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Tecnoborsa ¢ una societa consortile per azioni
istituita dal sistema delle Camere di Commercio
per contribuire allo sviluppo, alla regolazione, alla
trasparenza e alla ricerca nel campo dell’econo-
mia immobiliare italiana e internazionale.
Pertanto, Tecnoborsa ¢ un ente istituzionale sen-
za fini di lucro e vuole essere un mezzo per rego-
lare il mercato immobiliare nazionale attraverso lo
sviluppo di sistemi, strumenti e linee guida atti a
favorire l'interazione di tutti i soggetti che raffigu-
rano lintero panorama della domanda e dell’of-
ferta in Ttalia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza e,
ad oggi, annovera 14 soci, di cui 10 espressione
del sistema delle Camere di Commercio, unita-
mente ad altri organismi:
e Camere di Commercio di:

Bari, Brindisi, Cosenza, Molise,

Perugia, Ravenna, Rieti, Roma, Torino
* Confedilizia
* European Real Estate Institute - EREI
* FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari

Professionali
* Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti
* Unioncamere Regionale Lazio
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In linea con la propria mission e per consolidare
le funzioni di analisi e approfondimento, Tecnoborsa
ha istituito il proprio Centro Studi sul’Economia
Immobiliare — CSEI, un nucleo di studio che cura
la rilevazione, l'elaborazione e la diffusione di
dati di importanza strategica per la pianificazione
e lattuazione di scelte nella sfera della politica
economica, urbanistico-edilizia, creditizia e fisca-
le. Annualmente viene realizzata I'Indagine sul
mercato immobiliare e le famiglie italiane.
Lattivita di Tecnoborsa ¢ supportata da un
Comitato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tut-
ti i maggiori soggetti esperti in materia che, in par-
ticolare, contribuisce alla realizzazione del “Codice
delle Valutazioni Immobiliari - talian Property
Valuation Standard”, un vero e proprio strumento
di lavoro per gli operatori del settore. Attraverso i QEI
- Quaderni di Economia Immobiliare, Tecnoborsa
si propone, dunque, di affrontare da vicino temi,
indagini, normative e processi, per ampliarne la
circolazione e la conoscenza ma sempre in chiave
di trasparenza e regolazione, per creare e accre-
scere una nuova cultura in ambito immobiliare,
anche a livello internazionale.
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Presidente Tecnoborsa

Il1 Quaderno di Economia Immobiliare di Tecnoborsa
numero 32 rappresenta un unicum nella Collana dei QEI e,
infatti, € una sorta di numero speciale in quanto dedicato a un
unico tema — quello dell’Estimo, del suo sviluppo e del suo
insegnamento — curato dal Prof. Angelo Caruso di Spaccaforno
cui va il mio sentito ringraziamento per aver voluto pubblicare
con Tecnoborsa il suo prezioso contributo.
1l testo si sviluppa attraverso oltre undici capitoli che compiono
un percorso socio-economico, storico e didattico seguendo
Valter Giammaria l'evoluzione della disciplina estimativa a partire dalla seconda
Presidente Tecnoborsa meta del secolo XIX fino alla prima meta del secolo XX — in
particolare nelle due Scuole Politecniche di Milano e di Torino
ove l'Autore ha lungamente insegnato — passando per le
vicende del ‘68 e poi degli anni 70, ‘80 e ‘90; si tratta, dunque,
di un lungo excursus che approda infine all'insegnamento della
Valutazione economica giunto a integrare quello dell’Estimo,
sino alle pit moderne frontiere della disciplina in ambito
nazionale e internazionale e ai nuovi profili dell'estimatore, alla
luce della sua qualificazione e certificazione: infatti, le figure
di Valutatore immobiliare, Value Manager e PolisMaker per la
qualita del vivere e lo sviluppo urbano sostenibile sono i pi

va dal 1863 al 1984 degli inse
Politecnico di Milano dai

e dp} te mi

Ricordo che la Co 3 e che tutti




a cura di Angelo Caruso di Spaccaforno

Architetto. Professore Associato di Estimo

alle Scuole di Ingegneria dapprima presso il Politecnico
e la Scuola di Applicazione dell’Esercito di Torino

e successivamente presso il Politecnico di Milano,

dove attualmente & Direttore del Master “Il PolisMaker
per la qualita del vivere e lo sviluppo urbano sostenibile”

Nell'iniziare la mia attivita di docenza nella seconda
meta degli anni ‘80 presso la Facolta di Ingegneria
del Politecnico di Torino ho sentito la necessita di
approfondire la conoscenza della disciplina estimativa
cosi come si era sviluppata prima della mia presenza in
questo Ateneo. Il rinvenimento di antichi volumi risalenti
a partire dal XVIII secolo appartenenti al fondo del
Gabinetto di Estimo diretto dal Prof. Cesare Tommasina,
oramai dimenticati nei depositi della Biblioteca Centrale,
mi ha consentito di condurre una ricerca per conto
del Dipartimento di Ingegneria dei Sistemi Edilizi e
Territoriali del Politecnico di Torino oggetto della
pubblicazione dal titolo: “Evoluzione della dottrina e
della pratica estimativa nella cultura e nella Scuola
Politecnica piemontese dagli ultimi decenni del secolo
XVIII alla prima meta del secolo XIX".

In prossimita della conclusione della mia attivita di docenza
presso la Scuola di Ingegneria del Politecnico di Milano
ho altresi avvertito la necessita di ripercorrere I'evoluzione
della disciplina estimativa in quest’altro ateneo, dopo
avervi trascorso circa un trentennio svolgendovi attivita di
docenza e ricerca.

Nell’'affrontare tale compito mi sono trovato di fronte
alla necessita di comprendere l'apparente disordinato
quadro evolutivo della disciplina nella Scuola Politecnica
lombarda, ricercandone le sue differenti e molteplici
collocazioni allinterno dei mutamenti susseguitisi nel
contesto socio-economico a partire dalla nascita del
Politecnico di Milano.
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C eriit ’, 51aL1\, d \,Ul
nell'individuare oggi nuovi percorsi per la disciplina &
possibile nel contempo cogliere il retaggio di una cultura
estimativa che, seppur in modo frammentato, ha permeato
la didattica nella Scuola Politecnica lombarda sin dal suo
nascere.

In particolare, il contatto con il mercato edilizio nei suoi
diversi sottomercati, (servizio casa, immobili, costruzioni,
aree edificabili, credito), da me vissuto all’interno della mia
compagine familiare d’origine sin dalla meta degli anni
‘60, mi ha consentito poi di osservare con senso critico,

San Pietro e Ponte Umberto I,
Roma

s s s s
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una volta intrapresa la carriera accademica, 'evoluzione
dell'insegnamento della disciplina estimativa in relazione
ai mutamenti del contesto socio-economico intervenuti nel
tempo, individuandone scollamenti e criticita rispetto alla
pratica degli affari.

Essenziale ¢ stata a riguardo lesperienza vissuta in
quegli anni nel constatare come un progetto edilizio il
pit delle volte sia da parte dei diversi attori del processo
edilizio (promotore, impresa di costruzioni, Pubblica
amministrazione, progettista, utente finale), fatto oggetto
di valutazioni tra loro non congruenti basate su criteri
di giudizio differenti e, quando uguali, caratterizzati da
pesi diversi. Cio mi ha indotto ad avvertire sin da allora
la necessita di ricorrere a un approccio interdisciplinare
nella ricerca di soluzioni progettuali ottimali in grado di
soddisfare congiuntamente le aspettative dei diversi attori
del processo edilizio. Tale mio obbiettivo ha guidato
lattivita di studio e ricerca nel lungo percorso del mio
insegnamento universitario sino a trovare nella fondazione
del Master ‘7l PolisMaker per la qualita del vivere e lo
sviluppo urbano sostenibile” il luogo in cui dibattere e
approfondire tale tematica.

La lunga frequentazione inoltre con il Prof. Guido Dandri,
Direttore del Cresme a cavallo degli anni 60 e 70,
successivamente Direttore del Centro Studi Ance e Docente
di Estimo alla Facolta di Architettura dell’Universita di
Genova, mio mentore sin dagli studi universitari, mi ha reso
possibile un continuo confronto tra la dottrina e la pratica
estimativa attraverso una visione dell’Estimo anticipatrice
degli attuali orientamenti rivolti alla valutazione economica
dei progetti.

Caruso di Spaccaforno A., Quaderno di Dipartimento di
Ingegneria dei Sistemi Edilizi e Territoriali del Politecnico
di Torino n. 13, Torino, 1990

Dandri G., Il mercato edilizio, Giuffre, Milano, 1969
Dandri G., Uno schema di analisi del settore abitativo,
Guida Editore, Napoli, 1974

Dandri G., Elementi di Economia della progettazione
edilizia, Edilstampa, Roma, 1985.
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a cura di Angelo Caruso di Spaccaforno

Architetto. Professore Associato di Estimo alle Scuole di Ingegneria dapprima presso il
Politecnico e la Scuola di Applicazione dell’Esercito di Torino e successivamente presso
il Politecnico di Milano, dove attualmente ¢ Direttore del Master “Il PolisMaker per la
qualita del vivere e lo sviluppo urbano sostenibile”.

E stata qui approfondita I’evoluzione della dottrina

e della pratica estimativa nell’insegnamento dell’Estimo nell’ambito
della Scuola Politecnica Lombarda che ha reso possibile rilevare

il graduale passaggio nel tempo da un approccio valutativo

di natura prettamente estimativa a un approccio di natura finanziaria
e poi economico nell’ottica della Scienza economica

intesa come Scienza delle scelte

.

Masseria Tagliente,
Contrada S. Paolo,
Martina Franca, Taranto



1. Introduzione
Il presente studio mira a cogliere le
ragioni che hanno determinato i diversi
orientamenti dell'insegnamento dell’Esti-
mo verificatisi nella Scuola Politecnica
Lombarda sin dalla sua fondazione.
Lo scopo & quello di comprendere I'ap-
parente frammentato quadro evolutivo
della disciplina nella Scuola Politecni-
ca Lombarda, ricercandone le motiva-
zioni nelle differenti e molteplici sue
collocazioni all'interno dello sviluppo
della didattica sino a cogliere i nuovi
orientamenti. I risultati dello studio cosi
condotto vengono restituiti nei seguenti
dieci capitoli qui di seguito riportati,
ciascuno individuato non tanto sotto il
profilo cronologico riferito al susseguirsi
degli insegnamenti quanto in relazione
al collocarsi di questi ultimi all’interno
del contesto socio-economico di uno
specifico periodo.

- L'originaria caratterizzazione agrono-

mica dell'insegnamento dell’Estimo

nella Scuola d’'Ingegneria del Politec-
nico di Milano.

La comparsa di una caratterizzazione

edilizia dell'insegnamento dell’Estimo

in occasione della nascita della Scuola

di Architettura del Politecnico di Milano.

Le anticipazioni nel Politecnico di

Milano di un Estimo legato alla valu-

tazione economica delle scelte pro-

gettuali nell’ambito dell’'ultima ma-
nualistica di Architettura di stampo
razionalista.

- Il Gabinetto di Estimo del Politecnico
di Milano nel dialogo con la Tecnica
Urbanistica.

- Lassenza dell’insegnamento dell’E-
stimo nel processo di rinnovamento

LA DISCIPLINA ESTIMATIVA. NUOVI ORIENTAMENTI

disciplinare intervenuto nel Politec-

nico di Milano in occasione della

rivoluzione culturale del ‘68.

La lunga condizione di sussidiarieta

dell’Estimo nei confronti delle altre

discipline insegnate nel Politecnico

di Milano.

1l riferimento alla cultura esigenziale

degli anni 70 e ‘80 dello scorso secolo

nel rinnovamento dell’insegnamento
dell’Estimo nel Politecnico di Milano.

La nascita e il diffondersi nel Politec-

nico di Milano a partire dagli anni

‘90 dell'insegnamento di Valutazione

economica dei progetti a integrare

l'insegnamento dell’Estimo.

- Levoluzione della disciplina estima-
tiva a partire dalla seconda meta del
secolo XIX sino alla prima meta del
secolo XX nelle due Scuole Politec-
niche lombarda e piemontese a con-
fronto: analogie e differenze.

- Nuovi profili dell’estimatore alla luce
della sua qualificazione e certifica-
zione in ambito nazionale e interna-
zionale. Il Valutatore Immobiliare, il
Value Manager e il PolisMaker.

Bisogna favorire I'interazione
tra la metodologia estimativa
e la disciplina urbanistica,
giuridica ed economica

Premesso cio, nel ripercorrere I'evolu-
zione dell'insegnamento dell’Estimo nel
Politecnico di Milano si osserva come
a un primo e lungo periodo in cui ha
prevalso la presenza della proprieta
fondiaria agricola quale principale at-
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tore della trasformazione territoriale,

protrattosi sino a tutto il primo Nove-

cento, abbia fatto seguito dal secon-

do dopoguerra in poi la presenza di

periodi caratterizzati ciascuno da una

numerosita di pit attori del processo
edilizio con ruoli diversi che possono

Cosl riassumersi:

- Negli anni ‘50 e primi ‘60 il proprie-

tario di aree € divenuto imprenditore

utilizzando il costruttore per edificare

il suo prodotto immobiliare.

Il costruttore negli anni ‘60 e 70 e

sino a tutti gli anni ‘80 si ¢ trasfor-

mato a poco a poco in imprenditore
acquistando terreni e costruendo au-
tonomamente.

- Il finanziatore nell’'ultimo scorcio dello

scorso secolo, partendo dalla secon-

da meta degli anni 90, ha iniziato a

soppiantare sia il proprietario delle

aree che il costruttore, avviando un
processo di governo verticale di tutte
le attivita necessarie alla realizzazione

di un’industria edile.

Dall'Urbanistica di Piano si ¢ passati

nel contempo all’Urbanistica di Pro-

getto, in relazione a cui la citta ha teso

a svilupparsi per parti.

- Il developer negli anni 2000 attraverso
l'approccio proprio del Real Estate
ha promosso i grandi interventi di
trasformazione urbana.

In questi diversi contesti viene letta I'e-

voluzione sotto il profilo della dottrina

e della pratica estimativa intervenuta

nell'insegnamento dell’Estimo presso la

Scuola Politecnica Lombarda, anche se

non sempre ¢ possibile cogliere un’im-

mediata e diretta corrispondenza tra
l'esperienza didattica e la pratica esti-

mativa coltivata dagli attori del processo
edilizio. A tal proposito ci si ¢ avvalsi
della ricerca condotta dall’Arch. Mar-
co Asciutti presso I’Archivio storico del
Politecnico di Milano dei programmi
degli insegnamenti di Estimo, che ha
permesso di cogliere gli aggiornamenti
verificatisi nel corso del tempo. I docenti
presi in considerazione spesso risultano
richiamati in piu capitoli del presen-
te studio, allorche significativo appare
il loro contributo in alcuni di questi.
L'Indice analitico indicato in appendice
(Cfr. pag. 79 e ss.) consente di risalire
ai contributi portati da ogni singolo
docente nei diversi capitoli.

Nel considerare 'evoluzione dell’inse-
gnamento della disciplina estimativa
nel Politecnico di Milano in un cosi
lungo periodo € stato cosi possibile
rilevare come di fronte alla straordi-
narieta degli interventi di trasforma-
zione urbana di nuova tipologia degli
ultimi decenni la dottrina estimativa,
tradizionalmente fondata sul principio
dell’Ordinarieta, sia risultata talvolta in
difficolta nell’affrontare un tale allarga-
mento categoriale.

La peculiarita degli interventi da consi-
derarsi straordinari ha richiesto difatti lo
sviluppo di valutazioni orientate all'ap-
profondimento del profilo strategico di
tali operazioni, non potendosi avvalere
dell'usuale metodo comparativo basato
sul confronto diretto con il mercato
immobiliare.

Nel perito estimatore oltre che nel proget-
tista € venuto a crescere di conseguenza
linteresse per I'impiego di tecniche di
analisi finanziaria ed economica nell’ot-
tica dell’'ottimizzazione del rapporto qua-



lita/costo nel confronto con i ricavi e/o
benefici.

All'interno di un mercato edilizio ten-
dente ad essere sempre pil eterogeneo
e diversificato si € reso necessario cosi
favorire l'interazione tra la metodologia
estimativa e la disciplina urbanistica,
giuridica ed economica, con partico-
lare riferimento all’Economia urbana e
regionale, per ottenere un approccio
sinergico alla lettura del mercato edilizio
in grado di favorire la formulazione di

Castel Sant’Angelo e Ponte Vittorio Emanuele II,
Roma
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valutazioni connesse a uno sviluppo
sostenibile del territorio.

La valutazione nel caso di stime nel frat-
tempo divenute sempre pitt complesse
ha teso pertanto ad assumere la logica
riconducibile al Valore di trasformazione
propria dello studio di fattibilita tec-
nico-economica, attraverso il quale &
possibile individuare i redditi categorici
imputabili ai diversi attori del processo
edilizio, con riferimento anche al pro-
prietario del sedime oltre che al promo-
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tore, in un’ottica di equilibrio economico
dell'investimento.

E importante osservare come attual-
mente un bene immobile possa cosi
assumere un diverso valore in funzione
delle sue differenti suscettivita di tra-
sformazione.

Sono di conseguenza destinate ad affer-
marsi sempre pill nuove professionalita
nel campo del marketing urbano, del
marketing strategico territoriale e, pit
in generale, del Program management
come per esempio quella del Polis-
Maker.

La dottrina e la pratica estimativa, conso-
lidatesi nell'ambito della Nuova Scuola
Economico-estimativa negli anni Venti
dello scorso secolo, di cui Arrigo Ser-
pieri, il principale esponente, & stato
docente nel Politecnico di Milano oltre
che uomo politico nell'epoca del Regi-
me, sono di conseguenza oggi soggette
inevitabilmente a un processo di rinno-
vamento dovuto alla complessita che
sempre piu caratterizza le operazioni di
formazione e trasformazione della citta
e del territorio.

Se la Nuova Scuola Economico-estima-
tiva ha sistematizzato i principi, i meto-
di o criteri di stima e i procedimenti di
stima cui ancora oggi ci si attiene nella
valutazione dei beni immobili a caratte-
re prevalentemente ordinario, di fronte
alla produzione di beni immobili stra-
ordinari i canonici principi dell’Estimo,
cosi come originariamente formulati,
risultano non sempre adeguati.

In questo scenario — e nell’avere ap-
profondito I'evoluzione della dottrina e
della pratica estimativa nell'insegnamen-
to dell’Estimo nell’ambito della Scuola
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Politecnica Lombarda — ¢ stato possi-
bile cosi rilevare il graduale passaggio
nel tempo da un approccio valutativo
prettamente di natura estimativa a un
approccio di natura finanziaria e poi
economico nell’ottica della Scienza eco-
nomica intesa come Scienza delle scelte.

Bibliografia:

° Asciutti M., Ricerche condotte presso
I’Archivio Storico del Politecnico di
Milano, 2019

Caruso di Spaccaforno A., Valutazio-
ne economica dei progetti nell’Arte
del costruire, Utet, Torino, 1999

* Caruso di Spaccaforno A., Estimo
territoriale operativo, Utet Universita,
Torino, 2007

Dandri G., Elementi di Economia del-
la progettazione edilizia, Edilstampa,
Roma, 1985

Serpieri A., Il metodo di stima dei
beni fondiari, Firenze, 1917.

2. L’originaria
caratterizzazione
agronomica
dell’insegnamento
del’Estimo

nella Scuola d’Ingegneria
del Politecnico di Milano

2.1. Il contesto
socio-economico

di quel tempo

La Lombardia ancora nella seconda
meta dell’Ottocento e nei primi del
Novecento registrava un ritardo nello
sviluppo industriale rispetto ad altre
regioni europee. La principale fonte di
ricchezza era di fatto la terra. L'inge-



gnere si occupava nel campo valutativo
soprattutto della stima dei fondi rustici.
A quel tempo esisteva la discussione
se, analogamente alla realta francese, si
dovesse anche nel nostro Paese creare
la laurea in Ingegneria agraria. In quel
periodo si sono avvicendati quali do-
centi nell'insegnamento dell’Estimo con
caratterizzazione agronomica al Poli-
tecnico di Milano Carlo Pasi, Gaspare
Dugnani, Vittorio Alpe, Vittorio Niccoli,
Enrico Voglino, Ernesto Marenghi.

11 Politecnico di Milano nasce in parti-
colare nel 1863, a due anni dall’unifi-
cazione politica, sotto il nome di Regio
Istituto Tecnico Superiore (RITS).

I primi ingegneri ‘patentati’ si sono avu-
ti nella seconda meta del Cinquecento,
allorche l'esercizio della professione
veniva sottoposta a regolamentazione
collettiva sotto il controllo del Collegio
degli Ingegneri (1563), che conferiva la
patente dopo l'accertamento della pre-
parazione del candidato a seguito di un
tirocinio della durata di quattro anni.
Notevole importanza, nel processo di
nascita della cultura tecnica in Italia, ha
avuto in ogni caso il modello francese
importato con Napoleone.

La formazione professionale veniva de-
legata d’ora in poi all’'universita mentre
nel contempo la preparazione accade-
mica andava poi completata con un
tirocinio e verificata dallo Stato con un
esame finale di abilitazione.

LTtalia prendeva in particolare spunto
dall’Ecole Polytechnique' e si sensibiliz-
zava sul fatto che fosse necessaria una
cultura di base in campo tecnico-scien-
tifico. Nascevano difatti le specializza-
zioni nei rami dell'Ingegneria dei tra-
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sporti mineraria e militare (quest’ultima
nelle Accademie delle Forze armate).
Nella prima meta dell'Ottocento la
struttura economica lombarda risulta-
va basata ancora sull'agricoltura, l'ar-
tigianato e la lavorazione a domicilio,
pertanto lontana dalle altre regioni
europee gia avviate a un processo
di industrializzazione, anche se I'im-
prenditoria inglese era piu a carattere
commerciale e quella francese piu a
carattere fondiaria.

Verso la meta del XIX secolo si stava
comunque avviando un processo di
industrializzazione che avrebbe carat-
terizzato la Lombardia post-unitaria.
Milano partiva tardi rispetto all Europa
per quanto riguarda l'industrializzazio-
ne, ma prima rispetto al resto d’Italia,
a seguito anche della sua posizione
geografica.

L'unica universita lombarda prima del
1863 era di fatto quella di Pavia, nata

W L'Ecole Polytechnique era nata come Scuo-
la parigina di ingegneria, posta sotto la dire-
zione del Ministero della Difesa, fondata nel
1794 per la formazione di funzionari civili e
militari; la Scuola divenne un’accademia mili-
tare sotto Napoleone I nel 1804.

