cartesiani tempo-costo
14.2.7. Il costo dell’unità di tempo guadagnata
14.2.8. Il risparmio per l’unità di tempo utilizzata.
14.2.9. Conclusioni sul procedimento dell’accelerazione dei lavori.

14.2.10. Conclusioni sul procedimento di allungamento delle attività dei cammini 
non critici.

14.2.11. Applicazione della programmazione alle organizzazioni sociali.
14.2.12. Particolarità sul calcolo delle durate normali e delle durate eccezionali.

PARTE QUARTA

STIME TERRITORIALI
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15.1.4. Aree a destinazione agricola ed ancora utilizzate per tale destinazione, 

ma dotate di un’apprezzabile suscettività edificatoria.
15.1.5. Aree a destinazione agricola le cui abitazioni, edificate nei fondi, 

godono di una discreta domanda, essendo site in zone prossime ai 
centri abitati e servite da strade.

15.1.6. Aree non fabbricabili ed il cui valore non risente sensibilmente di 
suscettività edificatoria, né è presente sul mercato domanda 
residenziale per i loro eventuali fabbricati.

15.1.7. Un cenno sul significato economico del diritto all’edificabilità.
15.1.8. I concetti di valore che trovano applicazione nelle determinazioni di 

valore delle aree fabbricabili.
15.1.9. Il calcolo della rendita edilizia di posizione.

15.2. LA STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELLE AREE FABBRICABILI DOTATE DI PIANO

ATTUATIVO E PERTANTO DI IMMEDIATA EDIFICABILITÀ.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 335
15.2.1. Generalità.

15.2.1.a. Il valore delle aree dipende dal valore dei fabbricati che 
vi si possono costruire.
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15.2.1.b. Il valore delle aree aumenta con l’incremento dell’edificabilità, 
ma generalmente con legge sensibilmente inferiore alla 
proporzionalità.

15.2.1.c. Nelle zone prossime agli abitati in espansione, il mercato 
delle aree fabbricabili è alterato da tendenze 
all’accaparramento.

15.2.1.d. Gli accaparratori di aree fabbricabili temono la crescita 
delle città per poli o secondo il criterio delle città nuove.

15.2.1.e. I fattori, di ordine psicologico e generale, che influenzano 
il valore delle aree fabbricabili. 

15.2.1.f. Le aree fabbricabili hanno un valore che deriva, in parte 
non trascurabile, dalla convinzione del mercato sulla 
indispensabilità del bene e dalle vantaggiose speculazioni 
avvenute nel passato.

15.2.1.g. Il valore delle aree fabbricabili ed il valore dei fabbricati 
si condizionano reciprocamente. 

15.2.1.h. Le aree che abbiano la minima dimensione funzionale 
generalmente trovano, sul mercato, il massimo apprezzamento.

15.2.1.i. Le diversità dei valori delle aree fabbricabili, che gravitano 
su diversi centri urbani sono dovute alle diverse condizioni 
del mercato.

15.2.1.l. All’interno di un agglomerato urbano, che costituisca un
unico mercato, le diversità dei valori di mercato delle 
aree dipendono dalle diverse caratteristiche delle aree 
stesse.

15.2.1.m. Il criterio dell’ordinarietà è alla base di ogni ragionamento, 
nella stima del valore di mercato.

15.2.2. Le caratteristiche delle aree fabbricabili ai fini della loro stima.
15.2.2.a. L’edificabilità e le norme del regolamento edilizio.
15.2.2.b. Le altre caratteristiche intrinseche: l’ampiezza, gli accessi, 

la forma planimetrica, la lunghezza del fronte stradale, 
la portanza del terreno, la profondità della falda freatica, 
l’altimetria rispetto all’abitato, la quota sulla strada, la 
fertilità della superficie non coperta del lotto, l’esposizione, 
per i terreni in pendenza, la presenza di manufatti e le 
eventuali servitù.

15.2.2.c. Le caratteristiche estrinseche delle aree fabbricabili: la 
funzionalità delle attrezzature primarie; le distanze dalle 
attrezzature di quartiere e cittadine, dalle zone di lavoro, 
dagli assi viari di collegamento esterno e dalle strutture che 
originano inquinamento, nonché la funzionalità del quartiere 
e del sito, la validità del microclima e la bellezza dei 
luoghi.

15.2.2.d. Le caratteristiche sintetiche delle aree fabbricabili.
15.2.3. La stima delle aree fabbricabili col metodo di confronto.

15.2.3.a. Il procedimento del metodo ed esempi.
15.2.3.b. Aggiunte e detrazioni al valore capitale.

15.2.4. La stima delle aree fabbricabili col metodo di trasformazione.
15.2.4.a. Il metodo che determina il valore delle aree fabbricabili 

considerando la trasformazione con la quale l’area potrà 
essere utilizzata.

15.2.4.b. La stima del valore all’attualità dei fabbricati costruibili.
15.2.4.c. La stima dei costi di produzione e la loro anticipazione

all’attualità.
15.2.4.d. Conclusioni sulla stima delle aree fabbricabili col metodo 

del valore di trasformazione.
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15.3.2.c. La disparità di trattamento tra i proprietari delle zone 
urbanizzate ad iniziativa comunale, ma con diversi indici 
di edificabilità e con diversi vincoli edificatori.

15.3.2.d. Il valore mancato per le aree site in zone in corso di 
urbanizzazione ed il valore mancato per le aree, in 
corso di espropriazione, ma già destinate all’edificazione 
privata dal piano attuativo.

15.3.3. Criteri per la stima delle aree fabbricabili, incluse in una zona 
residenziale dal Piano Regolatore Generale, ma prive del piano 
attuativo.

15.3.4. Aree con il piano particolareggiato scaduto.
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15.4.3.a. Le caratteristiche fondamentali degli agglomerati urbani.
15.4.3.b. Aspetti generali sulla crescita degli abitati.
15.4.3.c. Dalla frazione abitativa alla metropoli: momenti di 

crescita quantitativa che comportano variazioni notevoli 
nelle attrezzature e nell’organizzazione generale 
dell’agglomerato.

15.4.3.d. Aspetti particolari della crescita degli abitati.
15.4.4. L’analisi economica dei costi relativi ai nuovi insediamenti in relazione 

alla loro ubicazione: l’analisi della soglia di crisi degli impianti urbani
e delle attrezzature.
15.4.4.a. I costi urbanistici relativi ai nuovi insediamenti.
15.4.4.b. La forma della metropoli che rende minimi i costi 

urbanistici.
15.4.4.c. I costi edilizi.
15.4.4.d. Conclusioni sulla crescita degli abitati.

15.4.5. Conclusioni sul valore delle aree dotate di potenziale suscettività 
edificatoria.

15.5. LA STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELLE AREE A DESTINAZIONE AGRICOLA E NON

DOTATE DI POTENZIALE SUSCETTIVITÀ ALL’EDIFICAZIONE.  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 364
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16.1.1.c. La misura delle indennità d’espropriazione delle aree 
fabbricabili è legata, in linea di massima, al valore 
venale delle aree della zona.

16.1.2. L’attitudine edificatoria della zona, ove è ubicata un’area da 
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determinazione della indennità.
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16.1.5. La stima in base ai valori medi noti, col metodo di confronto e col 

metodo del valore di trasformazione, del valore venale potenziale 
delle aree fabbricabili, delle quali si debba determinare l’indennità 
di espropriazione, in riferimento alla edificabilità ed ai valori delle 
aree circostanti.
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