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Questo testo raccoglie vari materiali utilizzati nel corso della mia esperienza
didattica in tre atenei italiani. Si rivolge quindi innanzitutto agli studenti uni-
versitari, ma può parimenti essere consultato dai professionisti attenti a coniu-
gare la teoria tradizionale con i contributi recenti alla metodologia valutativa.

Vi sono infatti testi di materie estimative che privilegiano l’approfondimen-
to della logica valutativa ed altri che sviluppano elettivamente la formulazione
dei relativi algoritmi. Tuttavia i primi spesso prescindono dai paradigmi forma-
li di essenziale impiego nell’esercizio professionale mentre i secondi, pur più
congeniali agli studenti delle facoltà scientifiche, non contribuiscono però ade-
guatamente alla loro preparazione professionale.

È invece mio convincimento, da un lato, che la preparazione degli studenti
deve fondare sui principi classici indispensabili per inquadrare correttamente
ogni problema valutativo, dall’altro che la pratica estimativa deve affrancarsi dal-
l’empirismo avvalendosi di modelli valutativi razionali, che assecondino obietti-
vi di trasparenza e che conducano a risultati di notevole affidabilità. Dopo le
nozioni fondamentali presentate nella prima parte del testo, l’esposizione dei
procedimenti di stima è pertanto sviluppata, nella seconda parte, ad un livello di
specializzazione tipico della manualistica più recente. Ho anche ritenuto neces-
sario corredare l’illustrazione dei procedimenti con un certo numero di applica-
zioni di carattere esemplificativo, tra l’altro perché concordo con la citazione del
cattedratico gallego che “In teoria, la teoria e la pratica sono la stessa cosa. In pra-
tica no”.

Alla crescente domanda professionale di “giudizi di convenienza”, va ricon-
dotta l’esigenza di inserire nella terza parte del testo la valutazione economica
dei progetti di investimento sulle risorse immobiliari. La trattazione delle prin-
cipali metodiche valutative è premessa all’esame delle problematiche connesse
alla relativa applicazione nel settore immobiliare, con approfondimenti teorici
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di sicuro interesse per la pratica professionale. È altresì considerata attentamen-
te la valutazione delle componenti di rischio e di incertezza nell’analisi econo-
mico-finanziaria del progetto d’investimento, ed in linea le metodiche esistenti
sono implementate in modo da recepire l’aleatorietà del mercato immobiliare,
il relativo legame con i mercati finanziari e l’influenza delle dinamiche micro e
macroeconomiche sugli esiti del processo valutativo. Quest’ultimo è inoltre
strutturato per fungere da elemento fondante le fasi di programmazione, prepa-
razione e realizzazione del progetto e, così, da strumento di supporto alle varie
scelte d’investimento immobiliare. Per mera completezza d’esame sono conclu-
sivamente illustrati i profili metodologici delle analisi multicriteriali applicate
alla valutazione dei progetti d’investimento sugli immobili. Pure in questa parte
del testo sono presentate, a valle della esposizione teorica, alcune applicazioni
delle diverse metodiche valutative.

Per necessità di carattere didattico ma anche per utilità professionale sono infi-
ne riportate, in appendice, le nozioni fondamentali di Statistica e di Matematica
Finanziaria, propedeutiche ed essenziali allo studio dell’Estimo e della
Valutazione Economica dei Progetti.

Da ultimo vorrei rivolgere i miei ringraziamenti innanzitutto al Prof.
Almerico Realfonzo per avermi coinvolto con assai apprezzabile entusiasmo in
questo impegno editoriale. Un sentito grazie va ai miei più stretti collaboratori
Arch. Francesca Torrieri e Ing. Pierfrancesco De Paola, la prima Ricercatrice di
Estimo nella Facoltà di Ingegneria dell’Università Federico II di Napoli, ed il
secondo già Assegnista di ricerca in Estimo presso l’Università della Calabria:
oltremodo prezioso è stato il loro aiuto nella preparazione di questo testo. Devo
anche ringraziare per il suo contributo il Prof. Giovanni D’Alfonso, memoria
storica e costante riferimento della Cattedra di Estimo presso la quale opero. E
con l’occasione desidero infine partecipare il mio debito generale di riconoscen-
za nei riguardi del Prof. Nicola Morano, che trasmettendomi i suoi insegna-
menti ha, tra l’altro, inteso concedermi un vantaggio nell’esercizio della pratica
estimativa.

Napoli, 19 marzo 2010
VINCENZO DEL GIUDICE
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