In Francia, dove I'Ecole Polytechnique e il Con-
servatoire des arts et metiers operavano gia
nel 1794 accanto alle scuole speciali di Ponti
e strade e delle miniere, sorsero diverse altre
istituzioni come I'Ecole des art et manifactures
(1829) e altre scuole medio-superiori speciali.
In Germania, diversamente, furono fonda-
te numerose scuole politecniche legate alle
realta produttive delle diverse regioni: Berli-
no (1821), Karlsruhe (1825), Stuttgart (1829),
Hannover (1831). Cid avvenne anche in altri
Paesi come il Belgio, I'Austria, la Russia e, in
particolare, la Svizzera, dove nel 1855 sorse il
Politecnico di Zurigo.
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come Studium Generale con diploma
imperiale datata 1905 e il ritardo con
cui nasce il Politecnico di Milano ¢
dovuto all’ostruzionismo dell'universita
di Pavia. L'Ingegneria era infatti una
sezione della Facolta di Matematica di
quest’ultima, che a sua volta fu sezione
della Facolta di Filosofia.

Il Politecnico di Milano nasce grazie
anche al contributo della Siam ossia
della Societa d’incoraggiamento d’arti e
mestieri, mentre il Politecnico di Torino
nasce come istituzione nel 1906, anche
se le sue origini sono piu lontane. La
Scuola di Applicazione per gli Ingegne-
ri sorta nel 1859 e il Museo Industriale
Italiano, nato sotto I'egida del ministe-
ro dell’Agricoltura dell'industria e del
Commercio nel 1862, ne furono i diretti
ascendenti.

In Italia gli effetti della prima rivoluzio-
ne industriale si avvertono soltanto in-
torno alla seconda meta dell'Ottocento.
Una delle principali riviste al riguardo
dell’Ottocento ¢ “Il Politecnico” di Carlo
Cattaneo, un illuminista e riformista che
riteneva di incardinare la tecnica nello
studio universitario e superiore come
avveniva in Francia.

La sua rivista voleva sottolineare I'im-
portanza di avere un’ampia visione del-
la cultura, nell'intuizione di portare alla
conoscenza degli italiani le tecniche, le
innovazioni e le opinioni provenienti
dall’Europa.

Da li a poco la sezione letteraria si
scindera dalla rivista mentre quella tec-
nica si va a fondere con ‘Il Giornale
dell’ingegnere architetto civile e agro-
nomo” fondato da Bartolomeo Saldini
(padre di Cesare Saldini che sara rettore

18

del Politecnico di Milano tra il 1921 e
il 1922).

Nel 1865, dopo due anni dalla fonda-
zione dei RITS, nasce secondo quanto
annunciato nel discorso di inaugurazio-
ne di Brioschi, la sezione per architetti,
grazie all’aiuto di Camillo Boito ed
Eugenio Beltrami e in collaborazione
con I"’Accademia delle Belle Arti, con lo
scopo di formare la figura dell’architet-
to come artista e costruttore.

Il Politecnico di Milano

nasce nel 1863, a due anni
dall’'unificazione politica,
sotto il nome di Regio Istituto
Tecnico Superiore (RITS)

La grande industria milanese andava
nel frattempo crescendo e veniva so-
stenuta dal Politecnico.

II Colombo, strettissimo collaboratore
di Brioschi, che diverra poi il secondo
rettore, fu il normalizzatore della mec-
canica. La sezione meccanica sarebbe
diventata ancor pit significativa nel mu-
tare il nome di Ingegneria meccanica nel
nome di Ingegneria industriale, distin-
guendosi da quella di impronta civile.
La data del 1881 veniva assunta conven-
zionalmente come riferimento dell'inizio
della seconda rivoluzione industriale.
1l processo di industrializzazione del no-
stro Paese fu piu lento e difficoltoso che
nel resto dell’Europa occidentale, anche
per la ristrettezza dei mercati originata
dalla forte presenza di barriere doganali
e dai problemi di trasporto, per la man-
canza di una cultura tecnica diffusa, di



materie prime e di capitali, oltre che per
il bassissimo reddito pro capite.

Soltanto nel 1957 per la prima volta nel-
la storia italiana la parte di popolazione
attiva impegnata in attivita industriali
superd quella occupata in agricoltura.

2.2. L’avvicendarsi

dei docenti nel corso

di alcuni decenni

Nello scenario di un’economia ancora

prevalentemente agricola nel nostro Paese

tra gli ultimi decenni del XIX secolo e i

primi del XX si avvicendano nella Scuola

Politecnica Lombarda figure di docen-

ti agronomi e ingegneri agrari, signifi-

cative anche nell'ambito dell’esercizio
professionale. 1l rinvenimento dei loro
programmi di insegnamento nell’ Archivio

storico del Politecnico ha permesso di

pervenire alla ricostruzione dell’evoluzio-

ne della didattica qui di seguito riportata:

Prof. Carlo Pasi

Ordinario di Agronomia ed Economia

rurale, Corso di Laurea in Ingegneria

Civile (dall’a.a. 1863 — 1864 fino all’'a.a.

1875 — 1876).

Prof. Ing. Gaspare Dugnani

Straordinario per la Topografia, le eser-

citazioni topografiche e ’Estimo, Corso

di Laurea in Ingegneria Civile (dall’a.a.

1877 — 1878 fino all’ a.a. 1887 — 1888),

ha introdotto il seguente programma

di studio per I'insegnamento di Estimo:

* Nozioni: teorico-pratiche per le stime.
Formule e tavole relative.

* Stima delle proprieta libere allodiali:
- Caseggiati — Boschi cedui e boschi
da cima — Poderi asciutti dell’Alta
Lombardia lavorati a colonia od a
masserizia — Poderi irrigatori della
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bassa Lombardia e condotti per affitto.
Stima della proprieta enfiteutica —
Calcolazione dell’ annuo canone
livellario. — Stima degli utili dominj.
— Stima dei diretti dominj.
Consegna e riconsegna degli stabili
per affitto, norme per la loro compi-
lazione.
Bilanci di finita locazione. — Somma-
rioni ed incontri delle varie partite
del consegnato col riconsegnato pel
debito o credito del fittabile sulla finita
locazione secondo il metodo milanese.
Prof. Vittorio Alpe
Professore di Agronomia presso la
Scuola superiore di Agricoltura di Mi-
lano. Ebbe numerosi incarichi anche
fuori dall’insegnamento: consigliere sa-
nitario provinciale a Milano, presidente
della Cattedra ambulante d’agricoltura,
presidente del Consorzio frutticolo di
Albenga, fondatore, con altri, della Ban-
ca Nazionale dell’Agricoltura. Le sue
pill note attivita furono, tuttavia, quel-
le esercitate presso la Societa agraria
di Lombardia e presso la Federazione
italiana dei consorzi agrari. Professore
di Agronomia ed Economia rurale al
Politecnico, Corso di Laurea in Inge-
gneria Civile (dall’a.a. 1888 — 1889 fino
all’a.a. 1889 — 1890).
Prof. Ing. Vittorio Niccoli
Professore di Economia rurale ed Esti-
mo, Corso di Laurea in Ingegneria Ci-
vile (dall’a.a. 1891 — 1892 fino all’ a.a.
1901 - 1902), ha introdotto il seguente
programma di studio per I'insegnamen-
to di Economia rurale e Estimo:
* Della produzione in genere e della
produzione agraria in ispecie — Fat-
tori diretti ed indiretti.
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* Dei sistemi di coltura derivanti dalla
varia quota di concorso dei fattori
diretti nella produzione agraria.

 Traduzione dei fattori diretti ed in-
dirvetti della produzione agraria in
capitali rurali. Loro classificazione
— capitale fondiario e capitale in-
dustriale

* Valore del capitale fondiario — con-
dizioni intrinseche ed estrinseche che
lo costituiscono — suo vario rapporto
con il capitale agrario od industriale.

° Spese e rendite annue e periodiche,
costanti e variabili che provengono
dall’uso dei capitali rurali e dalla
loro attivita produttiva. Beneficio
Jfondiario e beneficio industriale —
divisione di questo beneficio fra pro-

Obelisco Vaticano a Piazza San Pietro,
Roma
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prietario ed industriale. — sistemi di
conduzione od amministrazione dei
Jfondi rustici.

Leggi economiche che stabiliscono il
prezzo d’uso dei capitali — computo
degli interessi semplici e composti:
discontinui e continui.
Capitalizzazione dei redditi rurali —
JSformule del Ridolo, del Sabbini, del
Pegoretti, del Biancardi.

Economia e stima dei miglioramenti
JSondiari — dissossamenti, disbosca-
menti, irrigazioni, bonifiche colmate
di monte e di piano — economia e
stima dei fabbricati rurali.
Economia e stima dei terreni coltivati
a piante erbacee.

Economia e stima dei terreni coltivati
a piante legnose da frutlo: terreni
vitati, ulivati, gelsati, ecc.
Economia e stima dei terreni coltivati
a piante arboree da legna — impor-
tanza economico sociale dei boschi
— cenni di economia e stima forestale.
Ordinamento di un'azienda rurale:
divisione — difesa — viabilita — scolo
delle acque — scelta della rotazione
agraria del sistema di cultura e di
condizione — animali e mano d’opera
necessari—importo e classificazione di
capitali occorrenti.

Applicazione della stima diretta ana-
litica a fondi rustici diversamente
condotti.

Stima sintetica diretta ed indiretta —
casi nei quali é dato applicario.
Stime speciali di consegna e ricon-
segna — bilanci di finita locazione
— di espropriazioni coatte, stabili e
temporanee — di danni prodotti dalla
grandine e dagli incendi.



* Stima dei fabbricati civili — vari me-
todi proposti — valutazione in base
al costo del materiale in opera e gia
d’opera — in base all affitto reale o
presunto.

* Stima dei fabbricati industriali

* Estimo caltastale: suoi uffici — sua im-
portanza — caratteri che lo differen-
ziano dall’Estimo ordinario e civile.

* Generalita sull’ imposta fondiaria — sui
metodi di catastazione - sui vecchi
catasti d’ltalia. Catasto geometrico
particellare secondo la Legge 1° marzo
1886 sul riordinamento della imposta
Jondiaria — particelle di cultura e di
destinazione — qualificazione — clas-
stficazione — formazione delle tariffe
— classamento — fabbricati rurali ed
altre parcelle di destinazione.

Di particolare interesse nel compren-

dere i collegamenti esistenti tra gli in-

segnamenti che si sono susseguiti in
quel periodo sono le note del Prof.

Alberto Gabba, docente nel Politecnico

di Milano a partire dagli anni ‘60, qui

di seguito riportate:?

“‘Linsegnamento di Vittorio Niccoli al

Politecnico di Milano.

Per conoscere e valutare la cultura e I'o-

pera di Vittorio Niccoli é indispensabile
considerarne la produzione scientifica
in campo estimale lungo l'arco della
sua docenza alla luce degli insegna-
menti da lui lungamente professati
nella Universita di Pisa e a Milano

nella Scuola Superiore di Agricoltura e

nell’Istituto Tecnico Superiore.

2 Gabba A., Linsegnamento di Vittorio Nic-
coli al Politecnico di Milano, Firenze Univer-
sity Press, Firenze, 1987.
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1l tempo trascorso presso quest ultimo
Ateneo dal 1890 al 1902, nei suoi pri-
mo anni di insegnamento, ancora Sotto
la guida sagace di Francesco Brioschi,
che ne aveva proposto la nomina, co-
stituisce un caposaldo notevole per spie-
gare I'indirizzo dato dallo stesso Niccoli
alle discipline dell’Economia rurale e
dell’Estimo da lui trattate.

Ancora nel 1888 I'Estimo, nel corso per
gli Ingegneri all’Istituto Tecnico Superio-
re, veniva impartito da Gaspare Dugna-
ni, succeduto a Carlo Pasi, e a Gaetano
Cantoni, con un programmea che consi-
steva in una serie organica di nozioni
teorico-pratiche per la stima dei beni ru-
stici, con formule e tavole relative seguite
da applicazioni e casi pratici per deiti
immobili nelle varie condizioni di posses-
so e di utilizzo. Un corso assai contenito
e schematico, che pur innovatore rispetto
a quelli di Economia rurale del Pasi e di
Agraria del Cantoni, non presentava nel
decennio del suo svolgimento argomenti
per un nuovo indirizzo.

Ritiratosi nell’anno seguente, il Dugna-
ni, a causa dell’eta e della salute, I'in-
segnamento dell’Estimo, disgiunto con
questo docente da quelli di Agronomia
e di Economia rurale, veniva riunito
a quest’ultima disciplina a partire dal
1890, ed affiancato dai corsi di Econo-
mia politica e di Economia industriale,
completando in tal modo I'area econo-
mica delle materie di insegnamento.
Nel biennio 1888-1890 il precedente
programma di Estimo veniva conti-
nuato da Vittorio Alpe fino a che il
17 settembre 1890 il Direttore dell’l-
stituto Tecnico Superiore inoltrava al
Ministero della Pubblica Istruzione la
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proposta di nomina a incaricato di Vit-
torio Niccoli, che in quello stesso anno
aveva conseguito l'eleggibilita al posto
di professore straordinario di Economia
rurale nella Scuola di Applicazione per
gli Ingegneri di Palermo.

Lintrapresa dell’insegnamento del Nic-
coli avveniva al Politecnico in Milano,
accanto a quelli gia avviati da Lui-
gi Cossa per Economia industriale ed
Economia politica ed a quello appena
iniziato di Vittorio Alpe per Agraria.
Larticolazione del programma del Nic-
coli per il corso di Economia rurale ed
Estimo fornisce un preciso e costante
riferimento per la conoscenza del suo
pensiero in ambito estimativo, rico-
noscibile pienamente nell’espressione
logica e nella successione dei campi
di interesse proposti agli allievi. Cosi
lapertura del Corso avveniva con la
‘produzione in genere”, prima di quel-
la agraria con i suoi fattori diretti ed
indiretti, cui tra l'altro seguivano le
leggi economiche relative al prezzo dei
capitali, al computo degli interessi sem-
plici e composti, discontinui e continui,
e cosi venivano tracciati i lineamenti di
una visione pin genervale per I'Estimo
gia negli anni "90 del secolo scorso
ampliati e precisati successivamente dal
Niccoli nel trattato d’Estimo edito dal
Vallardi nel 1905, con una apprezza-
bile evoluzione rispetto al precedente
testo di Economia rurale, Estimo e Com-
putisteria agraria pubblicato nel 1898.
Gli argomenti esposti nel programmea
erano lrattati con impostazioni e svi-
luppi tali da introdurre nuovi criteri
per linsegnamento dell’Estimo nelle
Scuole Superiori d’Ingegneria, in vista

N

del maggior peso che in questa materia
avrebbero dovuto assumere i capitoli
per le valutazioni in campo urbano.
Con questa posizione il Niccoli si stac-
cava dai ripetuti proemi dei trattati
del Borio, del Muzio, del Bordiga, del
Fettarappa ed apriva un nuovo periodo
di studi in campo estimale.

La data del 1881

viene assunta
convenzionalmente
come riferimento
dell’inizio della seconda
rivoluzione industriale

In particolare in uno specifico capoverso
del programma veniva indicato il pro-
blema della stima dei fabbricati civili,
perseguita nei vari metodi allora propo-
sti, in base sia al costo dei “materiali in
opera e giu d’opera” sia all affitto reale
o presunto, e quello del valore dei fab-
bricati industriali. Lo schema didattico
era concluso dall’Estimo catastale, posto
nel dovuto rilievo per la sua importanza
e per i caratteri che lo differenziavano
dall’Estimo ordinario e civile.

Un programma che in definitiva an-
ticipava molti capitoli del richiamato
trattato pubblicato nel 1905, che puo
essere ritenuto elemento di base per la
successiva evoluzione dottrinaria, per
la quale egli gia ravvisava nel discepolo
Arrigo Serpieri un valido continuatore,
tanto da indicarlo alla Direzione dell’I-
stituto Politecnico come la persona piti
adatta e capace per succedergli nell’in-
segnamento della materia”.



Prof. Arrigo Serpieri

Incaricato nella Regia Scuola Superiore
di Agricoltura, per 'Economia rurale e
I'Estimo, Corso di Laurea in Ingegneria
Civile (dall’a.a. 1902 — 1903 fino all’ a.a.
1912 - 1913). Nell’a.a. 1904 — 1905 ha
introdotto il seguente programma di
studio per I'insegnamento di Economia
rurale ed Estimo:

Cenni introduttivi sulla natura ed
estensione dell’Estimo e i suoi rap-
porti con I’Economia rurale.

1 principi fondamentali della valuta-
zione — Le trasformazioni dei valori
nel tempo. — Teoria degli interessi sem-
plici e composti. Annualita. — Periodi-
cita. Valori medi. — Capitalizzazione
dei redditi.

Prodotti e spese, e loro riduzione ad
annualita costante, specialmente in
rapporto all'azienda rurale. — Il profit-
to. — Il beneficio fondiario. — Il valore
del fondo agrario.

Economia dell azienda rurale. — Ca-
ratteri speciali dell'industria rurale. —
Classificazione ed economia dei singoli
capitali fondiari e d’'esercizio dell’a-
zienda rurale, e valutazioni relative.
Le condizioni di smercio e i prezzi
delle derrate agrarie.

Sistemi di coltura.

Sistemi di amministrazione.

Norme e procedimenti di stima — I
diversi metodi di stima e criteri di
scelta. L'attualita e la suscettivita,
come base di stima.

Stima di terreni a piante erbacee.
Stima di Terreni a piante arboree da
Srutto annuo variato.

Stima di terreni a piante arboree da
legna. — Cenni di economia forestale.
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Stime speciali: stima catastale — per
espropriazioni e occupazioni — di
diritti prediali — per consegne, ricon-
segne e bilanci, ecc.

Stima dei fabbricati. Stima dei danni
per grandine, incendi, ecc..

Prof. Enrico Voglino

Professore incaricato nella Regia Scuo-
la Superiore di Agricoltura, Corso di
Laurea in Ingegneria Civile (a.a. 1914
— 1915), ha introdotto il seguente pro-
gramma di studio per l'insegnamento
di Economia rurale ed Estimo:

Cenni introduttivi sulla natura ed
estensione dell’Estimo e suoi rapporti
coll’Economia rurale.

I principi fondamentali della valu-
tazione

Richiami della teoria del valore ed
applicazioni alla valutazione — va-
lutazione di beni immediatamente
consumabili e di beni strumentali. —
la trasformazione dei valori nel tem-
po. — calcolo degli interessi semplici e
composti. — annualita. — periodicita.
— capitalizzazione dei redditi.
Economia dell’ azienda agraria

La impresa agraria. — il bilancio
dell'imprenditore. — riduzione ed an-
nualita costante dei prodotti e delle
spese. — reddito netto e suo vario
significato. — il profitto. — il beneficio
Jfondiario.

Classificazione e studio analitico dei
singoli capitali rurali. — valutazioni
relative. — studio sommario dell’ordi-
namento dell’ azienda agraria. — si-
stema di coltura e di trasformazione
dei prodotti del suolo. — ampiezza
dell’azienda. — sistemi di conduzione.
Norme e procedimenti di stima.
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* I diversi metodi di stima e criteri di
scelta. — l'annualita e suscettivita,
come base della stima.

* Stima di terreni a piante erbacee

* Stima dei terreni a piante arboree da
Jfrutto annuo variato

* Stima di terreni a piante arboree da
legna. — cenni di economia forestale.

* Stime speciali: stima catastale — per

espropriazioni ed occupazioni — di

diritti prediali — per consegne, ricon-

segne e bilanci, ecc.

Stima dei fabbricati

* Stima dei danni per grandine, in-
cendi, ecc.

Prof. Ernesto Marenghi
Professore straordinario nella Regia Scuola
Superiore di Agricoltura, Corso di Laurea
in Ingegneria Civile (dalla.a. 1915 - 1916
fino all’ a.a. 1920 — 1921) ha introdotto il
seguente programma di studio per I'inse-
gnamento di Economia rurale ed Estimo:
* Economia rurale
Nozioni preliminari: concetto e scopi
del’economia rurale — rapporti con
altre discipline — metodo di ricerca.
Struttura e funzionamento dell’a-
zienda agraria: fattori della produ-
zione — sistemi di coltura — ampiezza
economica delle unita colturali — si-
stemi di amministrazione — criteri
che servono di guida nell ordinamen-
to delle imprese locali.

Economia dei singoli fattori della

produzione agraria: capitale fondia-

rio — capitale agrario — gente rurale.

Estimo

Nozioni preliminari: concetto e scopi

dell’Estimo — il mercato dei valori fon-

diari — schema dei metodi estimativi.

Metodi estimativi sintetici: stima di-

EN

retta ad impressione — stima diretta
per valori atipici — stima diretta o
comparativa.

° Metodi estimativi analitici: spese e
prodotti dell azienda agraria — capi-
talizzazione del beneficio fondiario
— capitalizzazione del reddito lordo.

* Di alcune stime particolari: dei fab-

bricati — dei miglioramenti fondiari

— inventari di consegna e riconsegna

— valutazione dei danni cagionati

dalla grandine, dagli incendi, e da

altri sinistri.

Relazione di stima: identificazione e

descrizione dell immobile — conteggio

di stima.

° Cenni di Estimo catastale: scopi fon-
damentali del catasto — principali
Jorme — il nuovo catasto italiano,
con particolare riguardo alle diverse
operazioni di stima.

Di particolare interesse nell’approfon-

dire la significativa figura del Marenghi

¢ il necrologio a cura del Prof. Albani
qui riportato.

“Necrologio del Prof. Ernesto Marenghi.

Nato a Gropparello nel Piacentino nell an-

no 1874 mori a Milano in ancor verde

eta, la notte dal 9 al 10 novembre 1925.

Venuto a Milano a frequentarvi i corsi

della R. Scuola Superiore di Agricoltura,

a malgrado del disagio contro il quale

lo obbligavano a lottare le sue limitate

possibilita finanziarie, vi si laureava

assai onorevolmente nell’anno 1899,

ed era tosto chiamato quale assistente

ad insegnare nel R. Istituto Tecnico di

Piacenza, dove contemporaneamente

teneva la carica di Redattore capo dei

periodici “L'ltalia Agricola” e “ Giornale

di Agricoltura della Domenica’.



Nell’anno 1906 riceveva [incarico
dell’insegnamento dell’Economia ru-
rale e dell’Estimo presso la R. Scuola
Superiore di Agricoltura e presso il R.
Politecnico di Milano; per passare poi
nell’anno 1908, quale professore stra-
ordinario, alla corrispondente Cattedra
presso il R. Istituto Agrario Superiore di
Perugia; dove insegno pure Statistica e
Demografia presso quella Libera Uni-
versita degli Studi.

A Perugia rimase fino al 1915, per torna-
re nell’anno successivo a Milano, nuova-
mente alla Cattedra di Economia rurale
ed Estimo presso la R. Scuola Superiore di
Agricoltura ed il R. Politecnico.

Veduta Arco di Costantino e Colosseo,
Roma
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Dopo aver collaborato nel 1909 all’in-
chiesta sulle condizioni dei contadini
nell’ltalia meridionale, della quale a
Lui era affidata la relazione riguar-
dante la Calabria, era stato chiamato
in questi ultimi anni a far parte della
Commissione Censuaria Centrale, e
del Comitato Direttivo dell’Istituto di
Economia e di Statistica Agraria, con
particolare riguardo alla Lombardia,
al Piemonte ed al Trentino.

Di lui fu la relazione su “Le vicende
della bachicoltura negli ultimi tempi”
pubblicata nel 1921, e il capitolo rela-
tivo all'ltalia, oltre alla parte generale
dello studio su “Gli uffici di contabilita
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agraria nei diversi paesi” pubblicato
dall’istituto Nazionale di Agricoltura
nel 1924; e recentemente gli era siata
affidata la direzione della sezione agra-
ria dell’"Enciclopedia Treccani”. Anche
del celebrato “Manuale dell’ Ingegnere”
che va sotto il nome di “Colombo” a lui
era stato dato lincarico per le ultime
edizioni della redazione dei capitoli ri-
guardanti I'Estimo e ['Economia rurale.

Il processo

di industrializzazione

del nostro Paese

¢ stato piu lento e difficoltoso
che nel resto

dell’Europa occidentale

Numerosissimi i suoi studi su questioni
riguardanti I'Estimo, ['economia e la
contabilita agraria, pubblicati nel “Po-
litecnico”, nella “Italia Agricola”, nel
“Giornale degli Economisti”, nel “Bul-
lettino dell’Agricoltura”, nella “Rivista
Italiana di Ragioneria”, nell’’Eco degli
Ingegneri e dei Georgofili”, nell” " Annua-
rio dell’istituzione Agraria Dr. Andrea
Ponti”, ed in altre riviste e giornali. Piti
poderosi i suoi volumi “Lezioni di con-
tabilita agraria”, “Lezioni di Estimo”,
“Riassunto delle lezioni di Economia
rurvale”, in cui Egli raccolse la materia
professata nel suo insegnamento. Par-
ticolarmente importanti poi alcune sue
pubblicazioni immediatamente prece-
denti la grande guerra, e nelle quali,
Jacendosi eco di alcune teorie d’oltralpe,
moveva una vivace critica ai metodi
analitici dell’Estimo, propugnando in

loro confronto la migliore convenienza

di metodi sintetici e statistici.

Contemporaneamente alla pubblicazio-

ne di questi lavori, la sua attivita ed il

suo sapere erano assorbiti dagli inca-

richi che a lui erano affidati di parte-
cipare a studi e commissioni di studi
numerosissime; e bastera richiamare
quello di Presidente della Commissione
per il “Concorso di Silos per foraggi”
indetto nell’anno 1923 dalla cattedra

Ambulante di Agricoltura di Milano.

Chiamato dalla fiducia dei suoi concit-

tadini a sedere per parecchi anni nel

Consiglio Comunale di Piacenza, aveva

anche bene meritato nell amministra-

zione della cosa pubblica; e degnamen-
te era stato insignito delle onorificenze

di Cavaliere Ulficiale della Corona d’I-

talia, e (purtroppo pochi giorni prima

della sua morte) di Cavaliere dei SS.

Maurizio e Lazzaro”.

Prof. Ing. Giuseppe Albani

Professore di Economia rurale ed Esti-

mo, Corso di Laurea in Ingegneria Civile

(dalla.a. 1926 — 1927 fino all’ a.a. 1950

— 1951), ha introdotto rispettivamente

per gli a.a. 1929-1930 e 1939-1940 i

seguenti due programmi di studio per

l'insegnamento di Economia rurale ed

Estimo e per I'insegnamento di Estimo

civile e rurale:

* Economia rurdle

* Generalita sull’Economia rurale —
caratteri e fattori della produzione
agraria.

* Il capitale fondiario nella sua consi-
stenza tecnica e nella sua funzione
economica; il capitale agrario; la
gente rurale — le forme principali di
conduzione delle terre.



Le coltivazioni; le industrie agrarie; i
metodi di coltura — 'amministrazio-
ne e il bilancio delle aziende agrarie.
Estimo

Generalita sull’Estimo, e nozioni di
calcolo finanziario — metodi estima-
tivi dirvetti e indiretti — il tasso di
interesse — discussione e controllo dei
risultati delle stime.

Estimo dei fabbricati in base al red-
dito; al costo di costruzione; a sito e
cementi; a metodo misto — Stima dei

Jabbricati particolari.

Estimo agrario — stima delle terre;
dei frutti pendenti; delle piante e dei
boschi — stima delle scorte — stima
dei poderi complessi e delle aziende
agrarie.

Estimo fondiario speciale — stima dei
luoghi di delizia; delle aree fabbri-
cabili; delle acque e degli acquedotti
— bilanci locatizi relativi ai fondi
agricoli ed ai fabbricati — Stime re-
lative alle servitii prediali; a diritti di
uso ed usufrutto; ad enfiteusi.
Estimo industriale — stima delle cave
e delle miniere; delle macchine; de-
gli impianti industriali; delle energie
idrauliche.

Stime dei danni per grandine; per
incendio; per erosioni, alluvioni ed
accidenti diversi — Stime per occupa-
zione temporanea di stabili.

Stime per ['esercizio del diritto di
acquedotto, di elettrodotto e simili.
Stime particolari per la tutela degli
interessi di inabili alla propria am-
ministrazione; per scopi fiscali; per
divisione tra comproprietari e simili.
Catasto e stime catastali dei terreni e
dei fabbricati — libri catastali — im-
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pianto e conservazione del catasto.
Relazioni di stima.

Estimo civile e rurale

Generalita sull’Estimo — Stime ana-
litiche e stime sintetiche — metodi in-
diretti di stima.

I capitali ed il reddito — capitali
investiti in beni stabili od in beni in-
dustriali — Investimento immobiliare
dei capitali.

Interesse dei capitali e sua variabi-
lita — Interesse edonistico di alcuni
investimenti — Formule matematiche
riguardanti gli interessi dei capitali e
di cui si vale I’Estimo — Criteri per la
loro applicazione e per la scelta del
tasso di capitalizzazione.

Stima dei fabbricati di reddito — Sti-
ma di fabbricati senza reddito o con
criteri diversi da quello del reddito —
stima dei fabbricati destinati a scopo
industriale.

Stima dei fondi agrari, delle aziende
agrarie e dei fabbricati rurali — stima
delle scorte agricole — bilanci locatizi
e valutazioni inerenti — stima delle
piante e dei boschi.

Stima dei luoghi di delizia — Delle
aree fabbricabili — Piani di lottiz-
zazione.

Piani regolatori — Stime per espro-
priazioni.

Stima dei danni derivanti da incen-
dio, da grandine, o da altre cause
avverse.

Stime dipendenti da acquedotti, elet-
trodotti e simili — Stima delle acque
sfruttate per forza motrice — Stima
degli impianti industriali e delle
macchine — Stima delle aziende in-
dustriali.
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* Il Catasto rustico ed il Catasto urba-
no — Stime relative — Conservazione
del catasto — frazionamenti catastali.

Dalla lettura qui condotta dei pro-
grammi di studio degli insegnamenti
dell'area estimativa tenuti dai diversi
docenti che si sono avvicendati al
Politecnico di Milano negli anni ante-
cedenti alla seconda guerra mondiale
non si coglie la presenza di temati-
che estimative specificatamente legate
al settore delle costruzioni, allorche
nell’epoca del Regime si realizzavano
grandi opere (bonifiche, infrastrutture
viarie, ferrovie e edifici a carattere abi-
tativo) e notevole era la crescita delle
imprese edili accompagnata dall’intro-
duzione di nuove tecnologie. Una sola
eccezione ¢ rappresentata dal Prof.
Giuseppe Albani il cui programma di
insegnamento nell’a.a. 1939-1940, so-
pra riportato, risulta anticipare alcuni
elementi di Estimo pit propriamente
edilizio e urbano.
All'assenza, tuttavia, di un’attenzione per
gli aspetti valutativi connessi al processo
edilizio nelle sue diverse fasi faceva
riscontro una letteratura tecnica di carat-
tere professionale (vedi cap. IX) e una
manualistica di Architettura di stampo
razionalista (vedi cap. IID) sensibili all’e-
conomia della filiera costruzioni.
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3. La comparsa

di una caratterizzazione
edilizia dell’insegnamento
dell’Estimo in occasione
della nascita della

Scuola di Architettura

del Politecnico di Milano
Con la nascita del corso di studi in
Architettura presso 'Istituto Tecnico Su-
periore di Milano (poi divenuto Politec-
nico), prima soltanto presente nell’Ac-
cademia di Belle Arti di Brera, 'Estimo,
collegandosi all’esercizio professionale
dell’architetto, necessariamente assunse
una connotazione edilizia, cosi come
del resto avveniva nel passato all’epoca
della trattatistica allorche I'Estimo rivol-
to prevalentemente al valore di costo
costituiva uno dei capitoli di qualsiasi
trattato di architettura. Lo stesso Ca-
millo Boito, nell'insegnare all'Istituto



Tecnico Superiore di Milano dal 1867
al 1876, ai suoi esordi trattava i conti
preventivi, la descrizione delle opere e
i capitolati nel Corso di Composizione
Architettonica. Docente anche all’Ac-
cademia di Brera il Boito era figura
emergente nel panorama dell’architet-
tura dell’epoca, in particolare risultan-
do contrario al restauro stilistico di
Viollet Le Duc, in quanto favorevole
al restauro filologico. Sua a riguardo
¢ la proposta di una Carta stilistica
del restauro. Soltanto nell’a.a. 1931 —

1932 veniva cosi introdotto il Corso di

Estimo ed Esercizio Professionale nel

programma di studi del V anno della

Facolta di Architettura, tenuto dal Prof.

Giuseppe Albani.

Negli anni 1935 e 1936 il Corso di Esti-

mo ed Esercizio Professionale risultava

insegnamento fondamentale del terzo
anno del triennio di specializzazione
della Facolta di Architettura.

Lesame di Estimo ed Esercizio Pro-

fessionale doveva essere preceduto

da Topografia e Costruzioni strada-

li, quest’ultimo tenuto dal Prof. Gino

Cassinis, in quel tempo Preside della

Facolta di Ingegneria.

Negli anni 1937 — 1939 il Prof. Giusep-

pe Albani introduceva il seguente pro-

gramma di studio per 'insegnamento

di Estimo ed esercizio Professionale:

e I limiti della funzione estimativa de-
gli Architetti — opere da eseguirsi e
opere esegutite.

* Il conto preventivo — computo metri-
co — disegni occorrenti — descrizione
delle opere — metodi di misura in
relazione agli usi di piazza — de-
terminazione dei prezzi unitari —
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analisi dei prezzi — il preventivo nei
suoi aspetti generali — aggiunte al
preventivo di spese per imprevisti e
per prestazioni professionali.

1l concorso per la costruzione fatto a
chiamata diretta — offerte dei diversi
concorrenti — liste dei prezzi — pre-
ventivi globali.

1l contratto per l'esecuzione dei lavori
— a misura — a forfait — clausole dei
contratti.

Consegna dell’area da edificarsi —
andamento dei lavori e sorveglian-
za — finitura — collaudi provvisori
— pagamenti parziali — il collaudo
definitivo — la liquidazione.

Gare per appallti.

Le eventuali controversie e la loro
risoluzione.

Restauri di edifici e loro esecuzione
— contratti relativi.

Preliminari sull estimo — stima di una
casa di affitto.

Stima di una casa con altri metodi
che non quello dei redditi — a valore
di ricostruzione — a sito e cementi —
a valore di trasformazione — stima
delle aree fabbricabili — piani di lot-
tizzazione.

Cenni sul catasto, particolarmente
urbano.

In quegli anni 'Albani teneva pure all'ul-
timo anno del Corso di studi della Facolta
di Ingegneria Civile, I'insegnamento di
Estimo civile e rurale, coadiuvato dall'Ing.
Arch. Vincenzo Columbo, assistente vo-
lontario del Gabinetto di Estimo, per
poi cessare il suo servizio nel 1951 ed
essere sostituito nell'insegnamento dallo
stesso Columbo. Occorre arrivare ai primi
anni ’60 per trovare traccia nell’Archivio
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storico del Politecnico di un successivo

programma di studi dell'insegnamento di

Estimo presso la Facolta di Architettura

tenuto dal Prof. Alberto Gabba, qui di

seguito riportato:

Estimo generale e speciale:

1) LEstimo: definizione e funzione;
Struttura, partizioni e rapporti;
evoluzione pratica e dottrinaria —
Fonti: giuridico-legali; economico-fi-
nanziarie; tecniche e tecnologiche —
Elementi di matematica finanziaria.

Colosseo,
Roma

2) Il giudizio di stima e i metodi della
stima — La ricerca del valore dei
beni: la terra e la rendita; concetto
e valore del capitale; 'interesse, I'im-
presa, il profitto.

3) Oggetti e problemi della stima — terra
e acque — elementi costrutlivi e co-
struzioni — Beni naturalistici, storici
e artistici — Arredi, macchine e im-
pianti — Imprese e aziende — Diritti
reali; migliorie e danni — Elementi
e organismi urbanistici.
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4) Nozioni ed Estimo catastale, fiscale e

quidazione, arbitrali e di revisione.
giudiziario — Economia urbanistica

c) Esercizio e amministrazione — Il

ed Estimo relativo. controllo economico: inventario,

Esercizio professionale: bilancio di previsione, scritture

1) Economia edilizia ed Estimo contabili, riscontri — La direzione
La produzione edilizia: — La gestione, per la casa.

a) Progettazione economica e appal- 1) Seminario di esercizio professionale

to — I fattori di produzione della — Larchitetto nell’esercizio professio-

costruzione edilizia e la stima del

nale — Temi, indagini, applicazioni,

discussioni, relazioni.

Singolare ¢ inoltre la figura del Prof.

Ivo Chierici il quale, originariamen-

preventivo di costo — L'appalto.
b) Realizzazione e liquidazione — Lese-
cuzione e il collaudo — Le stime di li-

= e rr—-*.
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te assistente e poi docente del Corso
di Caratteri distributivi degli edifici a
partire dal 1946 sino al 1978, veniva
anche incaricato a partire dal 1969 del
Corso di Economia dello Spazio. Tale
insegnamento, pur compreso formal-
mente nel medesimo raggruppamento
disciplinare a cui apparteneva Caratteri
distributivi degli edifici, di fatto risulta-
va trattare temi dallo specifico conte-
nuto estimativo. La sua denominazione
intendeva sottolineare 'incidenza della
geometria dell’edificio sul costo della
scelta progettuale. Nulla aveva a che
vedere tuttavia tale denominazione con
la branca della Scienza economica de-
finita Economia dello Spazio, coltivata
diversamente dai cosiddetti economisti
territorialisti. A riguardo occorre o0s-
servare come a partire dall'anno 1969
il Corso di Caratteri distributivi degli
edifici venisse denominato Corso di
Economia dello spazio, di cui si riporta
qui di seguito il programma:

“Lo studio in programma per I’Anno
Accademico 1979-1980 intende inqua-
drare nell’attuale contingenza il tema
generale della cellula abitativa attra-
verso una serie di comunicazioni-base
e mediante la promozione di ricerche
connesse ai problemi emergenti; sem-
bra urgere una impostazione di pro-
gramma orientato allo scopo di favorire
studi per nuove abitazioni in tempi
brevi, su concetti di corretta economia,
in quantita sempre piit rilevante.

I quattro suddetti parametri di tempo,
costi, qualita e quantita di alloggi costi-
tuiscono vincoli severi e stimolanti alle
probabili liberta di scelte progettuali (ti-
pologie, metodi costruttivi, aggregazio-

AN

)

ni etc.), tanto da imporre — per la loro
rilevanza — studi di carattere generale
e prioritario che cerchino di chiarire
le motivazioni di base per una corret-
ta risposta a una domanda sociale di
abitazioni che non puod essere piit sod-
disfatta a livello artigianale o attraverso
una iniziativa privata intrinsecamente
inadatta allo scopo.

Soltanto nel 1957

per la prima volta nella storia
italiana la parte di popolazione
attiva impegnata in attivita
industriali ha superato

quella occupata in agricoltura

Tutto cio richiede tra l'altro:

- un‘approfondita verifica sulla reale
rispondenza degli attuali sistemi abi-
tativi medi alle funzioni reali attuali
e prevedibili da soddisfare;

- una serrata critica alla viscosita delle
tipologie e delle tecnologie correnti
acriticamente importate;

- l'acquisizione di criteri corretti di
valutazione (congrui alle premesse),
sulle tecnologie da impiegare;

- una discussione generale sulle impo-
stazioni tipologiche, distributive e tec-
nologiche e sui risultati dei vari piani
di edilizia residenziale pubblica che si
sono succeduti nel tempo (Ina-Casa,
Gescal).

Questo tipo di studio, nella sua fase

iniziale avviata negli Anni Accademici

immediatamente precedenti, ha con-
dotto finora ricerche che si considerano

interessanti, ad esempio sui corpi di



Jabbrica anomali compaitti resi possibili
dall’ avanzamento — sia pur lento — del-
la nostra legislazione, o sull’evolversi
nel tempo di singole funzioni nell’eco-
nomia generale della cellula abitativa.
Laspetto piil particolarmente operati-
vo dei problemi di natura tecnologica
emergenti nelle diverse fasi di studio
sara particolarmente curato da Dr.
Arch. Giancarlo Malchiodi, Assistente
in ruolo alla Cattedra di Tecnologia.
Lopportunita di una conoscenza pre-
ventiva dei problemi pit generali vi-
guardanti la residenza, di carattere
squisitamente urbanistico, storico, fi-
sico e tecnologico di base, rende consi-
gliabile I'inserimento della presente pro-
posta di studio al terzo anno del Corso
di Laurea. (Tvo Chierici 16/10/1979)”.
Con un Decreto Rettorale del Gennaio
1985, a seguito delle modifiche dello
Statuto della Facolta di Architettura del
Politecnico, si comunicava che a decor-
rere dall’a.a. 1984-1985 veniva assegna-
to al Prof. Ivo Chierici I'insegnamento
di Estimo ed Esercizio Professionale
anziché quello di Economia dello spa-
zio, quasi a confermare I'appartenenza
dei due insegnamenti a una medesima
area disciplinare. Occorre osservare a
riguardo che non a caso il Prof. Ivo
Chierici in quel periodo era presidente
dell'Ordine degli Architetti di Milano
e quindi risultava significativa la sua
competenza in tema di esercizio pro-
fessionale per il ruolo istituzionale che
ricopriva.

Linsegnamento di Estimo ed Esercizio
Professionale negli anni ‘60, 70 e ‘80
dello scorso secolo ha trovato in par-
ticolare nella Facolta di Architettura
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del Politecnico di Milano ricetto negli
Istituti di Composizione Architettoni-
ca, Tecnologia dell’Architettura e Sto-
ria dell’Architettura, in assenza della
presenza di uno specifico Istituto di
Estimo, diversamente attivato presso
altri atenei quale ad esempio la Fede-
rico II di Napoli.

Significativa difatti & stata la costitu-
zione dell’Istituto di Estimo Industriale
presso quest'ultima Universita, rappre-
sentando D'Estimo Industriale quella
branca della disciplina corrispondente
alla valutazione delle aziende nelle
Facolta di Economia, seppure con un
accento prevalentemente rivolto alla
stima del cosiddetto attivo aziendale.
Si riporta qui di seguito in allegato l'al-
bero cronologico con riferimento alla
sequenza temporale degli insegnamenti
di Estimo tenuti dai relativi docenti
considerati nel presente studio a parti-
re dalla fondazione del Politecnico di
Milano (Fig.D).
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FIGURA 1
ALBERO CRONOLOGICO DEGLI INSEGNAMENTI DI ESTIMO TENUTI
NEL POLITECNICO DI MILANO DAI DOCENTI CONSIDERATI NEL PRESENTE STUDIO

Prof. Carlo PASI
Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Agronomia ed Economia rurale
A.A. 1863 - 1864 fino all’ A.A. 1875 — 1876
Prof. Arch. Camillo BOITO
Scuola Speciale per Architetti
Professore di Architettura Superiore
Corso di Composizione di progetti, conti preventivi,
descrizioni delle opere, capitolati, ecc,
Anni 1867-1876

Prof. Ing. Gaspare DUGNANI

Corso di Laurea in Ingegneria Civile

Estimo

A.A. 1877 — 1878 fino all’ A.A. 1887 — 1888

Prof. Vittorio ALPE

Corso di Laurea in Ingegneria Civile

Estimo

A.A. 1888 - 1889 fino all’ A.A. 1889 — 1890

Prof. Ing. Vittorio NICCOLI

Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Economia rurale ed Estimo

A.A. 1891 - 1892 fino all’ A.A. 1901 — 1902

Prof. Arrigo SERPIERI

Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Economia rurale ed Estimo

A.A. 1902 - 1903 fino all’ A.A. 1912 - 1913

Prof. Enrico VOGLINO

Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Economia rurale ed Estimo

AA. 1914 -1915

Prof. Ernesto MARENGHI

Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Economia rurale ed Estimo

A.A. 1915 - 1916 fino all’ A.A. 19201921

Sistemazione definitiva
della nuova sede di CITTA’ STUDI
Anni 1927 - 1929

Prof. Ing. Giuseppe ALBANI

Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Economia rurale ed Estimo

A.A. 1926 — 1927 fino all’ A.A. 1950 — 1951

34



LA DISCIPLINA ESTIMATIVA. NUOVI ORIENTAMENTI

Prof. Ing. Giuseppe ALBANI

Corso di Laurea in Architettura

Estimo ed esercizio professionale

A.A. 1931 - 1932 fino all’ A.A. 1950 — 1951

Gabinetto di Estimo

Direttore: ALBANI Giuseppe,

Professori incaricati: ALBANI Giuseppe, COLUMBO Vincenzo,
Coadiutori per le esercitazioni: BARBIERI Giovanni, TENCON/ Carlo

Prof. Ing. Vincenzo COLUMBO

Corso di Laurea in Architettura

Estimo ed esercizio professionale

A.A. 1951 ~-1952 fino all’ A.A. 1962 — 1963

Prof. Ing. Vincenzo COLUMBO

Corso di Laurea in Ingegneria Civile

Corso di Estimo

A.A. 1951 - 1952 fino all’ A.A. 1964 — 1965

Gabinetto di Estimo

Direttore: COLUMBO Vincenzo

Professore incaricato: COLUMBO Giuseppe

Assistenti volontari: COMETTO Pietro, TENCONI Carlo

Corso di aggior in urbanistica
COLUMBO Vincenzo,
Professore di Indagini urbanistiche ed elementi urbanistici

Corso di aggiornamento in tecnica del traffico
COLUMBO Vincenzo,

Professore di Le esigenze della circolazione nel quadro urbanistico
e di L'urbanistica e i trasporti

Prof. Ing. Alberto GABBA

Corso di Laurea in Architettura

Estimo ed esercizio professionale

A.A. 1963 - 1964 fino all’ A.A. 1969 — 1970

Prof. Ing. Carlo TENCONI
Corso di Laurea in Ingegneria Civile
Corso di Estimo

Dall’A.A. 1965- 1966

Prof. Arch. Ivo CHIERICI

Corso di Laurea in Architettura

Caratteri distributivi degli edifici

A.A. 1968 - 1969 fino all’ A.A. 1977 — 1978

Prof. Arch. Ivo CHIERICI
Corso di Laurea in Architettura
Corso di Economia dello spazio

Dall’ 1.11.1969

Prof. Arch. Ivo CHIERICI

Corso di Laurea in Architettura

Dal 1° Novembre 1984 il Prof. Ivo Chierici
é assegnato all'insegnamento di Estimo
ed esercizio professionale anziché a
quello di Economia dello spazio
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4. Le anticipazioni

nel Politecnico di Milano

di un Estimo legato alla
valutazione economica

delle scelte progettuali
nell’ambito dell’'ultima
manualistica di Architettura
di stampo razionalista

A seguito delle innovazioni introdot-
te dal Movimento Moderno sull’ “Exi-
stence Minimum” vennero pubblicati
nell'ambiente lombardo alcuni manuali
di architettura che trovano fondamen-
talmente il principale riferimento nelle
ricerche condotte da Alexander Klein,
architetto di origine russa, per quanto
riguarda un approccio sistemico alla
valutazione razionale della qualita
dell’alloggio (ad esempio la profon-
dita ottimale dei corpi di fabbrica, la
disposizione degli ambienti e la loro
forma), introducendo alcuni specifici
rapporti. Tali ricerche furono presen-
tate all’esposizione di Parigi del 1928.
Significativo a riguardo ¢ il manuale
di Enrico A. Griffini, docente di Com-
posizione Architettonica alla Scuola di
Architettura del Politecnico di Milano.
Finalita dei manuali, che si inseriscono
nella tradizione dei trattati di epoche
precedenti, era quella di saldare l'idea-
zione all’esecuzione dell’opera e di fa-
vorire una sintesi tra i diversi specialisti
coinvolti nel processo edilizio spesso
antagonisti, tra cui quelli sensibili alla
valutazione economica delle scelte pro-
gettuali.

Nel 1930 il Griffini aderi in particolare
con Piero Bottoni al Gruppo del MIAR
(Movimento italiano per I’Architettura
Razionale), fondato nel 1928 da Sartoris,
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Rava, Figini, Frette, Larco Silva, Pollini,
Terragni e Libera. La pubblicazione del
suo manuale Costruzione razionale del-
la casa. Teoria dell abitazione e nuovi
sistemi costruttivi, orientamenti attuali
nella costruzione, la distribuzione e l'or-
ganizzazione della casa venne pubbli-
cato in particolare nel 1933 per i tipi di
Ulrico Hoepli.

11 Griffini fu un protagonista della cul-
tura architettonica tra le due guerre
ed ¢ considerato tra i ‘pionieri del
Razionalismo italiano’. Porto all’atten-
zione, attraverso una intensa attivita
di ricerca accompagnata da fortunate
iniziative editoriali, la questione dell’a-
bitazione, impostando il problema della
casa popolare come problema sociale
costruttivo ed economico. La sua ope-
ra Costruzione razionale della casa
(Milano, 1932), ¢ considerato il primo
manuale moderno sull’argomento ed
ebbe un ruolo centrale nel dibattito ar-
chitettonico. Le sue ricerche sulla casa
facevano riferimento alle esperienze
di Alexander Klein e Bruno Taut e lo
portarono ad applicare all’abitazione i
concetti della moderna organizzazione
del lavoro in fabbrica. La progettazione
della casa popolare, secondo il Klein
(tradotto in Italia solo nel 1975), doveva
essere condotta in modo scientifico: il
dimensionamento degli ambienti deri-
vava dall’analisi delle funzioni.

Nelle realizzazioni il Griffini sperimento
nuove soluzioni a livello tipologico e
distributivo, affiancando alle ricerche
teoriche lo studio attento delle tecniche
costruttive e dei nuovi materiali edilizi.
Negli anni Trenta e Quaranta il Griffini
progettod e realizzO numerosi complessi



di abitazioni, con l'attenzione sempre
rivolta ai caratteri tipologici e alle scelte
costruttive; inoltre, fu impegnato nel
corso della sua carriera anche in campo
urbanistico.

Per quanto riguarda la manualistica di
tale periodo attenta agli aspetti tipo-
logici, distributivi e dimensionali, si
citano, al di 1a di una letteratura ma-
turata in Germania, di cui il Neufert
rappresenta la maggior espressione,
la presenza, specialmente collegata al
Movimento razionalista della Scuola
Politecnica Lombarda, di autori, oltre al
Griffini, quali Irenio Diotallevi e Franco
Marescotti.

In tale ambito di interesse risultavano
attivati, non a caso fino agli anni ‘60,
¢li insegnamenti presso le Facolta di
Architettura del Politecnico di Milano
di Caratteri Distributivi degli Edifici e di
Economia dello Spazio. All'interno di
quest'ultimo venivano addirittura appro-
fondite le implicazioni economiche delle
scelte progettuali, anche se in un’ottica
pitt quantitativa che qualitativa.

Tale approccio, pur sensibile alle pro-
blematiche economiche della proget-
tazione, si inquadrava, tuttavia, ancora
allinterno di una pratica progettuale
post razionalista.

Questa, in particolare, risultava poco in-
cline a considerare pienamente nell’am-
bito di una visione economica sistemica
la congiunzione dei costi con la qualita
in vista del risultato architettonico.

A fianco di tale cultura economica del
progetto, attenta per lo piu alle diver-
se componenti edilizie singolarmente
valutate, si evidenziavano altresi alcuni
approfondimenti metodologici, sotto il
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profilo soprattutto della teoria della pro-
gettazione, nell'ambito dei quali la va-
lutazione economica non si identificava
come sussidiaria, bensi come strutturale
alla scelta tipologica.

Tra questi si segnala, a partire dagli
anni Cinquanta, tuttavia nella Scuola
di Architettura romana, il contributo
della Scuola Muratoriana con Saverio
Muratori, attraverso la quale si ¢ an-
data affermando la convinzione che
I'insegnamento dell’Architettura deb-
ba essenzialmente fornire agli studenti
delle precise esemplificazioni e speri-
mentazioni metodologiche.

Cosi facendo, grazie all’acquisizione di
una autocoscienza critica, collegata alla
consapevolezza del passato, gli studenti
apprendono a rivolgersi al progetto con
approccio tipologico e sistemico.

Tra i diversi valori della coscienza
spontanea che caratterizza la perce-
zione del mondo edile, a fianco del
buon senso attinente alla valutazione
tecnologica (a cui corrisponde tradotta
in termini filosofici la logica), interviene
il senso morale attinente alla ragione
funzionale ( a cui corrisponde I'Etica), il
senso estetico attinente alla risoluzione
formale (a cui corrisponde I'Estetica),
il senso pratico attinente all’attuazione
tecnica (a cui corrisponde per I'appun-
to P'Economia).

Pur in una visione dell’Economia edi-
lizia non ancora del tutto intesa come
Scienza delle scelte progettuali, secon-
do i dettami della Scuola Muratoriana®
si € avuta, tuttavia, l'anticipazione di
un approccio alla valutazione interre-
lato al momento progettuale in senso
fenomenico.
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Va d’altra parte anche osservato come
il contributo della Scuola Muratoriana si
collocasse all'interno della teoria della
progettazione, senza un diretto coinvol-
gimento della Tecnica economica.

A parte alcune percezioni economiche
avvertite nella stessa teoria della pro-
gettazione, cosi come € avvenuto per
la Scuola Muratoriana, l'interesse per
la valutazione delle scelte progettua-
li, presente nel primo dopoguerra, ¢
andato affievolendosi negli anni suc-
cessivi. In sostanza, la componente
economica necessariamente presente
nell’arte del costruire, salvo emergere
indirettamente negli ambiti disciplina-
ri della Tecnologia dell’Architettura e
della Composizione Architettonica in
relazione allo sviluppo del progetto,
non riusciva tuttavia ad essere recepita
strutturalmente all’interno dell'insegna-
mento dell’Estimo.

Oltre all'importante figura del Griffini,
molto attivo nell’ambiente culturale e
artistico della sua citta, redattore tra
laltro di “Quadrante” e collaboratore
delle principali riviste italiane, come
“Rassegna di Architettura”, “Domus’,
“Architettura”, vanno anche ricordati
nel campo della manualistica Irenio
Diotallevi e Franco Marescotti, autori di
“Ordine e destino della casa popolare”,
Editoriale Domus, Milano, 1941.

11 Diotallevi e il Marescotti mostravano
personalita con tratti in comune nel
rifiutare la lezione stilistica del monu-
mentalismo eclettico di Regime. Non a
caso nei loro progetti persistono echi
della lezione razionalista tedesca. Il
Diotallevi consegui la laurea in Archi-
tettura al Politecnico di Milano dopo
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aver conseguito la Laurea in Ingegneria
alla Sapienza di Roma. In particolare si
occupava insieme al Marescotti del pro-
blema dell’abitazione, rifacendosi nel
contempo alla lezione stilistico-com-
positiva di Gropius e di Le Corbusier.
Dal 1937 furono tra l'altro entrambi an-
che invitati a collaborare con la rivista
“Casabella”, allora diretta da Giusep-
pe Pagano, in particolare il Marescotti
prestando contemporaneamente la sua
opera presso la Triennale a Milano.
Nel capoluogo lombardo il Marescotti,
architetto, apriva nel contempo uno
studio con I'ingegnere Diotallevi, attivo
nell’elaborazione di progetti e studi
per abitazioni legate allo stato sociale
e nuovi insediamenti collettivi.

Con la strutturazione

del Politecnico di Milano

in Istituti e poi

in Dipartimenti

la presenza dei cosiddetti
Gabinetti di caratterizzazione
disciplinare € scomparsa

In questo scenario culturale e profes-
sionale si configura anche la presenza
successiva di Ivo Chierici, in quanto
docente di Caratteri distributivi degli
edifici e in un secondo tempo di Eco-
nomia dello spazio e di Estimo ed
Esercizio Professionale presso la Fa-
colta di Architettura. Trattasi tuttavia
di un caso isolato per quanto riguarda
l'interazione tra la progettazione e la
valutazione, che poi trovera seguito
nel momento in cui, grazie al ricorso
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alla teoria esigenziale degli anni ‘70 si
creeranno i presupposti per la nascita
dell'insegnamento di Valutazione eco-
nomica dei progetti.
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5. Il Gabinetto

di Estimo del Politecnico
di Milano nel dialogo

con la Tecnica Urbanistica
Giuseppe Albani, docente in entrambe
le Scuole di Ingegneria e Architettura
del Politecnico di Milano, apriva l'in-
teresse per l'insegnamento dell’Estimo
alla disciplina urbanistica costituendo
nel 1947 il Gabinetto di Estimo, parte-
cipato da Vincenzo Columbo, prima

assistente e poi docente sia di Urbani-
stica che di Estimo. Sara poi proprio il
Columbo a sistematizzare le conoscen-
ze in materia di Tecnica Urbanistica e di
metodologia estimativa trovando riferi-
mento anche nella Teoria dei sistemi.
La figura di Giuseppe Albani viene am-
piamente descritta nel suo necrologio
tenuto dallo stesso Vincenzo Columbo
nel 1963:

“Nato a Monza il 13 Luglio 1881, Giu-
seppe Albani si Laurea al Politecnico di
Milano nell'anno 1904, in Ingegneria
industriale meccanica.

Dotato di vivace intelligenza, si dedica
alla libera professione: l'ambiente in
cui opera lo porta ad affrontare i non
Jfacili problemi dell’ Ingegneria agraria
e dell’Economia rurale, con la prima
intimamente connessd.

In questo campo I'Albani presto emerge,
contribuendo a formare, con le sue
acute osservazioni e il vigile ingegno,
quella Scuola di Ingegneria rurale e
di Estimo, nella quale I'ltalia ha tanto
prodotto fino ai tempi nostri.

Col 1910 infatti, Giuseppe Albani ini-
zia la copiosa serie dei suoi scritti: su
delicati problemi delle stime legali, sulle
espropriazioni per causa di pubblica
utilita, sui valori fiscali, su questioni
estimative di danni e migliorie, sui va-
lori dei beni in comunione, sulle tariffe
catastali, sulla razionalita dei criteri
dell’Estimo, sulla progettazione e rea-
lizzazione dei fabbricati agricoli, sui
problemi in genere di genio rurale.
Nel 1925, il suo nome di studioso nel
campo dell’Estimo applicato all’In-
gegneria, € ben noto e il Politecnico
di Milano lo chiama alla Cattedra di
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Economia rurale ed Estimo, assieme
al Prof. Vittorio Alpe, della Scuola su-
periore di agricoltura (ora Facolta di
Agraria dell’Universita Milanese), per
la parte pitr propriamente agronomica.
Dal 1926 al 19306 tiene, ormai da solo,
la Cattedra che con l'anno 1936, nel-
la Facolta di Ingegneria, si trasforma
in Estimo civile e rurale; intanto, nel
1932, nella Facolta di Architettura,
sempre del nostro Politecnico, gli viene
anche conferito I'incarico di Estimo ed
esercizio professionale.

Vedono cosi la luce gli “Appunti alle
lezioni di Economia rurale ed Estimo”,
del 1928-29 e 1932-33; redaiti in for-
ma di dispense, riflettono il suo pen-
siero originale in materia, portando il
contributo suo personale ai progressi
scientifico-tecnici dell Estimo applicato.
Nel 1933, e chiamato a redigere i ca-
pitoli sull’Estimo, sull’Economia rurale,
e sui Fabbricati agricoli, del classico
“Manuale dell’ingegnere” di Giuseppe
Colombo; i capitoli ancor oggi risultano
in gran parte attuali, riportando in
preziosa sintesi il profondo e maturato
pensiero del nostro tempo: di raro valo-
re professionale, queste pagine di Giu-
seppe Albani, costituiscono certo uno
dei migliori apporti nel campo specifico
della tecnica applicata, armonicamen-
te sorretta dallo studio scientifico.

Nel 1939, [Istituto tecnico industria-
le per edili Carlo Bazzi di Milano, la
vecchia e valorosa ‘scuola dei capoma-
stri’, avendo vacante l'insegnamento
dell’Estimo, prega Giuseppe Albani di
assumerne l'incarico ed egli aderisce,
per un anno, con la sua ben nota bo-
nomia, unita ad altrettanta modestia.

Abbiamo cosi un'altra opera sua che,
se nella veste riflette la persona schiva
di vana retorica, nella sostanza porta
certamente un notevole contributo al
chiarimento dell’Estimo applicato alla
Ingegneria civile, fondato su sane e
salde basi tecnico-economiche. Si tratta
delle “Nozioni di Estimo edilizio” , usci-
te con i tipi di Antonio Vallardi, ancor
0ggi continuamente ripubblicate: come
Albani avverte in prefazione, esse si
rivolgono agli allievi periti industriali
edili, ma pur costituiscono un valoroso

T

Arcangelo Michele,
Castel Sant’Angelo,
Roma



caposaldo per chiarimento e il progresso
dell’Estimo, come tecnica professioncle,
nel suo campo specifico.

Verso la fine della carriera didattica,
nel 1948, scrive, per gli allievi del Po-
litecnico, le “Dispense delle lezioni di
Estimo” che, ancora una volta, riporta-
no il succo del suo pensiero e contribui-
scono alla scienza estimativa applicata
all’Ingegneria, senza inutili elucubra-
zioni decorative e con quella chiarezza
e visione degli scopi che ne hanno sor-
retto, in tutta la sua vita, la prontezza
di idee e il valore dell’'operare.
Giuseppe Albani ci ha lasciato, a Bel-
lagio, il 20 febbraio 1963; nell’anno
1951, raggiunto dai limiti d'eta, aveva
aperto la strada dell'insegnamento della
disciplina al suo allievo che ha la ventu-
ra di ricordarlo oggi, in questa sede. E
andandosene dalla scuola, dove aveva
profuso i doni del sapere, della dottrina,
della chiarezza di mente e della bonta
di uomo, ha voluto donare all’Istituto di
Estimo del Politecnico, sorto negli ultimi
anni del suo insegnamento, l'intera sua
biblioteca scientifica, dotata di raro ma-
teriale prezioso, introvabile nel campo
della materia prediletta.

Alla memoria di Giuseppe Albani ci
inchiniamo reverenti e commossi; lo
ricordiamo e lo additiamo, soprattutto
ai giovani del nostro Ateneo; ingegnere
valoroso, cittadino esemplare, capitano
del Genio militare della riserva, per ven-
tisette anni professore e Maestro di Esti-
mo nel nostro Politecnico, lascia quasi
cento contributi nel campo scientifico,
tecnico ed economico dell’'Ingegneria
— e segnatamente dell’Estimo — pubbli-
cati: negli Atti del Collegio degli inge-
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gneri di Milano, nel Monitore tecnico,
nel Bullettino della Societa agraria di
Lombardia, nell’Agricoltura milanese,
nelle riviste Ingegneria, La casa, e Il
coltivatore, nell’Annuario scientifico
tecnico Treves, oltre che nel Manuale
G. Colombo dell’ingegnere, nelle di-
spense, nei suoi testi, e nell’ Annuario
del Politecnico di Milano, ove scrisse,
nel 1926-27, la commemorazione del
Suo professore, prof. Ernesto Marenghi.
Laffetto che abbiamo nutrito per Lui,
che ricambiava per tutti noi, la sua
estrema modestia e il contributo scien-
tifico dell’operare, il raro valore del
pensiero e le elette doti della mente e del
cuore, Ci restano come esempio e come
insegnamento: che non muoiono con la
Sua scomparsa, e che ci riempiono di
commozione e di rimpianto”.
1l Gabinetto di Estimo in occasione del-
la sua costituzione nel 1947 presentava
in particolare la seguente compagine di
docenti e collaboratori:
Direttore: Giuseppe Albani,
Professori incaricati: Giuseppe Al-
bani, Vincenzo Columbo,
Coadiutori per le esercitazioni: Gio-
vanni Barbieri, Carlo Tenconi.
Ad esso facevano capo le seguenti
cattedre di Estimo civile e rurale e di
Estimo ed esercizio professionale. Negli
anni 1956-1957 il Gabinetto di Estimo
assumeva tale nuova composizione:
Direttore: Vincenzo Columbo,
Professore incaricato: Giuseppe
Columbo,
Assistenti volontari: Pietro Cometto,
Carlo Tenconi,
Ad esso faceva capo la cattedra di
Estimo.
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Nell'a.a. 1970 il Gabinetto di Estimo
oramai entrato a far parte dell'Tstituto di
Tecnica Urbanistica risultava compren-
dere un pitt ampio numero di collabo-
ratori, tutti ingegneri, cosi strutturandosi:
Direttore: Vincenzo Columbo, pro-
fessore ordinario di Tecnica Urba-
nistica alla Facolta di Ingegneria.
Insegnamenti:
Carlo Tenconi, professore incaricato
e assistente volontario,
Pietro Cometti, assistente volontario,
Enrico Bisi, collaboratore esercitazioni,
Giovanni Parodi, collaboratore eser-
citazioni.
Con la strutturazione del Politecnico di
Milano in Istituti e poi in Dipartimen-
ti la presenza dei cosiddetti Gabinetti
di caratterizzazione disciplinare viene a
scomparire, cosi come € avvenuto in altri
atenei quale ad esempio il Politecnico di
Torino con il Gabinetto di Estimo fondato
a suo tempo da Cesare Tommasina.
Nell'ambito del Gabinetto di Estimo del
Politecnico di Milano sono andati in
particolare consolidandosi numerosi in-
segnamenti nell’area disciplinare dell’E-
stimo sia alla Facolta di Ingegneria che
alla Facolta di Architettura tenuti dal
Columbo, essendo i relativi programmi
di studio del tutto simili nelle due Scuo-
le, pur in presenza di un’apertura alle
tematiche dell'esercizio professionale
nel caso dell'insegnamento rivolto agli
architetti. A tal proposito si preferisce
qui riportare i programmi di studio degli
insegnamenti tenuti dal Columbo alla
Facolta di Architettura in quanto piu
ampi rispetto a quelli tenuti presso la
Facolta di Ingegneria nel considerare le
diverse tematiche dell’Estimo in un’ottica
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urbana e territoriale e non soltanto civile.
II Columbo alla Facolta di Architettura
tenne il Corso di Estimo ed esercizio
professionale dall’a.a. 1951-1952 fino
all'a.a. 1962-1963. Nella.a. 1953-1954
introducendo in particolare il seguente
programma di studio:

1) Estimo Generale e Speciale.

1) La logica estimativa — L’Estimo:
definizioni e funzione; partizioni
e visioni — Fonti: giuridico-legali;
economico-finanziarie; tecniche e
tecnologiche — Logica matematica
Sfinanziaria.

2) Teorica estimativa — Il giudizio di
stima — Metodologia della stima —
Sistematica estimativa: la terva e la
rendita; concetto e valore del capita-
le; 'interesse; I'impresa e il profitto.

3) Problematica estimativa — Terra
e acque — Elementi costruttivi e
costruzioni — Beni naturalistici,
storici e artistici — Arredi, macchi-
ne e impianti; imprese e aziende
— Diritti reali; migliorie e danni —
Elementi e organismi urbanistici.

4) Tematica speciale - Estimo catasta-
le, fiscale e giudiziario. Economia
urbanistica ed Estimo relativo.

11) Esercizio professionale.

1) Economia edilizia ed Estimo re-
lativo — La produzione del bene
costruzione.

2) Progettazione economica e appail-
to — I fattori di produzione della
costruzione edilizia e la stima del
preventivo di costo — L'appailto.

3) Realizzazione e liquidazione —
Lesecuzione e il collaudo — Le sti-
me di liquidazione, arbitrali e di
revisione.



4) Seminario ed esercizio professiona-
le — Larchitetto nell esercizio profes-
sionale, in rapporto all’'uomo nella
societa — Temi, indagini, applica-
zioni, discussioni, relazioni.

Tale programma di studio mette in luce
il tentativo del Columbo di orientare
l'insegnamento all’esercizio professio-
nale dell’architetto, pur sempre tuttavia
senza particolarmente interagire con
lattitudine progettuale di quest’ultimo,
a causa della sua prevalente formazio-
ne di ingegnere.

Nell’a.a. 1956-1957 veniva istituito il
Corso di aggiornamento in Urbanistica
tecnica, che tuttora vive e gode di no-
tevole prestigio, essendone direttore il
Columbo con la condirezione di Cesare
Chiodi e Giovanni Muzio. Interessante
¢ notare la rilevanza dei due condi-
rettori Cesare Chiodi per la Disciplina
urbanistica e Giovanni Muzio per la
Composizione architettonica e urbana.
Nell’a.a. 1959-1960 veniva altresi istitu-
ito il Corso di perfezionamento in Tec-
nica del traffico nell’ambito del quale
il Columbo assumeva un significativo
ruolo di riferimento.

In questo scenario veniva poi ad assume-
re negli anni successivi I'incarico dell’'in-
segnamento dell’Estimo nella Facolta di
Ingegneria il Prof. Carlo Tenconi, allievo
del Columbo. Questi, nel ricondursi ai
riferimenti dottrinari per I'Estimo del pro-
prio maestro, in particolare caratterizzava
il proprio insegnamento prevalentemente
nell’ottica della pratica peritale.

Infine, si sottolinea il particolare in-
teresse per l'individuazione delle tre
visioni dell’Estimo proposte dal Co-
lumbo il quale, in quanto soprattutto
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urbanista, veniva cosi a identificare un

collegamento disciplinare tra la Tecni-

ca Urbanistica e I'Estimo. A riguardo
questi osservava:

° La visione urbanistica. L'Estimo, per
gli ingegneri e gli architetti, in sede
applicata, si rivolge ai beni fondia-
ri immobiliari. Interviene pertanto
direttamente nell’Urbanistica ; ne e
condizionato e la condiziona. Donde
la visione urbanistica dell’Estimo.

* La visione sociale. LI'’Estimo, in sede
generica, affonda le sue radici nell’E-
conomia, in sede applicata, si rivolge
alla societa, mediante la determina-
zione del valore dei beni. Interviene
pertanto direttamente nell’ Economia
della societa. Donde la visione sociale
dell’Estimo.
La visione tecnologica. L'Estimo ri-
chiede la conoscenza della produ-
zione e della utilizzazione dei beni
ai quali si rivolge. Ossia del processo
produttivo, in rapporto alla funzione
dei beni stessi. Donde la visione tec-
nologica dell’Estimo.
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6. L'assenza
dell’insegnamento
dell’Estimo nel processo

di rinnovamento
disciplinare intervenuto

nel Politecnico di Milano

in occasione della
rivoluzione culturale del ‘68
Gli studenti della Facolta di Architet-
tura del Politecnico di Milano, in oc-
casione della rivoluzione culturale del
‘68 e ancor prima con qualche anno
di anticipo, chiesero di poter auto-
nomamente decidere i temi di ricer-
ca autodeterminandosi a monte dello
sviluppo di un progetto, in relazione
al quale ricevevano, diversamente a
loro parere, dai docenti precetti legati
di fatto alla casa borghese. In questo
quadro venivano messi in discussione
alcuni insegnamenti tra i quali signifi-
cativo risulta la presenza di Caratteri
distributivi degli edifici il cui principale
docente di riferimento era il Prof. Anto-
nio Cassi Ramelli, Architetto fortemente
impegnato in quegli anni nell’esercizio
della professione con una caratteriz-
zazione stilistica in particolar modo
legata alla tradizione poco incline alle
innovazioni. Lo sguardo degli studenti
si rivolgeva difatti prevalentemente al
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contesto socio economico in cui si in-
quadrava il progetto in architettura con
la conseguenza che non si tenevano in
conto i mutamenti che nel frattempo in-
tervenivano a livello micro urbanistico
relativamente alle trasformazioni urba-
ne, perdendo cosi di vista I'economia
stessa dell’edificio. In questo scenario
di rinnovamento disciplinare risulta-
va piuttosto assente l'insegnamento
dell’Estimo, allontanandosi questo dal
retaggio dell’'ultima manualistica di ar-
chitettura di stampo razionalista.
L’Estimo si allontanava cosi dalla valu-
tazione economica dei progetti, negli
anni successivi chiudendosi sempre pit
nello studio metodologico rivolto alla
stima in ambito peritale piuttosto che
progettuale.

Dalla raccolta degli esiti del lavoro svol-
to nell’ambito del Seminario di Storia,
Critica e Rappresentazione del progetto
di Architettura tenuto negli anni accade-
mici 2007/08 e 2008/09, si legge®:
“All’alba delle prime agitazioni nel
1963, la Facolta si caratterizzava per un
insegnamento autoritario, programmii
rigidi e docenti che si ponevano come
accademici, senza alcun rapporto con
gli studenti: una struttura che creava
un’universita d’elite. L'Universita era
come un’istituzione volta a tramanda-
re il sapere, non come ricerca dinamica
legata all’'evoluzione della societd, bensi
come conoscenza statica che avrebbe

JSormato la futura classe dirigente.

S Cfr. “La Facolta di Architettura del Politec-
nico di Milano. 1963-1974. La rivoluzione
culturale”.



Poco o nulla lega il tempo presente agli
anni ‘60 e ‘70, cosi come in poco o in
nulla le Facolta di Architettura odier-
ne somigliano a quella che la nostra
rievoca. E tuttavia, in modo non solo
puramente fattuale, la nostra epoca e le
Facolta attuali sono figlie — nel bene e
nel male — di quelle degli anni ‘60 e *70”.
A quel tempo si distinguevano docenti
fortemente orientati a cogliere il ruolo
sociale che P'Architettura avrebbe do-
vuto svolgere nella societa. Tra questi
risulta particolarmente attivo Alberto
Magnaghi, architetto e urbanista fon-
datore della Scuola territorialista, prima

Masseria San Germano,
Acerenza, Potenza
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assistente di Composizione Architet-
tonica con il Prof. Carlo Mollino al
Politecnico di Torino, poi borsista Cnr
con il Prof. Giuseppe Ciribini. Insieme
a quest'ultimo, sviluppando ricerche
sul meta progetto, fonda il gruppo Citta
Fabbrica che interviene sulle condi-
zioni delle periferie operaie. Nel 1968
si trasferisce al Politecnico di Milano
in qualita di docente e fonda la rivi-
sta “Quaderni del Territorio” (‘76-79),
promuovendo successivamente il Di-
partimento di Scienze del Territorio del
quale nel 1979 viene eletto Direttore.
Altra personalita di spicco in questo
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periodo ¢ quella di Guido Martinotti,
fondatore della corrente di Sociologia
urbana il quale, dopo aver promosso il
Dipartimento di Sociologia urbana all'U-
niversita di Milano Bicocca (1966-67),
negli anni ‘70 ha insegnato al Politecnico
di Milano. La sua figura & considerata tra
i maggiori sociologi italiani e il maggior
sociologo italiano dei fenomeni urbani
apprezzato negli Stati Uniti e in Francia.
Se in questo contesto l'insegnamento
dell’Estimo, per suo stesso statuto rivolto
alla stima dei costi di produzione e dei
valori di mercato degli immobili nella
nuova prospettiva di Estimo urbano,
non trovava tuttavia pieno ricetto nella
Scuola Politecnica milanese, diversa-
mente risultava strettamente collegarsi
alla realta del mercato edilizio, in quegli
anni tra l'altro attraversato da una crisi,
in altri atenei quale in particolar modo
I'Universita Federico II di Napoli.

Carlo Forte, direttore dell'Istituto di Esti-
mo presso questa Universita, nel pubbli-
care nel 1968 “Elementi di Estimo Urba-
no” per i tipi Etas Libri, univa l'interesse
per la dottrina estimativa della Nuova
Scuola Economico-estimativa all’attualita
dei fenomeni che viveva in quel momen-
to il mercato edilizio del nostro Paese.
Nino Famularo, uno dei padri fonda-
tori del nuovo Estimo Urbano, nella
prefazione del volume scritto dal Forte
osservava:

“Nel prendere atto che la teoria estima-
tiva e stata esposta dal Forte attenendo-
si sostanzialmente agli schemi di quella
evoluzione dottrinale che con Arrigo
Serpieri e Giuseppe Medici ho contri-
buito a determinare, trovo la conferma
dell’utilita del nostro insegnamento e
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constatato la continuita e la vitalita di
quella che puo definirsi la Nuova scuola
estimativa Italiana.

Utilissima sia sotto l'aspetto didattico
che operativo, é la trattazione della
“Pratica dell’Estimo urbano” opportu-
namente proposta in correlazione ai
diversi scopi o criteri di stima, seguendo
quindi la medesima impostazione della
mia “Stima dei fabbricati” del 1958”.
Contributi originali forniti dal Forte sono
in particolare in quella parte del testo
dedicata all'analisi dei costi insediativi
e specificatamente alla valutazione dei
costi di urbanizzazione, attraverso I'in-
dagine sui dati dei Piani 167 realizzati
in Italia, oltre che alla stima dei danni
per inquinamento.

Il Forte nella trattazione della pratica
estimativa dimostrava di essere stret-
tamente ancorato all’attualita del mo-
mento, specie in materia del regime
dei suoli, apportandovi nel contempo
nuovi contributi dottrinari. Erano quelli
gli anni in cui, con il Ministro dei La-
vori Pubblici Fiorentino Sullo, il nostro
Paese si affacciava a una nuova visione
di governo del territorio, per la prima
volta introducendovi la stima del valore
comprensoriale nell’'ottica della futura
perequazione urbanistica dei giorni no-
stri. La reazione dei ceti conservatori
non permise tuttavia di pervenire a una
legge organica sul regime dei suoli, di
cui ancora oggi non disponiamo, che
avrebbe impedito I'eccessivo consumo
di suolo verificatosi sino ad oggi. Nel
periodo immediatamente precedente e
successivo al ’68, al di la del regime dei
suoli, numerose erano le questioni esti-
mative strettamente legate alla trasfor-



mazione territoriale connessa al settore
delle costruzioni che avrebbero dovu-
to direttamente coinvolgere il dibattito
all'interno degli insegnamenti di Estimo
nelle Facolta di Architettura e Ingegneria,
cosa non sempre avvenuta. Si pensi alla
Legge n. 765 del 1967 nota come Legge
Ponte che aveva esteso I'obbligo della
licenza edilizia a tutto il territorio comu-
nale unitamente ai nuovi limiti agli indici
di edificabilita; al Decreto Ministeriale
n. 1444 del 1968 sugli standard urba-
nistici e alla successiva Legge n. 865
del 1971 in materia di espropriazione
per pubblica utilita. Un avvicinamento
seppure indiretto alle tematiche esti-
mative lo si riscontra nel Politecnico
di Milano qualche anno piu tardi con
la presenza del Prof. Bernardo Secchi,
docente di Analisi dei sistemi urbani, tra
laltro divenuto Preside della Facolta di
Architettura negli anni 1976-1982. Teo-
rizzatore del concetto di Capitale spa-
ziale, in aggiunta al concetto di Capitale
economico, Capitale sociale e Capitale
culturale, questi nel Capitale spaziale
identificava l'insieme delle potenzialita
di un individuo nel relazionarsi con lo
spazio e le opportunita che ne derivano
per trarne vantaggi nella societa in cui
opera I'individuo stesso.
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7. La lunga condizione

di sussidiarieta dell’Estimo
nei confronti delle altre
discipline insegnate

nel Politecnico di Milano
La stessa denominazione di Estimo ed
Esercizio Professionale per il corso in-
segnato nella Facolta di Architettura del
Politecnico di Milano sembrava con-
notare la disciplina relegandola preva-
lentemente a un insieme di norme e
regolamenti di ausilio alla professione
di Architetto, approfondendo le fonti
giuridiche insieme a quelle tecniche
ed economiche. Inolte, l'interesse pre-
valente per la stima del valore di mer-
cato all'interno di questa disciplina cosi
denominata, piuttosto che per la stima
del valore di costo, faceva si che l'inse-
gnamento fosse maggiormente rivolto
alla pratica peritale anziché a quella
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progettuale nell’ottica della valutazione
economica delle scelte.

Nonostante la presenza di alcuni primi
segnali di una visione economica rivol-
ta al processo edilizio, all'interno della
pratica edilizia usuale le conoscenze
estimative rimanevano ancora in una
condizione di sussidiarieta rispetto alla
progettazione, sino al momento in cui
l'affermazione dell’Architettura Raziona-
lista non ha esercitato la sua influenza
sull'approccio alla progettazione edilizia.
Gli interessanti sviluppi dell’Economia
della progettazione in edilizia trovano,
in particolare, un precursore di indub-

Casa Museo Fondazione Sipari,
Pescasseroli, L'Aquila

bia importanza nell’opera di Alexander
Klein, architetto del periodo Razionali-
sta, attivo in Germania negli anni tren-
ta, anche se dovranno passare alcuni
decenni affinche a un Estimo di natura
peritale potra sostituirsi un Estimo di
natura progettuale.

Il Klein, favorendo 1'uso di metodo-
logie scientifiche nella progettazione,
conduceva approfondite analisi sulle
diverse tipologie edilizie attraverso let-
ture economiche fondate su una serie
di coefficienti parametrici, fondamentali
ancora oggi nella ricerca economica
applicata alla progettazione edilizia.



Tra questi si ricorda il cosiddetto Nut-
zeffekt, indicatore del rapporto super-
ficie utile/superficie coperta; il cosid-
detto Betteffekt, indicatore del rapporto
superficie coperta/numero letti; il cosid-
detto Wohneelfekt, indicatore del rap-
porto superficie soggiorno e camere
letto/superficie coperta.

Con I'Architettura Razionalista venivano
cosi riscoperte almeno in parte le carat-
teristiche vitruviane della progettazione
nella concezione unitaria dell’edificio.
Tale influsso, tuttavia, a parte l'atten-
zione per lutilitas, vissuta nell’ottica
dell’economia delle scelte strutturali,
non ebbe a condizionare direttamente
il Corso di studi di Ingegneria, nel
mentre per quanto riguarda il Corso di
studi di Architettura appariva al di fuori
dell'insegnamento dell’Estimo.

E’ il caso di osservare come la raziona-
lita ricercata dal Movimento Moderno
fosse il risultato per lo pitu di un deside-
rio di rigore morale, espresso da un’i-
stanza prevalentemente architettonica
e non tanto produttivistica, alla quale
invece gli ingegneri sarebbero stati per
formazione pit sensibili.

Da qui € derivata, nonostante i riflessi
esercitati dalla cultura del Movimento
Moderno sulle scuole compositive delle
stesse Facolta di Ingegneria, I'isolamen-
to progressivo della disciplina estimati-
va nell’attivita di preventivazione e di
valutazione immobiliare in ottica per
lo pit peritale.

Si mostravano diversamente interessate
alle problematiche economiche colle-
gate alla progettazione edilizia alcune
Scuole di architettura, particolarmente
vicine alla sensibilita economica del Mo-
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vimento Moderno, cosi come espressa
da Gropius.

Questi, difatti, osservava:

‘Il problema dell'alloggio minimo e
quello di stabilire il minimo elementare
di spazio, aria, luce e calore necessari
all’uomo per essere in grado di svilup-
pare completamente le proprie funzioni
vitali senza restrizioni dovute all’allog-
gio, cioe un moderno modus vivendi mi-
nimo anziché un modus non moriendi”.
Sul fronte operativo dell’Estimo, per
I'ingegnere civile attivo fra le due guer-
re ormai principalmente interessato alle
problematiche strutturali e impianti-
stiche, si verificava in ogni caso un
allontanamento dall’Estimo Agrario a
favore sempre pit di un Estimo Civile.
Nel mentre, la ricerca dottrinaria conti-
nuava a essere portata avanti per lo pit
dai cultori dell’Estimo agrario, d’ora in
poi rappresentati dalla nuova figura del
laureato agronomo, coinvolto profes-
sionalmente nell’epoca del Regime in
operazioni di trasformazione territoriale.
Nel contempo, alcuni economisti ini-
ziavano a occuparsi con maggiore fre-
quenza di un settore anomalo, rispet-
to alle usuali filiere industriali, come
quello edilizio, approfondendo da un
lato gli studi sulla rendita urbana, in-
trodotti dal Maffeo Pantaleoni alla fine
del secolo XIX, dall’altro gli aspetti mi-
croeconomici della produzione edilizia.
Tra questi va ricordato Luigi Einaudi,
attivo nell'insegnamento anche presso
il Politecnico di Torino ai primi del
‘900, con il prestigioso Laboratorio di
Economia Politica.

In tale clima si affermavano a partire
dagli anni Venti e Trenta i principi del-
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la Nuova Scuola Economico-estimativa
Italiana, a opera in particolare di Arrigo
Serpieri Sottosegretario di Stato all’e-
poca del Regime, e successivamente
di Giuseppe Medici, pit volte Ministro
in Governi della Repubblica, entrambi
di formazione agronomi, nel mentre la
pratica estimativa, in ambito edilizio,
trovava un maggior connubio con le
problematiche immobiliari piuttosto
che progettuali.

Nel periodo intorno al ‘68
numerose erano

le questioni estimative
legate alla trasformazione
territoriale connessa

al settore delle costruzioni

Cio si verificava per la maggior analogia
dottrinaria che esiste tra 'Estimo Agrario
e la stima dei beni immobili in campo
civile rispetto alla valutazione economi-
ca dei progetti, piu strettamente correla-
ta alle specificita del processo edilizio.
Nel contempo, tra i pochi contributi
orientati all’Economia della progetta-
zione, in linea con il mutato contesto
produttivo, si segnalano quelli prove-
nienti dal settore delle grandi opere di
rilevante impegno ingegneristico, par-
ticolarmente sensibili all’ottimizzazione
degli interventi.

Pier Luigi Nervi scriveva a proposito
delle scelte strutturali:

“Inaltre parole gli sviluppi teorici de-
vono trovare una rispondenza che li
verifichi, che ne diminuisca la imper-
sonale durezza tecnica e che li renda

pitt umani e comprensivi, mentre d al-
tra parte le teorie formalistiche debbo-
no offrire i modi di esatte valutazioni
alle quali resta pur sempre affidato il
raggiungimento di quel ‘massimo con i
minimi mezzi’, che e l'obbiettivo ultimo
e l'indirizzo fondamentale di tutte le
attivita umane”.

Nonostante, da un lato, la presenza
di una visione lucida per alcuni e rari
maestri dell’architettura in tema di Eco-
nomia della progettazione e dall’altro la
presenza di alcuni cultori di un Estimo
specificatamente edilizio si assisteva
comunque a una diffusa disaffezione
da parte dei neoingegneri e dei neoar-
chitetti nei confronti della valutazione
economico-estimativa riferita alle scelte
progettuali.

Cio in particolar modo si verificava in
conseguenza del perdurare di una scar-
sa interazione didattica della disciplina
estimativa con le problematiche non
solo compositive ma anche urbanistiche
nelle Facolta di Ingegneria e di Archi-
tettura, a parte 'esperienza condotta da
Vincenzo Columbo attraverso il corso di
specializzazione in Tecnica urbanistica.
La lunga condizione di sussidiarieta
dell’Estimo nei confronti delle altre di-
scipline insegnate nel Politecnico di Mi-
lano con ogni probabilita ¢ dovuta alla
concomitanza di diverse situazioni. La
presenza innanzitutto di seppur autore-
voli docenti di Estimo tra le due guerre,
di formazione comunque agraria, non
ha facilitato il dialogo con docenti in-
gegneri e architetti di altre discipline.
La rivoluzione culturale del ‘68 ha con-
tribuito poi ad allontanare per un certo
periodo la disciplina dell’Estimo dalla



pratica estimativa collegata al processo
edilizio, interrompendone il dialogo
con lattivita di progettazione avviatasi
attraverso la manualistica.

La nascita negli anni ‘70 dello scor-
so secolo dell'Ingegneria Gestionale,
che studia con approccio quantitativo
e qualitativo gli aspetti organizzativi,
operativi e tecnici delle imprese siano
esse industriali o di servizio, ha inoltre
successivamente in parte tra laltro ri-
coperto alcune aree proprie dell’Estimo
con riferimento alla filiera costruzioni.
La sussidiarieta della disciplina dell’Esti-
mo rispetto ad altre discipline ¢ tuttavia,
dal punto di vista dei contenuti, andata
mano a mano diminuendo negli ultimi
lustri a causa dei provvedimenti legisla-
tivi qui sotto richiamati, anche se non
sempre cio ha comportato un aggiorna-
mento dei programmi di insegnamento.
A decorrere dal D.M. 2000, la decla-
ratoria relativa al raggruppamento di-
sciplinare Estimo (Icar 22), nel quadro
degli insegnamenti universitari ¢ stata
ripensata e ampliata specificando che:
“Gli interessi disciplinari si estendono,
in via generale, a tematiche di econo-
mia ambientale e, nello specifico meto-
dologico, all’analisi della fattibilita di
progetti e piani e alla valutazione dei
loro effetti economici ed extraeconomici
attraverso approcci di tipo monetario o
quanti/qualitativi’.

A tale riguardo si sottolinea come I'in-
teresse per 'Estimo ambientale, carat-
terizzato dall'introduzione del criterio
di stima del Valore sociale, inteso come
sommatoria dei benefici generati da
un’opera pubblica agli utenti diretti,
indiretti e potenziali futuri, in alcuni
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atenei, quali ad esempio il Politecnico
di Torino, abbia determinato I'istituzio-
ne sin dagli anni ‘80 di uno specifico
insegnamento dedicato a tale nuova
branca della disciplina estimativa.
Con il Decreto Legislativo 50/2016, che
ha fatto seguito al D.P.R. 207/2010 sullo
studio di fattibilita, ha assunto inoltre
una particolare rilevanza l'introduzione
del Progetto di fattibilita tecnica ed
economica, per cui alla valutazione
estimativa deve seguire una valutazione
finanziaria ed economica nel processo
edilizio nelle sue diverse fasi.

Va anche osservato come, a fronte della
sussidiarieta dell'insegnamento dell’E-
stimo rispetto ad altri insegnamenti, si
riscontri tuttavia come alcune sue tema-
tiche siano state recepite e sviluppate
in chiave innovativa proprio all’interno
di altre discipline. Nella Facolta di Ar-
chitettura del Politecnico di Milano, nel
mentre la disciplina della Composizione
Architettonica ancora negli anni ‘80 in-
teragiva scarsamente con la disciplina
dell’Estimo, diversamente la disciplina
della Tecnologia dell’Architettura ini-
ziava in questo periodo a rivolgersi alle
tematiche emergenti del Real Estate, ap-
profondendo gli aspetti valutativi con-
nessi alla stima del Valore di mercato e
all’Analisi finanziaria degli investimenti,
propri della disciplina estimativa. Cosi
pure in alcune Facolta di Ingegneria
Edile nell'insegnamento di Architettura
Tecnica, omologo dell'insegnamento di
Tecnologia dell’Architettura nelle Facolta
di Architettura, si sviluppava l'interesse
per la valutazione dei costi in rapporto
alla qualita, a seguito dell'intervenuta
nuova legislazione in materia di appalti
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pubblici, rivolgendosi pertanto all’ap-
profondimento di aspetti estimativi.
Questo fenomeno si ¢ verificato per
esempio nell'Universita di Pisa con gli
studi condotti dal Prof. Pier Luigi Maffei

sul metodo dell’Analisi del Valore.
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8. Il riferimento

alla cultura esigenziale
degli anni ‘70 e ‘80

dello scorso secolo

nel rinnovamento
dell’insegnamento
del’Estimo nel

Politecnico di Milano

Lo sviluppo delle direttive comunitarie
in materia di Garanzia di Qualita ha
fatto si che a cavallo degli anni ‘80 e
‘90 dello scorso secolo si affermasse
la cultura esigenziale nel settore delle
costruzioni, soprattutto attingendo alla
realta francese in cui questa aveva tro-
vato origine collegandosi sin dagli anni
‘60 e 70 al retaggio positivista e allo
Strutturalismo in ambito filosofico. Non
a caso in questo periodo nascono negli
anni ‘80 nei due Politecnici di Milano
e di Torino gli omologhi Dipartimenti
di Ingegneria dei sistemi edilizi e terri-
toriali particolarmente impegnati nella
redazione della normativa tecnica in
edilizia nell’lambito dell’'UNI (Ente Na-
zionale Italiano di Unificazione).

In questo contesto l'insegnamento dell’E-
stimo inizia ad aprirsi alla valutazione dei
progetti in quanto comincia a dialogare
con il nuovo approccio della cosiddetta
progettazione integrale e integrata nel
riferimento proprio all'lngegneria dei si-
stemi edilizi e territoriali, fondata sulla
stessa Analisi dei sistemi.

Come Teoria esigenziale si intende quel



complesso di principi secondo cui la
problematica del costruire si riconduce
alla ricerca del soddisfacimento di de-
terminati requisiti tecnico-prestazionali
che esprimono le esigenze dell'uomo,
le quali trovano a loro volta origine nel
concetto di bisogno.

La Teoria esigenziale in ambito edilizio
si configura quale disciplina all’inizio
degli anni ‘60 grazie al contributo meto-
dologico di Gérard Blachére, direttore
del Cstb (Centre Scientifique et Tech-
nique du Batiment) di Parigi, ancora
oggi uno dei principali centri di ricerca
di normazione per il settore delle co-
struzioni.

Non a caso lapproccio esigenziale
si sviluppa in Francia, in cui [esprit
de géometrie, di memoria cartesiana,
contrapposto a lesprit de finesse, ha
da sempre favorito lo sviluppo di un
approccio razionale alla soluzione dei
problemi dell'uvomo, che si caratterizza
per l'applicazione del metodo scienti-
fico basato sulla classificazione e sulla
comparazione dei fenomeni attraverso
I'individuazione di regolarita.

A partire dagli anni ‘70 sino agli anni
‘80 dello scorso secolo la cultura esi-
genziale, a cui si deve per esempio la
scomposizione dal punto di vista fun-
zionale del sistema edificio in pit sub-
sistemi tecnologici (strutture, chiusure,
partizioni, impianti di fornitura servizi
ecc.), ha annoverato anche nella realta
italiana un numero sempre maggiore di
adepti senza, tuttavia, direttamente con-
frontarsi, tranne in rari casi, con la teo-
ria della progettazione architettonica.
A parte le prime esperienze di legi-
slazione regionale (si vedano I'Emilia
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Romagna e la Toscana), gia sensibili
negli anni ‘80 alla cultura esigenziale
in edilizia, ¢ con il nuovo regime dei
Lavori Pubblici (L. 109/94, legge Mer-
loni), che la cultura esigenziale & a tutti
gli effetti entrata a piena ragione nel-
le prassi progettuali, anzi processuali
dell’edilizia.

Tutto cio € avvenuto nel quadro della
Garanzia di Qualita, affermatasi in am-
bito europeo dapprima nell'industria
manifatturiera, a tutela del consuma-
tore finale, con lo scopo di soddisfare
le esigenze espresse da quest’ultimo,
e poi traslata anche al settore delle
costruzioni.

Da qui la necessita di dotarsi di stru-
menti efficaci per il governo della stes-
sa complessita e, quindi, di ricorrere a
un approccio sistemico, interdiscipli-
nare e funzionale, proprio della Teoria
esigenziale.

Ma tale teoria, per certi aspetti impa-
rentata, pur inconsapevolmente, a una
cultura architettonica ancora intrisa dei
principi del Movimento Moderno (si
pensi al contributo del Klein nello stu-
dio della razionalizzazione distributiva
degli alloggi gia negli anni Trenta), e
poi formalizzatasi alla luce della Teoria
dei Sistemi, una volta implementata
nel tessuto legislativo e normativo, si e
trovata di fatto ad agire in uno scena-
rio culturale e operativo nel frattempo
soggetto a modificazioni.

Se difatti negli anni ‘60 e 70 la con-
cezione dell'uvomo in quanto fascio
per lo piu di esigenze da soddisfare
si inquadrava nel pensiero filosofico
strutturalista, non a caso particolar-
mente rappresentato in Francia dalla
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Scuola che faceva capo a Lévi-Strauss,
successivamente si ¢ avvertita diver-
samente specie negli ultimi lustri, la
necessita di un recupero di una visio-
ne olistica. Tale visione era propria di
un lontano passato, antecedente alla
frantumazione della conoscenza e del
pensiero avvenuta con il Positivismo,
a cui si deve la responsabilita della
scissione delle scienze cosiddette esatte
da quelle umane, seguita dall'insorgere
di confini tra le stesse singole scienze
nel frattempo sempre piu parcellizzate.
Nell'ambito di questo conflitto tra una
visione esigenziale e una visione olisti-
ca si presenta il dibattito sul significato
dei due termini edilizia e architettura a
riguardo del fatto se essere una buona
edilizia sia condizione necessaria ma
non sufficiente per risultare una buona
architettura.

Va ricordato Luigi Einaudi
attivo nell’insegnamento
anche presso il Politecnico

di Torino ai primi del ‘900
con il prestigioso Laboratorio
di Economia Politica

Anche nei casi i cui la stessa Teoria esi-
genziale ¢ stata fatta propria da alcune
Scuole di architettura, ancora una volta
il risultato progettuale € stato osser-
vato prevalentemente sotto il profilo
dellimmagine, in un’ottica compositiva
sensibile pit allarmonia della pianta
e del prospetto in sé, che alla qualita
dello spazio esistenziale prefigurato
dallintervento progettato.

N
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Per quanto riguarda pit propriamente
le Scuole di Ingegneria impegnate nel
fornire contributi specialistici nell’ambi-
to della produzione edilizia, la cultura
esigenziale espressa nella normativa
tecnica rappresenta, diversamente, un
quadro di certezza, in cui le compe-
tenze settoriali si esplicano nel modo
pill organizzato e risolutivo possibile.
Vengono cosi individuate, ad esem-
pio, le esigenze dell'utenza finale alla
luce delle norme UNI (Ente Nazionale
Italiano di Unificazione). Con esse il
termine “sicurezza” identifica, in par-
ticolare “I'insieme delle condizioni re-
lative all’incolumita degli utenti, non-
ché alla difesa e prevenzione di danni
in dipendenza da fattori accidentali
nell’esercizio del sistema edilizio”.

Il termine ‘fruibilita” riguarda “I’in-
sieme delle condizioni relative all’at-
titudine del sistema edilizio a essere
adeguatamente usato dagli utenti nello
svolgimento delle attivita”.

Il termine “aspetto” individua “I'insieme
delle condizioni relative alla fruizione
percettiva del sistema edilizio da parte
degli utenti”.

Il termine “gestione” connota “/'insieme
delle condizioni relative all’economia
di servizio del sistema edilizio”.

Il termine “integrabilita” identifica
“linsieme delle condizioni relative
all’attitudine delle unita e degli ele-
menti del sistema edilizio a connettersi

Sunzionalmente tra loro”.

Infine il termine “salvaguardia dell am-
biente” fa riferimento all’ “insieme delle
condizioni relative al mantenimento e
miglioramento degli stati dei sovrasiste-
mi di cui il sistema edilizio fa parte”.



In questo contesto normativo sviluppato-
si in ambito nazionale attraverso le nor-

me UNI e in ambito europeo attraverso
le norme C.E.N. non soltanto la disciplina
dell’Estimo ha trovato ulteriori fonti tecni-
che nella cultura esigenziale, di supporto
alla qualificazione delle opere in sede di
appalti pubblici; cid € avvenuto pure per

Palazzo Patrizi Montoro,
Roma
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gli insegnamenti appartenenti alle aree
della Prefabbricazione e Unificazione
edilizia, della Progettazione artistica per
I'industria e successivamente dell’Ergo-
tecnica edile, in quel tempo presenti nel
Politecnico di Milano.

Erano quelli gli anni in cui nel Politec-
nico di Milano nasceva tra l'altro non
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a caso il Corso di Laurea in Ingegneria
Ergotecnica Edile, rivolto alla forma-
zione di un ingegnere con competenze
nel settore della produzione edilizia
in tema di tecnologie e project ma-
nagement, con competenze estimative
principalmente riferite alle tematiche
della stima del valore di costo.
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9. La nascita e il diffondersi
nel Politecnico di Milano

a partire dagli anni ‘90
dello scorso secolo
dell’insegnamento

di Valutazione economica
dei progetti a integrare
I'insegnamento dell’Estimo
La nascita dell’insegnamento di Valuta-
zione economica dei progetti nel Poli-
tecnico di Milano, avvenuta con il mio
trasferimento dal Politecnico di Torino in
questo Ateneo si colloca in un momento
in cui, in occasione del fenomeno di
Tangentopoli e nel quadro della Ga-
ranzia di Qualita affermatasi in ambito
europeo, occorreva individuare nuove
procedure d’appalto indirizzate a otti-
mizzare il rapporto qualita/costo delle
opere pubbliche, seppur in un’ottica
ancora di qualita tecnica, coinvolgendo
il momento della valutazione economica
delle scelte specificatamente nella fase
progettuale. In tal senso l'insegnamento
di Valutazione economica dei progetti
veniva ad acquisire una particolare rile-
vanza nel corso degli studi.

In questo contesto assumeva importan-
za la qualificazione e il controllo della
valutazione estimativa, finanziaria ed
economica a livello normativo.

La norma UNI n. 10839 del 1999, in
particolare, definisce i criteri valutativi
e gli strumenti metodologici sotto il
profilo estimativo, finanziario ed eco-
nomico, da seguire per l'ottenimento
della conformita tra il progetto dell’o-
pera e il quadro delle esigenze poste
alla base dellintervento edilizio, favo-
rendo pertanto la ricerca di soluzioni
ottimali sotto il profilo del rapporto



qualita tecnico-prestazionale/costi nel
confronto con i ricavi e/o benefici. Tale
norma inquadra la qualificazione e il
controllo della valutazione estimativa,
finanziaria ed economica all'interno
della qualificazione e controllo del
progetto edilizio.

Se la fase della progettazione, e quindi
il controllo della sua qualita, vanno ad
acquisire sempre piu rilevanza, altret-
tanto si riscontra per la valutazione
estimativa, finanziaria ed economica
interrelata allo sviluppo del progetto.
Le economie in termini di rapporto
qualita/costi e costi/ricavi /o benefici,
quanto prima ricercate nelle diverse
fasi del processo edilizio, meno oneri
comportano e piu vantaggi offrono.
La valutazione estimativa, finanziaria ed
economica di scelte progettuali alterna-
tive a partire dal livello di progettazione
preliminare per arrivare sino a quello de-
finitivo, esecutivo e costruttivo (presente
in particolar modo nel caso di opere spe-
ciali), rappresenta un’azione interagente
con quella strettamente progettuale.
Data, inoltre, ancora agli anni ‘90 dello
scorso secolo la quasi totale assenza nel
nostro Paese di figure specificatamente
dedicate alla valutazione economico-e-
stimativa dei progetti (quali il Quantity
surveyor, attivo in Gran Bretagna, I'E-
conomiste de la costruction, attivo in
Francia, il Cost-engineer e il Value ma-
nager, attivi negli Stati Uniti), lattivita
di normazione, contribuendo alla qua-
lificazione della valutazione estimativa,
finanziaria ed economica, nello stesso
tempo aveva il compito di favorire la
formazione di nuove professionalita gia
in quegli anni richieste, seppur in ma-
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niera non esplicita, dalla stessa Legge
Quadro sui Lavori Pubblici. Tali nuove
professionalita risultavano strettamente
interagenti con le professionalita ad
esse sovraordinata del Project manager
(a cui e riconducibile per certi aspetti la
figura del responsabile di procedimen-
to introdotta dalla Legge Quadro sui
Lavori Pubblici), e pit specificatamente
del Design manager. Era auspicabile,
tuttavia, che gli strumenti metodologi-
ci che avrebbero contraddistinto tali
nuove professionalita, potessero essere
conosciuti dagli stessi progettisti archi-
tettonici, al fine, quanto piu possibile,
di favorire un’interazione tra teoria e
pratica della valutazione e teoria e
pratica della progettazione.

Data ancora agli anni ‘90
la quasi totale assenza
nel nostro Paese di figure
specificatamente dedicate
alla valutazione
economico-estimativa

dei progetti

Per quanto riguarda la valutazione esti-
mativa occorre osservare in particolare
come la norma UNI n. 10839 del 1999
abbia precisato che tale tipologia di va-
lutazione consenta di formulare giudizi
di valore, motivandoli metodologica-
mente, per quei beni il cui valore non
risulta direttamente fornito dal mercato.
Si tratta dei beni immobili e in partico-
lare degli edifici residenziali, terziari e
industriali oltre che delle aree edificabili,
anche se i criteri di stima indicati costi-
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tuiscono un riferimento per la valuta-
zione di ogni intervento di formazione
e trasformazione territoriale.

1l giudizio di valore nella pratica esti-
mativa risulta probabilistico e non de-
terministico e viene espresso nell’ambi-
to della permanenza delle condizioni,
nel mentre tutti i fattori tecnico-econo-
mici che intervengono nella stima van-
no considerati in clima di Ordinarieta.
L'Ordinarieta ¢ difatti garanzia di ogget-
tivita, dovendo lattivita di stima rispon-
dere a principi di giustizia economica,

Casa Museo Fondazione Sipari,
Pescasseroli, L'Aquila
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in base ai quali 'espressione del giu-
dizio di valore deve risultare condivisa
e accettata dai piu.

Per quanto riguarda la valutazione fi-
nanziaria occorre osservare altresi come
la stessa norma abbia precisato che tale
tipologia di valutazione trovi le sue fonti
nell’Economia aziendale e nell’Estimo
cosiddetto industriale.

Traslata al settore edilizio essa consente
di verificare la convenienza, per l'ap-
punto, finanziaria di un investimento
dedicato alla realizzazione di un in-
tervento edilizio. Quest'ultimo, a diffe-
renza di un prodotto industriale, risulta
prevalentemente prototipico, e quindi
di per sé suscettivo di una specifica
indagine mirata ad accertare se uno
specifico progetto soddisfi una speci-
fica idea imprenditoriale in termini di
redditivita sperata.

Per quanto riguarda la valutazione
economica occorre osservare come la
stessa norma abbia precisato che al
fine di pervenire a una definizione di
economia della progettazione edilizia &
preferibile trovare riferimento, piuttosto
che nella definizione di Scienza eco-
nomica in quanto scienza del minimo
mezzo, nella definizione di scienza eco-
nomica in quanto Scienza delle scelte.
Lo scopo della valutazione economica
in ambito progettuale risulta quello, di-
fatti, di individuare tra le alternative la
soluzione progettuale ottimale sotto il
profilo del rapporto qualita tecnico-pre-
stazionale/costo nel confronto con i ri-
cavi nel caso delle opere per il mercato,
e con i benefici prevalentemente nel
caso di beni pubblici. Va altresi detto
come proprio la valutazione economica,



e non tanto quelle estimativa e finan-
ziaria che pur ne sono i presupposti,
costituisca il supporto diretto alle me-
todologie di Project management e piu
precisamente di Design management.

In particolare, per quanto riguarda i

beni di interesse storico-artistico-mo-

numentale e ambientale nell’ambito di

una valutazione economica di inter-

venti di recupero e riqualificazione,
¢ opportuno trovare riferimento, oltre
che nella logica del Valore di trasfor-
mazione, qualora gli edifici stessi si
configurino quali opere appartenenti al
mercato immobiliare, anche nel Valore
sociale, espressione dei benefici da
essi erogati alla collettivita. Soltanto
tale duplice approccio consente l'in-
dividuazione di strategie di intervento
nell’ottica sia del privato che del pub-
blico, in special modo nell’ambito delle
nuove procedure di Project financing.

Interessante € notare come in conco-

mitanza della nascita nel Politecnico di

Milano del primo insegnamento di Va-

lutazione economica dei progetti nella

Facolta di Ingegneria fosse attivo 'inse-

gnamento di Ergotecnica edile, caratte-

rizzato da una complementarieta anche
con l'insegnamento di Estimo.

11 Corso di Ergotecnica Edile si propo-

neva i seguenti obiettivi:

- comprensione del quadro normativo,
dei requisiti e delle specificazioni di
progetto;

- sviluppo di un approccio sistemico
nella gestione della complessita del
progetto;

- definizione delle specifiche per ri-
spondere ai requisiti e alle specifica-
zioni di progetto;
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- capacita di orientare le proposte pro-
gettuali verso un’ottimizzazione tec-
nologica e di processo, attraverso gli
aspetti economici e organizzativi del
mondo della produzione.

La valutazione economica dei progetti

oggi rappresenta una nuova frontiera

dell’Estimo operativo, particolarmente
caratterizzata dalla pluridisciplinarieta,

a tal punto da assumere quasi la con-

notazione di una disciplina autonoma,

dotata di un proprio statuto.

Tale tendenza nasce dall’esigenza di met-

tere a sistema saperi di origine diversa

attraverso 'approccio proprio della scien-
za economica propriamente intesa come

Scienza delle scelte nell’ottica del benes-

sere e quindi della qualita del vivere.

In particolare, a parte la visione siste-

mica e olistica dell’arte del costruire

posseduta dai trattatisti in architettura a

cui ha fatto seguito la parcellizzazione

del sapere a partire dall'Tlluminismo, si
sono constatate a partire dalla seconda
meta dello scorso secolo le seguen-
ti fasi evolutive per quanto riguarda

I'approccio alla valutazione economica

dei progetti.

Una prima fase, coincidente con I'im-

mediato dopoguerra sino a tutti gli

anni Cinquanta dello scorso secolo, ¢

caratterizzata da un interesse per l'e-

conomia delle costruzioni intesa quale

ricerca della minimizzazione dei costi,
intervenendo per lo piu sulle scelte
tipologiche e funzionali.

Tale approccio, di derivazione dalla

cultura razionalista, rispondeva alle

esigenze della ricostruzione. Fra le-
poca della prestigiosa rivista “Edilizia
popolare”, della manualistica riferita ai
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caratteri distributivi e costruttivi degli
edifici, si pensi ad autori quali il Neu-
fert, il Diotallevi e il Marescotti o allo
stesso “Manuale dell’architetto” curato
dal Cnr. Nella Facolta di Architettura del
Politecnico di Milano era presente un
insegnamento denominato Economia
dello spazio, sensibile alla geometria
dell’edificio, da non confondersi con
l'omonima disciplina propria degli eco-
nomisti urbani regionali.

Una seconda fase, maturata nel no-
stro Paese negli anni ‘70 dello scorso
secolo, ¢ caratterizzata dalla presenza
di studi e ricerche rivolte all’economia
delle costruzioni nell'ambito prevalente
dell’industrializzazione edilizia e della
prefabbricazione. 1l retaggio della cul-
tura tecnica e della stessa politica tec-
nica consolidatesi in Francia a partire
addirittura dagli anni ‘60 dello scorso
secolo (si pensi al contributo di Gerard
Blachere [Blachere, 1969], antesignano
della teoria esigenziale) ¢ stato a riguar-
do determinante nel nostro Paese. L'av-
vio in quel periodo di una normativa
tecnica ad opera dell'UNI (Ente nazio-
nale Italiano di Unificazione), rivolta ai
prodotti in edilizia ne ¢ testimonianza.
Una terza fase, sviluppatasi negli anni ‘80
dello scorso secolo, & caratterizzata dal
trasferimento della cultura esigenziale,
sino a quel momento nel nostro Paese
considerata di nicchia (in quanto prati-
cata dai cultori dell'industrializzazione),
al pit ampio panorama degli interventi
edilizi anche di tecnologia tradizionale,
con il conseguente primo sviluppo di
una normativa tecnica di natura proces-
suale anche se ancora embrionale.

Si pensi alla messa a punto in quegli

60

anni della norma UNI 8290 del 1978
grazie a cui gli elementi funzionali del
sistema edilizio venivano classificati in
classi di unita tecnologiche quali le
strutture, le chiusure esterne (verticali
e orizzontali), le partizioni interne (ver-
ticali e orizzontali), gli impianti di for-
nitura servizi e le attrezzature esterne.
Una quarta fase, apparsa negli anni
‘90 dello scorso secolo, ¢ prevalente-
mente caratterizzata dalla presenza di
un nuovo regime sugli appalti pubblici
di cui alla legge quadro 94/92, con la
quale a tutti gli effetti ha assunto una
particolare importanza I'organizzazione
del processo edilizio sin dai suoi primi
momenti di programmazione e pianifi-
cazione. La normativa tecnica a riguardo
ha trovato un collegamento diretto con
la legislazione piu recente, nel frattem-
po facendosi interprete di disposizioni
contenute in direttive comunitarie so-
prattutto rivolte alla cosiddetta Garanzia
di qualita a tutela del consumatore e,
quindi, nel settore edilizio, dell'utente
finale dell’opera, in relazione al quale
la committenza dovrebbe farsi portatrice
dei relativi bisogni.

Una quinta fase, intervenuta nei primi
anni del 2000, ¢ caratterizzata nel no-
stro Paese da un’attenzione, debole ma
progressiva, verso il soddisfacimento
dei bisogni anche immateriali dell’'uo-
mo da parte di una normativa tecnica
ancora purtroppo ancorata a un’impo-
stazione prevalentemente esigenziale.
In questo scenario, anche se oggi estra-
neo alla maggior parte degli interventi
di trasformazione urbana espressione
di un’architettura del gesto (propria
di alcuni maestri dell’architettura), va



comunque prospettandosi una nuova
teoria e pratica della valutazione econo-
mica dei progetti. L'aspetto innovativo
consiste in un approccio teso a coniuga-
re la visione propria dell’Estimo rivolto
ai beni per il mercato con la visione
propria dell’Estimo ambientale rivolto
ai beni pubblici. In sostanza, si apre
un nuovo traguardo per la valutazione
delle scelte di trasformazione urbana e
territoriale all'interno del quale, a giudizi
di valore sostanzialmente caratterizzati
dalla congruita tendono a sostituirsi giu-
dizi di valore caratterizzati dall'equita.

Bibliografia

* Blachére G., Savoir batir: Habitabi-
lité, durabilité, économie, Eyrolles,
Parigi, 1969

* Carrer P., Contributi dell’Estimo ope-
rativo, Utet, Torino, 1979

* Carrer P., Contributi dell’Estimo ope-
rativo, Utet, Torino, 1978

* Caruso di Spaccaforno A., La valu-
tazione dei costi e della qualita nello
scenario culturale italiano. Atti Gior-
nata Internazionale di Economia
Edilizia CIB (Conseil International
du Bdtiment), Genova, 1992

* Caruso di Spaccaforno A., Valutazio-
ne economica dei progetti nell’Arte
del costruire, Utet, Torino, 1999

* Caruso di Spaccaforno A., Estimo

territoriale operativo, Utet Universita,

Torino, 2007

Dandri G., Elementi di economia del-

la progettazione edilizia, Roma, 1985

* ICQM, Guida applicativa sperimen-
lale per certificazione sistema qualita
organismi di progettazione, Milano,
1994

LA DISCIPLINA ESTIMATIVA. NUOVI ORIENTAMENTI

* Norma UNI 8290-1:1981 Edilizia resi-
denziale. Sistema tecnologico. Clas-
sificazione e terminologia

* Norma UNI 10839-1:1999, Program-
ma di intervento e progettazione in
edilizia - Qualificazione e controllo
della valutazione estimativa, finanzia-
ria ed economica - Criteri generali e
terminologia

* Norma UNI 10839-2:1999, Program-
ma di intervento e progettazione in
edilizia - Qualificazione e controllo
della valutazione estimativa, finanzia-
ria ed economica - Classificazione
delle principali famiglie di tecniche
estimative, finanziarie ed economiche.

10. L’evoluzione della
disciplina estimativa

a partire dalla seconda
meta del secolo XIX

sino alla prima meta

del secolo XX nelle due
Scuole Politecniche
lombarda e piemontese

a confronto: analogie

e differenze

Nell'osservare l'evoluzione della di-
sciplina estimativa nelle due Scuole
Politecniche lombarda e piemontese
emergono delle differenze e delle ana-
logie. Nella Scuola Politecnica Lom-
barda, sino agli anni ‘40 dello scorso
secolo, l'approfondimento metodolo-
gico della disciplina dell’Estimo, pur
nell’ottica prevalente dell’Estimo agra-
rio, ha trovato riferimento nella Nuova
Scuola Economico-estimativa Italiana
sensibile ai contributi dell’economia
marginalista di fine ‘800. Nel Politecnico
di Milano non era presente tuttavia una
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vera e propria scuola estimativa organi-
camente consolidatasi, pur nel parziale
avvicendamento dei docenti al proprio
maestro cosi come avveniva invece nel-
la Scuola Politecnica piemontese. Per
quanto riguarda la Scuola Politecnica
piemontese l'approfondimento della
disciplina estimativa durante questo pe-
riodo in prevalenza ha risentito dell’in-
fluenza dei docenti di Estimo impegnati
nella costruzione del Catasto nazionale
(Borio, Fettarappa, Tommasina). Il con-
tributo di tali docenti di formazione
Ingegneri si identifica nella cosiddetta
Scuola di Estimo Razionale fondata sul
ricorso alla Matematica finanziaria nella
stima del cosiddetto beneficio fondia-
rio di un’azienda agricola attraverso la
capitalizzazione dei redditi.
Nel considerare piu da vicino il contri-
buto dei docenti di Estimo nella Scuola
di Ingegneria del Politecnico di Torino
per un confronto con l'evoluzione nel-
la didattica della disciplina dell’Estimo
intervenuta in questo periodo al Poli-
tecnico di Milano descritta nel capitolo
2 si riportano qui di seguito i profili dei
principali testi pubblicati da Giuseppe
Borio, da Giulio Fettarappa e da Cesa-
re Tommasina, legati da un rapporto
allievo-maestro, cosa che conferma la
presenza di una vera e propria scuola.
- Borio G., Primi elementi di econo-
mia e stima dei fondi rustici — ad
uso principalmente de periti e degli
amministratori, Presso I'Unione tipo-
grafico-Editore, Torino, 1862. Lopera
costituisce il primo compendio esti-
mativo compilato a fini didattici per
gli allievi della Scuola di Applicazione
per gli Ingegneri di Torino (da cui

¢ derivato il Politecnico di Torino).
Con essa si intende affiancare agli
studi agronomici in quel tempo dif-
fusi l'ulteriore approfondimento degli
aspetti economico-estimativi inerenti
alla trasformazione di un territorio in
prevalenza rurale.

Fettarappa G., Principii di econo-

mia applicati alle stime — e conteggi

ad esse relativi, Tip. e Lit. Camilla e

Bertolero di Natale Bertolero, Torino,

1890. Nell'opera viene approfondita la

metodologia estimativa nel continuo

riferimento alle leggi dell’Economia

Politica e attraverso il ricorso alla

logica matematica finanziaria. Con

tale testo all’interno della Scuola di

Applicazione per gli Ingegneri di To-

rino viene a consolidarsi l'indirizzo

matematico-estimativo, nel contempo
maturando il nuovo interesse per la
pratica catastale, sviluppatasi con lo

Stato unitario.

- Tommasina C., Corso d’Estimo (Civile
— Industriale — Rurale). Le teorie, la
tecnica e la pratica delle stime, Sten
Editrice — Societa tipografico-Editri-
ce Nazionale, Torino, 1922. L'opera
costituisce la I edizione riveduta e
riformata in rapporto alle condizioni
del dopo-guerra dell’originario primo
testo di Estimo adottato all'interno
del Politecnico di Torino. Con essa la
Teoria razionale, pur rimanendo di
costante riferimento per l'autore, si
arricchisce di pitt complesse e diver-
sificate riflessioni economiche, conse-
guenti a una realta territoriale in fase
di trasformazione.

Singolare ¢ la presenza inoltre a partire

dagli anni ‘50 sino agli anni ‘70 presso



il Politecnico di Torino di Augusto Ca-
vallari Murat che, fondatore dell'Istituto
di Architettura Tecnica, mostro idee
lungimiranti in campo didattico, pun-
tando a fornire all'ingegnere progettista
una serie di nozioni e metodi inter-
disciplinari, dall’'urbanistica alla storia
dell’architettura e persino all’Estimo, in
quest’ultimo caso attraverso una serie
di seminari in cui le tematiche estimati-
ve venivano affrontate nel dialogo con
altre discipline.

Si apre un nuovo traguardo
per la valutazione

delle scelte di trasformazione
urbana e territoriale

Per quanto riguarda le due Scuole di
Architettura nei Politecnici lombardo
e piemontese si rileva come entrambe
presentassero nell'immediato dopo-
guerra una propria caratterizzazione
che le distingueva sotto il profilo dei
contenuti della loro didattica, pur con
alcuni punti in comune. L'attenzione
per la valutazione dei progetti € pre-
sente nella scuola lombarda al di fuori
dell'insegnamento dell’Estimo a cavallo
tra gli anni 40 e ‘50 dello scorso se-
colo, attraverso ancora la presenza in
particolar modo della manualistica di
Architettura, oltre che di una letteratura
tecnica di stampo professionale. A cio
si aggiunge il contributo didattico di
Vincenzo Columbo, docente di Estimo
nella Scuola di Ingegneria oltre che in
quella di Architettura del Politecnico di
Milano, seppure rivolto prevalentemen-
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te agli aspetti procedurali del progetto

nell’ottica degli appalti.

II Columbo, docente tra I'altro anche

di Urbanistica oltre che di Estimo nel

Politecnico di Milano, ancora negli anni

‘50, sottotitolava la sua opera Corso di

Estimo — I'Economia edilizia, Tambu-

rini, 1956, cosi precisando Fattori di

produzione, condizioni urbanistiche,

perizia di stima, appalto, liquidazio-
ne, amministrazione. Dall'esame degli
argomenti trattati in questo testo si
evince come la tematica della proget-
tazione fosse affrontata con riferimento
non tanto al progettista architettonico
quanto in relazione ai rapporti tra com-
mittenza e appaltatore. In apertura del
suo testo, difatti, 'autore cosi esordiva:

“Lo studio tecnico-artistico delle indagini,

dei criteri e dei metodi di progetto esula

dai compiti dell’Estimo. Ai fini della no-
stra disciplina, diremo solo che il progetto

& necessario sia corredato come segue:

- grafici: completi dei disegni di insieme
e di particolare; quotati; descrittivi;
ossia individuanti i diversi materiali;

- relazione: analitica, determinante
completamente il progetto; descrittiva,
circa i materiali costituenti le opere”.

Linteresse per il contributo portato dal

Columbo riguarda, pertanto, per lo piti

I'inquadramento dell’attivita di progetta-

zione nello scenario della legislazione,

con una particolare attenzione per tutti
quei vincoli di natura privata e pubblica
inerenti al diritto di proprieta dei suoli.

Non per niente gli approfondimenti

disciplinari di maggior rilievo dell’au-

tore risultano proprio nell’ambito della
cosiddetta organica urbanistica, carat-
terizzata da un’ampia ricerca sulla si-
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stematica della disciplina urbanistica,
(ampiamente documentata attraverso
i suoi scrittd), a cui ha pure affianca-
to un’analoga ricerca sulla sistematica
della disciplina estimativa, per lo pit
centrata sul valore di costo.

Singolare ¢ la posizione dottrinaria del
Columbo a riguardo della Teoria dell'Or-
dinarieta, garanzia dell'oggettivita del
giudizio di stima, uno dei principi del-
la metodologia estimativa sanciti dalla
Nuova Scuola Economico-estimativa Ita-
liana, di cui uno dei principali esponenti
¢ stato proprio il Serpieri, docente nella
prima meta del ‘900 presso il Politecnico
di Milano. II Columbo sostiene difatti

Colonnato di Piazza San Pietro,
Roma

che la teoria dell’Ordinarieta & da con-
siderarsi una speculazione scientifica, ai
fini dell’Estimo, praticamente superata.
La dimostrazione che ne da, a mio pa-
rere, risulta poco convincente, anche se
tuttavia occorre comprendere l'origine
di tale sua posizione.

II Columbo considerava irrilevante il
dualismo di vedute relativamente alle
due correnti dell’attualita e della suscet-
tivita nella determinazione del reddito
e del saggio di capitalizzazione nella
stima di un bene immobile, in quanto il
risultato non cambia ricorrendo all'una
o all’altra corrente.

Il ricorso alla teoria dell’Ordinarieta




secondo il Columbo, a differenza di
quanto sostenuto dalla Nuova Scuola
Economico Estimativa, comporterebbe
inoltre, nel considerare 'impresa ordi-
naria quella per cui il valore dei pro-
dotti ¢ uguale al costo di produzione,
la presenza di un profitto nullo, con la
conseguenza dell’inutilita della Teoria
dell’Ordinarieta.

Tale sua lettura, a mio parere, trova
origine con ogni probabilita nell'im-
portanza da lui attribuita quale fonte
economica della dottrina estimativa al
Trattato di logica economica di Giu-
seppe Demaria, in quegli anni Rettore
dell’'Universita Bocconi di Milano, con
la conseguenza di privilegiare 'approc-
cio proprio delllEconomia Politica.
Per quanto riguarda inoltre l'interesse
per 'economia edilizia coltivato nella
letteratura tecnica di stampo professio-
nale in area lombarda si sottolinea la
presenza del contributo di Sandro Can-
diani in L'economia nel costo dei Fab-
bricati (L'economia nella progettazione,
l'economia nella esecuzione, l'econo-
mia nella conduzione), Vallardi, Milano
1946. Lautore approfondisce in questo
testo gli aspetti economico-estimativi
con riferimento alle diverse fasi del pro-
cesso edilizio nell’ottica dell’esercizio
professionale. In quanto Ingegnere, a
differenza dagli autori della manualistica
post razionalista, questi affronta i temi
della progettazione architettonica sotto il
profilo distributivo nell'ottica prevalente
della stima del costo. Interessante ¢ co-
gliere dall’indice del suo volume I'ana-
liticita della sua trattazione che tuttavia
non risulta del tutto interdisciplinare nel
coniugare i temi dell’architettura con
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quelli dell’ingegneria:

Leconomia nella progettazione dell’e-

dificio

Concetti economici nella progettazione

generale delle strutture

1. Numero dei locali

2. Numero dei piani

3. Spessore dei solai e altezza in gronda

4. Larghezza del corpo di fabbrica
doppio

5. Struttura di colmo con doppia pi-
lastrata

6. Scale

7. Dimensioni dei locali. La camera da
letto, la camera a due letti, il locale
di soggiorno e la sala da pranzo,
lo studio, la cucina, ['office, I'an-
ticamera, il corridoio, gli armadi
a muro, le autorimesse per privati,
il deposito per biciclette, il deposito
carrozzine da bambino, il carbonile,
la cantina

8. Impianti sanitari

9. Ascensori

10. Servizi generali della casa

Concetti economici nella progettazione

delle membrature di rustico

1. Impostazione del computo metrico

2. Opere di fondazione. Fondazioni
per murature continue, fondazioni
di pilastri isolati

3. Fondazioni a solaio rovescio

4. Pilastri in cemento armato

5. Pilastri in muratura in mattoni pieni

0. Solette portanti in cemento armaito.
Solai ad armatura parallela, Solai a
travette incrociate

7. Solai in putrelle e tavelloni di cotto

8. Travi portanti in cemento armato
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Leconomia nella esecuzione di un edificio

1. Premesse

2. Metodi di misurazione. Scavi, calce-
struzzi di fondazione, murature di
mattoni, murature di calcestruzzo,
ltavolati, tetto, intonachi, solai, pa-
vimenti, opere in pietra naturale e
artificiale, serramenti, opere in_ferro,
tinteggiature e verniciature, vetri

3. Sistema del computo metrico

4. Le analisi di costo

5. 1l preventivo di costo

6. Il contratto di appalto. Appalto e
Jorfait, appalto a misura, appalto in
economia

7. La direzioni lavori

8. La parcella professionale

L'economia nella conduzione di uno

stabile

1. Premesse

2. Classificazione dei fabbricati

3. Voci di spesa nel bilancio preventivo
di uno stabile

4. Computi teorici riassuntivi

5. Diagrammi

6. Tre esempi di bilanci effettivi di stabili

7. Conclusioni

8. Gestione di un condominio.

Per quanto riguarda diversamente la
Scuola Politecnica piemontese sono
figure di grande attualita nel secondo
dopoguerra quelle di Alberto Ressa e
di Flavio Vaudetti che si distinguono
per la loro esperienza professionale
nell’accompagnare la didattica. In par-
ticolare, in relazione all’approfondi-
mento dei temi trattati dal Ressa e dal
Vaudetti proprio per la rilevanza che
questi assumono nell’esercizio profes-
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sionale dell'ingegnere e dell’architetto,
¢ bene considerare la loro letteratura
piuttosto che i programmi didattici dei
loro insegnamenti. Pertanto, segue il
richiamo delle loro principali opere:
L'economia nella tecnica edilizia, Lat-
tes Edizioni, Torino, 1949 costituisce il
principale riferimento bibliografico per
quanto riguarda il Ressa. Nell'opera
vengono esaminate le problematiche
economico-estimative con particolare
attenzione all’attivita di progettazione.
Sensibile all’interazione fra il momento
valutativo e il momento progettuale,
l'autore affronta la valutazione delle
scelte tecniche ricercando l'ottimizza-
zione del processo edilizio nelle sue
diverse fasi.

Nell'immediato secondo dopoguerra,
nel mentre la pratica estimativa risul-
tava per lo pil sussidiaria alla proget-
tazione edilizia, in quanto collegata
a una valutazione ex post delle scelte
tecniche, si distingueva la figura del
Ressa, che oltre a essere docente di
Estimo presso la Facolta di Architettura
del Politecnico di Torino, risultava atti-
VO progettista e Project-manager ante
litteram di una delle piti importanti im-
prese di costruzioni a livello nazionale
degli anni ‘50 e ‘60 dello scorso secolo.
A questi va riconosciuto il ruolo di pre-
cursore di un approccio sistemico alla
valutazione dei progetti edilizi, proprio
di una visione non soltanto di Project
manager ma anche di Design manager,
competenze queste ultime che egli ha
saputo ricoprire, anticipando profes-
sionalita che andranno affermandosi
soltanto in anni successivi.

Cio risulta chiaramente evidenziato



dall’organizzazione delle tematiche da
lui trattate nell’ambito della sua prin-
cipale opera, di cui sopra, allinterno
della quale la dottrina estimativa viene
strettamente correlata all’attivita di pro-
gettazione. Tale testo si presenta, difatti,
articolato in una prima parte dedicata
alla riduzione dei costi nelle costru-
zioni edilizie, costituita da piu capitoli
riferiti a: “La riduzione dei costi nella
produzione dei materiali”; “L'economia
nell’impiego dei materiali”; “L'econo-
mia delle opere di fabbrica”; “Cenni
sull’'economia delle strutture in cemen-
to armato”; “L'economia nella progetia-
zione dei singoli edifici”; “L'economia
nell’edilizia”; “L'economia nell’'urba-
nistica”: “L'economia nell esecuzione
dei lavori”. A questa si aggiunge una
seconda parte dedicata alla “Previsione
dei Costi” e alla “Determinazione dei
valori immobiliari”.

E soltanto a partire

dagli anni ‘80 che si sviluppa
un filone comune d’interesse
nell’ambito della didattica

e della ricerca

Particolarmente interessanti risultano alcu-
ne riflessioni dell’autore sul tema dell’E-
conomia della progettazione edilizia in
relazione alla geometria dell’edificio:

“Le considerazioni fatte sull’economia
degli elementi costruttivi di un fabbri-
cato non sono sufficienti a realizzare
una soluzione favorevole dal punto di
vista economico del problema della casa,
qualora non si proceda a un approfon-
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dito studio della composizione plani-
metrica e altimetrica dell’edificio. [...].
La forma e le dimensioni del fabbricato
influiscono a loro volta sul coefficiente
di utilizzazione e questo principalmente
in relazione allo sviluppo delle murature
perimetrali, le quali hanno esigenza di
ingombro non soltanto in conseguenza
delle funzioni portanti che esse adem-
piono, ma per quelle di coibenza e di
protezione che impediscono di ridurne
lo spessore al di sotto di certi limiti.
Evidentemente, per quanto riguarda
la forma, i risultati pitt convenienti
sono offerti dalla pianta quadrata e da
quella rettangolare con lati poco dissi-
mili tra loro e in ogni caso da forme
planimetriche regolari’.

Tali riflessioni presentano tuttora un
certo interesse non tanto per i contenuti
specifici che esprimono in tema di Eco-
nomia della progettazione edilizia, riferi-
ti a una struttura funzionale dell’edificio
e a un processo edilizio meno complessi
rispetto ad oggi, quanto per l'organico
inquadramento didattico all'interno del
quale esse risultano formulate. Ne de-
riva, difatti, un approccio economico
sistemico e multidisciplinare, in stretta
connessione con I'Arte del Costruire.
Lattenzione dell’autore & rivolta, in par-
ticolare, sia al valore di costo che al va-
lore di mercato, in tutte le implicazioni
che una loro stima comporta all'interno
dell’Analisi finanziaria dell'investimento
connessa alla realizzazione dell’opera.
Tale approccio, pur sensibile alle prime
esperienze nel campo della prefabbri-
cazione, risulta ancora collegato a un
concetto di qualita a quel tempo legato
al rispetto per lo piu delle regole d’arte.
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La visione dunque del Ressa rimane, a
tutti gli effetti, economica, nell'accezione
di Economia intesa come Scienza delle
scelte, attraverso la quale, in ambito pro-
gettuale, & possibile ricercare le soluzioni
di minor costo a parita di prestazioni nel
confronto con i ricavi e/o benefici.

La stima delle aree fabbricabili, Edizioni
Calderini, Bologna, 1955, costituisce inol-
tre il principale riferimento bibliografico
per quanto riguarda il Vaudetti, docente
di Estimo alla Facolta di Architettura del
Politecnico di Torino, una volta cessa-
to l'insegnamento del Ressa. Nellopera
vengono affrontate le tematiche proprie
della nuova branca dell’Estimo Urbano,
essendo l'autore tra I'altro impegnato an-
che come urbanista nell’espansione della
Torino nel periodo del fenomeno dell'im-
migrazione dal Sud Italia. Dalla lettura
dellindice degli argomenti trattati si evince
lanaliticita dell’analisi da lui condotta:

Cap. I - Premesse

1. Edificazione area fabbricabile

2. Ledificazione rurale

3. Ledificazione industriale

4. Ledificazione urbana

5. La rendita edilizia

6. Effetti economici della libera con-
correnza degli imprenditori edilizi

7. Metodo e procedimenti di stima

Cap. IT—1 procedimenti estimativi sintetici

Caratteristiche del procedimento sintetico

Condizioni d’applicabilita

1. Fattori d’incidenza sul prezzo delle
aree fabbricabili

2. Aggiunte e detrazioni al valore di
mercato

3. Applicazioni del procedimento sintetico
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Cap. Il — Il procedimento estimativo

1. Lapplicazione del pit probabile valo-
re di trasformazione per la determi-
nazione del piu probabile valore di
mercato dell’area fabbricabile

2. Discussione sulla razionalita del pro-
cedimento

3. Condizioni di applicazione del pro-
cedimento

4. Lordinario metodo di trasformazio-
ne dell’area fabbricabile

5. La determinazione del reddito netto
ordinario

0. 1l costo di trasformazione

7. Ledificazione dell’area fabbricabile

Cap. IV — Casi particolari di stima

1. Definizione della particolarita

2. Aree fabbricabili in condizione di
monopolio

3. Aree di grande estensione

4. Reliquati di aree fabbricabili

5. Permuta di aree fabbricabili

6. Aree gravate da servitii

Cap. V — Considerazioni sui procedi-

menti di stima delle aree fabbricabili

e conclusione

1. Incertezze e difficolta inerenti alla ap-
Plicazione dei procedimenti di stima

2. Validita del procedimento estimativo

3. Scelta del procedimento di stima.

Il metodo del Valore di trasformazione
rivolto alla stima delle aree edificabili
ha trovato in Vaudetti sicuramente un
precursore, in grado di cogliere la singo-
larita che ogni area edificabile presenta
per quanto riguarda la sua valutazione
connessa a un’analisi finanziaria dell’in-
vestimento seppure di natura sintetica.



Ci si ¢ soffermati sulle principali pecu-
liarita che hanno caratterizzato I'evolu-
zione dei contenuti nella didattica nel-
le due Scuole Politecniche lombarda e
piemontese. E soltanto tuttavia a partire
dagli anni ‘80, con alcune anticipazioni
negli anni ‘70, che si sviluppa un filone
comune d’interesse nell’ambito della di-
dattica e della ricerca attraverso la nascita
congiunta in entrambi i Politecnici dei
due dipartimenti d'Ingegneria dei Sistemi
Edilizi e Territoriali, di cui ho fatto parte
nel corso della mia vita accademica.
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11. Nuovi profili
dell’estimatore alla luce
della sua qualificazione e
certificazione in ambito
nazionale e internazionale.
Il Valutatore Immobiliare,
il Value Manager e

il PolisMaker

Nell’attuale contesto operativo rivolto
al settore delle costruzioni e pit in
generale alla trasformazione della citta
e del territorio interessato dalla quali-
ficazione e certificazione delle diverse
professionalita sia esistenti che di nuo-
va generazione, Valutatore immobiliare,
Value Manager e PolisMaker, rappre-
sentano tre figure emergenti per la
cui formazione I'Estimo costituisce la
principale disciplina di riferimento pur
in accezioni differenti.
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L’Estimo, in particolare, si ¢ sviluppato ai
suoi primordi con finalita di accertamen-
to fiscale e ha cosi trovato applicazione
nell'opera svolta dai periti aestimatores,
eletti il piti delle volte dal giudice ed eredi
dei pubblici estimatori dell’eta comunale.
Il campo d’azione e i compiti dei periti
aestimatores operosi nel XVI secolo
ci sono stati tramandati in molti corpi
giuridici attraverso i quali si ha notizia
circa l'accertamento di beni immobili,
frutti e servitu.

I periti con giuramento o meno for-
mulavano il valore venale senza giu-
stificazioni con riferimento sia a beni
immobili, descritti sommariamente nei
catasti descrittivi, che a beni mobili.
Al valore di beni immobiliari si perve-
niva per lo piu attraverso considerazio-
ni sulla qualitd e quantita del reddito
computato per almeno 20 anni.

Si procedeva dunque alla stima sia a
corpo che per capitalizzazione. Talvolta
oltre al valore venale si intravedeva
anche il valore complementare pur non
essendo ancora stato individuato tale
specifico criterio di stima.

Sul finire del 700, mentre la figura
dell’estimatore si andava sempre piu
affermando, i codici di nuova formazio-
ne accoglievano tra le loro norme quelle
relative ai periti, riconoscendo in pieno
la loro funzione e qualificazione nei giu-
dizi di valore; in particolare, quello della
Repubblica Cisalpina del 1798 affermava
l'esigenza di profonde e vaste cognizioni
per il perito e il Codice del 1806 definiva
anche le modalita di compilazione della
stessa relazione peritale.

In quel tempo le istruzioni governative
per i dipartimenti italiani fissavano i
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metodi e i criteri per la valutazione dei
beni nazionali. Da qui si comprende
come la pratica estimativa sia andata
sempre piu consolidandosi grazie an-
che ai dettami normativi, in modo da
favorire lo sviluppo per I'Estimo di un
corpo dottrinario autonomo.

All'interno del pensiero economico-e-

stimativo, a partire dagli ultimi decenni

del secolo XVIII sino alla seconda meta
del secolo XIX, si rilevano gli atteggia-
menti e le posizioni che qui si indicano:

- la trasformazione della proprieta fon-
diaria quale bene reale in via prin-
cipale e non piu caratterizzata sotto
l'aspetto feudale;

- la conseguente presenza di procedi-
menti valutativi e in particolare della
capitalizzazione dei redditi quale re-
taggio di disposizioni normative an-
che catastali e non tanto quale nuovo
contributo dottrinario;

- I'interesse per tematiche estimative
strettamente connesse a istituti giuri-
dici quali le servitu prediali, le divisio-
ni ereditarie e le vendite all'incanto.

Con riferimento al pensiero economi-

co-estimativo presente nella seconda

meta del XIX secolo si sono rilevati
questi altri atteggiamenti e posizioni:

- il contributo della perequazione fon-
diaria attraverso la formazione del
Catasto dello Stato unitario allo svi-
luppo della pratica e della dottrina
estimativa,

- 'impulso fornito dai casi di espro-
priazione per pubblica utilita a un
atteggiamento categoriale della pra-
tica valutativa verso le problematiche
dell’estimo urbano e territoriale andate
poi consolidandosi in tempi successivi.



Entrando piu nel merito dei criteri e
dei procedimenti di stima si osserva
come ancora nel Settecento la pratica
estimativa fosse prevalentemente carat-
terizzata dalla stima del valore di costo.
La stima del valore di mercato veniva
difatti ricondotta per lo piu alla deter-
minazione del valore di riproduzione
e, in ultima analisi, alla media tra il
valore di riproduzione e il valore di
capitalizzazione, stabilito in ragione di
un saggio ordinario di capitalizzazione
del 5% secondo l'opinione prevalente
degli autori dell’epoca.

—

Fontana di Trevi,
Roma
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D’altronde, era naturale che cio avve-
nisse in un mercato edilizio non ancora
caratterizzato dall’insorgere del feno-
meno della crescita urbana, nel quale
un immobile valeva per lo piti quanto il
suo costo di produzione, in linea con la
Teoria del valore-lavoro in quel tempo
formulata dagli economisti.

Nell*800 la pratica estimativa diveniva
sensibile alla valutazione di un immobi-
le in relazione alla sua capacita di forni-
re reddito; la terra, considerata privilegio
nella precedente societa feudale, ora si
connotava prevalentemente come merce
di scambio nella societa borghese.
L’Estimo razionale, fondato sull'impiego
della Matematica finanziaria, si afferma-
va nel principio che un bene vale in
ragione di quello che rende.

La capitalizzazione dei redditi, riferita a
una vita fisica ed economica ritenuta in-
finita per l'edificio, in quanto realizzato
con tecnologie murarie e in un’epoca di
scarse trasformazioni edilizie, risultava
il procedimento estimativo prioritario.
Attualmente, l'attivita peritale in ambito
civile e urbano va assumendo sempre
pitl nuove e articolate connotazioni,
in relazione agli interventi sempre pit
complessi di trasformazione della citta
e del territorio di questi ultimi decenni.
Il contributo peritale, che ancora nella
prima meta dell’800 facilmente perve-
niva attraverso il ruolo dell’architetto a
una valutazione sinergica di moltepli-
ci aspetti, negli ultimi decenni sembra
esplicarsi per lo pit mediante indagini
settorialmente condotte grazie all’ausilio
di specializzazioni affermatesi con I'in-
dustrializzazione del comparto edilizio.
A una cosi lunga esperienza maturata dal
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perito estimatore nel corso dei secoli si ¢
reso necessario affiancare un insieme di
procedure caratterizzate sotto il profilo del
ricorso sia alla dottrina estimativa che alla
pratica estimativa le quali confluiscono
nella norma UNI 11558:2014. Quest’ulti-
ma definisce il valutatore immobiliare (o
perito) come il “soggetto che possiede le
necessarie qualifiche, conoscenze, abilitc
e competenze per esercitare lattivita di
stima e valutazione immobiliare”. 1l va-
lutatore € tenuto, tra l'altro, a seguire un
programma di aggiornamento professio-
nale continuo e a rispettare le disposizioni
del Codice deontologico.

Il Codice

delle Valutazioni Immobiliari
di Tecnoborsa

identifica con approccio olistico
uno standard affidabile

di valutazione degli immobili
incentrato sulle piu recenti
metodologie estimative

Tale norma trova riferimento nel Codice
delle Valutazioni Immobiliari - Italian
Property Valuation Standard di Tecno-
borsa , a cura di Giampiero Bambagioni
e condiviso nell'ambito del Comitato
scientifico di Tecnoborsa. Il Codice
identifica, con approccio olistico, uno
standard affidabile di valutazione degli
immobili incentrato sulle pitu recenti
metodologie estimative, in un’ottica di
conoscenza integrata del sapere che
costituisce un modello al quale compa-
rare le fasi e il risultato del processo di
valutazione immobiliare.

1l Codice, nel riferirsi agli standard inter-

nazionali in materia, si propone di rap-

presentare la migliore pratica valutativa

corrente adottata a livello nazionale e

internazionale. Gli standard internazio-

nali di riferimento del Codice sono in
particolare:

- gli International Valuation Standards
avs)  dell'international Valuation
Standards Council;

- gli European Valuation Standards
(EVS) dell European Group of Valuers’
Associations;

- gli Appraisal and Valuation Stan-
dards della Royal Institution of Char-
tered Surveyors;

- le Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP) dell’Ap-
praisal Foundation.

A questo fine il Codice considera i

concetti, le definizioni, i criteri, i pro-

cedimenti e i metodi di stima riportati
nella letteratura estimativa scientifica

e negli standard valutativi, contabili e

catastali internazionali.

Per quanto riguarda altresi la figura del

Value Manager (Gestore del valore),

occorre osservare come questa, pur

in presenza di competenze in tema di

stima sia del Valore di costo che del Va-

lore di mercato, sia tuttavia chiamata a

considerare anche gli aspetti qualitativi

dei prodotti, processi e servizi pit in
generale delle diverse filiere industriali

e non soltanto di quella delle costru-

zioni, traguardando la valutazione delle

scelte alternative, attraverso la ricerca
della soluzione ottimale nelle differenti
fasi del processo.

1l Value Manager risulta in particolare il

responsabile della Gestione del Valore



di una qualsiasi Entita: idea, processo,
programma, progetto, prodotto, servi-
zio, organizzazione o una loro qual-
siasi combinazione (Maffei, 2003). Uno
degli obiettivi dell'ideatore dell’Analisi
del Valore (AV), Value Analysis (VA),
UNI EN 1325:2014 consiste in parti-
colare nel misurare la soddisfazione
delle esigenze in rapporto alle risorse
di cui c’¢ necessita. Altre due norme
che accompagnano I'’Analisi del Valore
sono: Analisi Funzionale (AF), Functio-
nal Analysis (FA), UNI EN 16271:2013
e Gestione del Valore (GV), Value Ma-
nagement (VM), UNI EN 12973:2018.
Ne deriva cosi che esiste un rapporto
tra Gestione del Valore e Gestione della
Qualita (ISO 9000). Al termine Qualita,
a cui non si accompagna un modo di
misurarla, si € ipotizzato di aggiungere
il metodo dell’Analisi del Valore tramite
il rapporto tra Utilita e Costo globale,
in quanto la Qualita ¢ come I'Utilita
valutabile in termini di disponibilita a
pagare, tanto ¢ vero che si puo parlare
del contributo dell’Analisi del Valore
per misurare la Qualita. L'Analisi del
Valore introduce in particolare nel con-
siderare 1'Utilita un approccio sistemico
funzionale e olistico non disgiunto dal
rapporto con le risorse economiche di
cui ¢’e necessita per ottenerla.

Sia nella filiera del settore industriale
che nella filiera delle costruzioni l'e-
sperto del Costo e I'esperto della Qua-
lita e del Valore da sempre sono stati
purtroppo impersonati da figure distin-
te provenienti da differenti formazioni.
Si pensi ad esempio al Cost Engineer; al
Quality Manager e al Value Manager,
specializzazioni rispettivamente in tema
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di valutazione del Costo e valutazio-
ne della Qualita, unitamente al Valore
che avrebbero dovuto diversamente
interagire.

L’Analisi del Valore diffusasi negli Stati
Uniti negli anni ‘50 ha iniziato succes-
sivamente a trovare diffusione nei Paesi
europei negli anni ‘70, specialmente in
Francia e in quelli Scandinavi. Lo slo-
gan degli anni 70 era “La qualita é una
bella cosa ma costa”, mentre negli anni
‘80 si era iniziato a considerare il Costo
della non qualita nell’ottica del Valore
con riferimento, in special modo, all’a-
spetto prestazionale, dapprima riferita
per lo piu al progetto, poi allinte-
ro processo relativo alla produzione
di una qualsiasi Entita. L’Analista del
Valore € andato cosi nel tempo sem-
pre piu configurandosi, all’'occorrenza,
come Value Manager. Nell’attuale mo-
mento storico, il Value Manager nel
raffrontare il Valore al Costo globale
considera I'Utilita in un’accezione piu
ampia, riferita al soddisfacimento delle
esigenze non solamente materiali, ma
anche immateriali della persona, aven-
do assunto come Costo globale la stima
del Costo di produzione, del Costo di
Gestione (attualizzato all'inizio dell’e-
sercizio), del Costo finale (anch’esso
attualizzato), detratto I'eventuale Valo-
re residuo (anch’esso attualizzato). A
seguito della congiuntura economica
negativa si avverte oggi tra l'altro in
modo particolare la necessita di otti-
mizzare 'uso di risorse scarse, in una
prospettiva di sostenibilita in relazione
anche alle condizioni del vivere delle
generazioni future. Da qui la domanda
espressa dal mercato di una professio-



QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

nalita come quella del Value Manager,
che, rivolgendosi all’Economia (Fisica
Economica), intesa come Scienza del-
le scelte piuttosto che come Scienza
del minimo mezzo, ricorre al Metodo
dell’Analisi del Valore anche per la Tec-
nica economica che sottintende.
L'Analisi del Valore & venuta cosi a
configurarsi come Metodo e Tecnica
operativa caratterizzata da un approc-
cio esigenziale, recentemente orienta-
to a valutare le scelte con riferimento
anche al ben-essere dell'uvomo per-
cepito olisticamente. In questo sce-
nario anche per I'’Analisi del Valore
¢ andata sviluppandosi lattenzione
per le Scienze Umane. Nel mentre,
all'interno del mondo dell'Ingegneria
e dell’Architettura al ricorso a indica-
tori e indici cosiddetti duri si & andato
recentemente ad affiancare il ricorso a
indicatori e indici cosiddetti morbidi
nel valutare il rapporto Utilita/Costo
globale. In tal modo si € pervenuti cosi
ad apprezzare il valore delle funzioni,
ovvero delle attivita vissute da parte
dell'uomo, anche sotto il profilo del
ben-essere inteso come lo star bene
della persona. Il rapporto tra I'Utilita
(U) e il Costo Globale (Cg), ¢ stato in
particolare definito Indice di Valore
(Iv), dalla norma UNI EN 12973:2018
Gestione del Valore. Essendo un rap-
porto tra la stima del numeratore e
del denominatore in moneta, Iv e
quindi un numero puro adimensiona-
le omnicomprensivo che puo essere
assunto anche come parametro unico
nelle gare di appalto per la valutazio-
ne dell’Offerta economicamente pit
vantaggiosa.
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Per quanto riguarda per ultimo la figura
del PolisMaker, si osserva come sia
diventato oggi di fatto fondamentale
utilizzare strumenti e approcci nuovi,
implementare metodologie appropria-
te e innovative, rivedere linguaggi e
costruire relazioni tra discipline di-
verse, in risposta ai cambiamenti in
atto, in relazione agli obiettivi dello
sviluppo sostenibile (Sustainable De-
velopment Goals - SDGs), indicati dalle
Nazioni Unite, alla New Urban Agen-
da dell'UN-HABITAT, all'UNECE Policy
Framework for Sustainable Real Estate
Markets, rispondendo alle richieste dei
cittadini di abitare citta, Paesi, luoghi
pit sicuri, vivibili e resilienti.

La promozione del ben-essere e della
qualita del vivere negli insediamen-
ti urbani attraverso lo sviluppo e la
sostenibilita ambientali, economici e
sociali rappresentano proprio il cuore
dellattivita del PolisMaker.

La figura del PolisMaker, strettamente
riferita all’ambiente, al territorio e alla
citta, ¢ riconducibile in parte a quella
del Value Manager, caratterizzandosi
tuttavia per una specifica attenzione
alla qualita del vivere, al ben-essere
dell'uvomo, da tenersi in conto nella
valutazione economica delle scelte.
Lapproccio culturale e operativo del
PolisMaker, grazie al ricorso a diverse
discipline, integra il processo di svilup-
po urbano e la salvaguardia dell’am-
biente in un’ottica strategica rivolta al
miglioramento della qualita del vivere.
11 PolisMaker & in grado cosi di operare
nel contesto attuale interfacciandosi
con gli operatori del settore e con i cit-
tadini, di sviluppare capacita di analisi,



di indagare le potenzialita di sviluppo
sostenibile dei territori, di gestire le
emergenze e modellare progetti che
siano capaci di sostenersi e di rispon-
dere alle esigenze di una societa in
continuo cambiamento.

Dispone di conseguenza di strumenti
metodologici e operativi richiesti per
la wvalutazione della trasformazione
urbana nelle sue diverse alternative,
percepita come un complesso unitario.
1l suo approccio € caratterizzato da
una costante attenzione allo ‘spazio

Veduta Fori Imperiali,
Roma
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esistenziale’ degli insediamenti urbani
di qualsiasi rango. Questo approccio
interdisciplinare favorisce le interpreta-
zioni dei fenomeni urbani e la formu-
lazione di efficaci ipotesi di intervento.
Le sue conoscenze teoriche si affian-
cano alle conoscenze di urban policies
promosse a livello ONU/UNECE, oltre
che a esperienze condotte sul campo.
Limpostazione del PolisMaker si con-
traddistingue per la sua interdiscipli-
narita sviluppata in risposta alla mol-
teplicita di conoscenze e competenze
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richieste per operare nel settore della
trasformazione territoriale e dello svi-
luppo urbano sostenibile: in particola-
re, si distingue per affiancare discipline
propriamente tecnico-economiche a
quelle umanistiche.

11 PolisMaker & coinvolto nello sviluppo
e nella trasformazione della citta e del
territorio come dipendente pubblico,
professionista, promotore immobilia-
re, operatore finanziario e assicurati-
vo, come esperto anche di Program e
Project management.

Per i neolaureati in Architettura, Inge-
gneria Civile e Ambientale e Territoriale
e Ingegneria Edile/Architettura e in
Urbanistica, il Polis-making costitui-
sce un’integrazione alla formazione
gia ricevuta, indirizzata a cogliere la
complessita delle relazioni che oggi
intercorrono tra i diversi attori del pro-
cesso di trasformazione urbana. Per
i neolaureati in altre discipline, eco-
nomiche, giuridiche, tecnico-scientifi-
che, geografiche e, piu in generale, in
scienze sociali e umane, il Polis-making
rappresenta 'opportunita di indirizzare
le proprie conoscenze alla lettura dei
fenomeni urbani, pertanto anche con
la possibilita di creare occasioni di
formazione nel mondo lavorativo in
un ambito in cui tali competenze sono
sempre piu richieste.

11 PolisMaker dunque ¢ un facilitatore,
uno stratega urbano con il compito
di presiedere alle trasformazioni della
citta e del territorio con una visione
olistica. Il PolisMaker ¢ un professio-
nista che alle conoscenze tecniche e
alla conoscenza delle politiche urba-
ne promosse a livello internazionale,
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in particolare a livello ONU/UNECE,
accompagna una sensibilita per il be-
nessere dell'uomo. Nel partecipare al
governo del territorio tiene presente
lo spazio esistenziale e le dinamiche
economiche e sociali che impronta-
no la vita quotidiana, coniugando la
qualita del vivere con lo sviluppo
economico.

Il PolisMaker ¢ “una figura profes-
sionale nuova ed emergente nel
mercato del lavoro italiano e inter-
nazionale”, in grado di favorire gra-
zie al suo approccio interdisciplina-
re il passaggio da una cultura del
costruire a una cultura dell’abitare.
Le tre figure professionali esamina-
te, quelle del Valutatore immobilia-
re, del Value manager e del Polis-
Maker risultano pertanto strettamente
complementari tra loro, anche se la
figura del PolisMaker deve necessaria-
mente disporre anche di alcune cono-
scenze proprie del Valutatore immobi-
liare e del Value manager finalizzate
in ogni caso alla ricerca dell’ottimiz-
zazione delle scelte in chiave olistica.
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soddisfare nell’ambito del processo
di acquisto od ottenimento di un
prodotto
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del Valore (GV) Value Management
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12. Postfazione

I docenti, i programmi degli insegna-
menti e le tematiche incontrati nel pre-
sente studio hanno evidenziato come
la disciplina dell’Estimo sia passata
nel corso degli ultimi due secoli da
una caratterizzazione prevalentemen-
te contabile propria dell’Estimo Razio-
nale alla consapevolezza di costituire
un momento dellEconomia grazie al
contributo metodologico della Nuova
Scuola Economico-estimativa italiana.
Linterpretazione degli specifici aspet-
ti evolutivi della disciplina colti nel
presente studio, seppur limitatamente
allesperienza maturata nella Scuola Po-
litecnica Lombarda, acquistano una va-
lidita piu generale in quanto raffrontati
con la realta della Scuola Politecnica
piemontese, rappresentando nel corso
della storia le Scuole di Ingegneria dei
Politecnici di Milano e Torino i due
principali riferimenti a livello nazionale
per PEstimo. Di fronte a problematiche
valutative sempre pit complesse (si
pensi all’attuale situazione emergenzia-
le dovuta alla presenza del Coronavi-
rus), si ipotizza tuttavia per I'Estimo, a
mio parere, sempre pill una sua nuova
identita quale autonoma disciplina so-
cio-economica nell’ambito della quale
il momento valutativo si colloca nello
scenario di una nuova visione interdi-
sciplinare e olistica.
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Pertanto si per 'Estimo inteso quale
momento valutativo della Scienza
economica, posizione oramai conso-
lidatasi da tempo nella letteratura esti-
mativa, ma anche si soprattutto per
I'Estimo considerato quale autonoma
Scienza economico-sociale rivolta alla
ricerca dell’ottimizzazione delle scelte
con una sensibilita olistica in tema
di sostenibilita ambientale, sociale ed
economica.

L’Estimo, difatti, nel rivolgersi ai beni
immobili (terreni, fabbricati e infra-
strutture), si trova a dover valutare,
a differenza di quanto avviene per i
prodotti dell’industria manifatturiera,
beni prototipici, in presenza peral-
tro di una molteplicita di attori del
processo (proprietario del sedime,
progettista, impresa di costruzione,
Pubblica amministrazione, utente fi-
nale), per i quali occorre di volta in
volta ricorrere a un approccio inter-
disciplinare, quasi a confezionare un
‘abito su misura’.

Un nuovo edificio, una nuova infra-
struttura, a differenza di un qualsiasi
prodotto dell’industria manifatturiera,
esercita di fatto un impatto diretto sulla
qualita del vivere, sul ben-essere, sullo
spazio esistenziale dell'uvomo in quanto
comporta una modificazione dell’am-
biente, esercitando una sua influenza
sulla citta costruita sotto il profilo sia
dell'urbs che della civitas.

La disciplina della Valutazione econo-
mica dei piani e dei progetti, introdotta
nella didattica universitaria dei corsi di
Laurea in Architettura e Ingegneria a
partire dagli anni ‘90 dello scorso se-
colo, ben interpreta una siffatta nuova

visione dell’Estimo, nell’ambito della
quale la valutazione economica delle
scelte di trasformazione urbana e ter-
ritoriale viene affrontata coniugando i
diversi saperi in un’ottica di interdisci-
plinarita con approccio olistico.

11 Valutatore immobiliare, il Value ma-
nager e il PolisMaker rappresentano
a riguardo nuovi profili professionali
dell’Estimatore chiamato a compiere
valutazioni sempre pit complesse.
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famiglie e strumenti finanziari

» QEI N° 4 - 2005
Centro Studi Tecnoborsa
L'Indagine 2004 sulle famiglie italiane: Transazioni
L'Indagine 2004 sulle famiglie italiane:
Intermediazione e Valutazione
Istat
Il Censimento 2001: edifici e abitazioni
I diritti di proprieta per i poveri:
una prospettiva globale
1l Terzo Forum Internazionale
sull’Economia Immobiliare

P> QEI N° 3 - 2004
Speciale Forum Roma 2003
Atti del Secondo Forum Europeo
sul’Economia Immobiliare
Terra per lo Sviluppo
Finanziamenti e Infrastrutture per il Mercato
Rome Forum 2003 Special
Land for Development
The Second European Real Estate Forum
Proceedings
Financing and Marketing Infrastructures
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I NUMERI PUBBLICATI

QEL N° 2 - 2004
SentrQ Studi Tecnoborsa
nda 2004 sulle famiglie italiane

Da

\ axione Bancaria Italiana
8 anorama le-obbligazioni-garantite
1l rappo a-banca e impresa in Italia
> QEI N° 1 -20Q3
Financing & Malk rastructure

Il Secondo Forum Europeo
sull’Economia Immobiliare
Osservatorio Tecnoborsa

11 patrimonio immobiliare

delle famiglie in Europa e USA
Standard Internazionali

La misurazione del valore degli immobili
Cartolarizzazioni

Nuovi strumenti di finanza alternativa

» QEI Speciale - 2003
Speciale Summit Roma 2002
Terra per lo Sviluppo:

Atti del Primo Summit Europeo
sul’Economia Immobiliare

Esecuzioni Immobiliar:

Osservatorio Tecnoborsa
Le famiglie italiane e il mercato immobiliare
Fondi Comuni d’Investimento Immobiliare
Nuove opportunita per il risparmio

Land for Development - Terra per lo Sviluppo
11 1° Summit Europeo sull’Economia Immobiliare
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