
PRINCIPI DI ECONOMIA

CLASSIFICAZIONE DEL TIPO DI BENI 
- 
-

-

-

-

MATERIALI E IMMATERIALI
DI CONSUMO ( soddisfano immediatamente il bisogno)
CAPITALI ( strumentali o indiretti, beni che devono essere trasformati dal processo produttivo 
PRODOTTI (ottenuti dalla produzione)
FATTORI DI PRODUZIONE ( imput per poter realizzare il prodotto) 

TIPI DI BENI 
- 
- 

BENI A FECONDITA' SEMPLICE ( soddisfano il bisogno 1 sola volta)
BENI A FECONDITA' RIPETUTA ( rispondono ripetutamente all'utilizzo, sono beni durevoli come macchine, vestiti, casa ecc....

Il BENE CAPITALE  abbraccia entrambe le de�nizioni. Uso un capitale che può essere reinvestiti e può produrmi pro�tti per
lungo tempo ( diventa facoltà ripetuta) 

RICCHEZZA NAZIONALE
RICCHEZZA INDIVIDUALE 

PRINCIPI ECONOMICI FONDAMENTALI 

PRINCIPIO DI SCARSITA' : i bisogni e i desideri sono illimitati - le risorse per soddisfarla sono limitate
PRINCIPIO COSTI BENEFICI : un "individuo" dovrebbe intraprendere un'azione solo e solo se i bene�ci aggiuntivi sono

almeno pari ai costi aggiuntivi ad essa associati. L'unico modo razionale di seguire tale principio
è quello di intraprendere azioni che generano "surplus economico" totale positivo.

SURPLUS ECONOMICO È LA DIFFERENZA TRA IL BENEFICIO E I COSTI ASSOCIATI 
Se surplus è >= 0 ottengo un bene�cio economico.

Non dovremmo ai �ni di una decisione economica:
- misurare costi e bene�ci in modo proporzionale anziché in modo assoluto;
- ignorare i COSTI - OPPORTUNITÀ ( devo valutare che se compro una cosa non posso comprarne un'altra se ho dei soldi limitati 
   → ogni volta che compro qualcosa ne lascio un'altra 
- considerare i costi non recuperabili 
- considerare valori medi e non i valori marginali

Economia : 
Microeconomia :
Macroeconomia : 

scienza che studia l'azione umana come risultato di un calcolo in base al principio costi - bene�ci
         studio delle scelte individuali e del compo�amento di gruppi in singoli mercati ( singole aziende) 
         studio del compo�amento del sistema economico nel suo complesso e delle politiche economiche di governo 

SCAMBIO è l'atto con cui un individuo cede un bene da lui posseduto ad un altro individuo per avere un bene
posseduto da un altro. 
Ci sono quindi 2 operatori : OFFERENTE E RICHIEDENTE 

BARATTO è lo scambio di beni di consumo.

SCAMBIO MONETARIO è lo scambio con un bene intermediario "moneta" di beni "merci" 

Approccio naturalistico all'economia: osse�o e valuto, capisco i compo�amenti delle "persone" in quanto ripetuti nel tempo
e quindi prevedibili.
UTILITA': concetto ampio di massimizzazione 

L'ECONOMIA E' LO STUDIO DELLE SCELTE IN CONDIZIONI DI SCARSITA' (trade o� necessari) → le risorse sono limitate.
L'economia cerca di spiegare quale sia il modo migliore di impiegare le mie risorse limitate in relazione ai miei bisogni e
desideri.

BENE è ogni "oggetto" capace di soddisfare BISOGNI.
BENE ECONOMICO è quel bene che può essere oggetto di scambio che deve essere accessibile ma in quantità ridotte ( ci
deve essere scarsità di quel prodotto perché se lo avessero tutti non sarebbe più merce di scambio)
BENE LIBERO (es. aria), è un bene fruibile da pa�e di tutti ( se però per esempio è inquinata e deve essere trattata perde il
suo essere libero perché c'è qualcuno di cui si occupa di questo e la " ridistrubuisce")



PRINCIPALI OPERAZIONI ECONOMICHE 
1.

2.

3.

4.

vendite o liquidazioni di beni ( analisi del mercato, determinazione del valore, informazione del mercato, negoziazione e contratto)
�nanziamenti 
acquisto di beni 
investimenti ( impiego di capitale a scopo produttivo) 

MERCATO : È l'insieme dei compratori e dei venditori che abitualmente compiono scambi tra loro
→ è il luogo dove abitualmente avvengono gli scambi 
→ legato al luogo �sico (es Mercato degli U.S.A)
→ legato a beni �sici 

Esistono tanti tipi di mercato :
- mercati interni e mercati internazionali
- mercato monetario ( compra - vendita di monete, ad oggi molto ridotto; l'euro e il dollaro occupano già aree molto grandi ) 
- mercato bancario e mercato �nanziario 
- mercato del lavoro ( dove l'oggetto è il " worker" ed è un mercato collegato con la situazione socio-economica del Paese) 
- mercato dei prodotti 
- mercato locale e mercato globale 

NATURALISMO ECONOMICO 

Se c'è tanta domanda di uno stesso prodotto il mercato si evolve in modo che questo diventa di default di tutti e che non ci sia
più la scelta opzionale di averlo
Per esempio quando si comprava la macchina una volta la radio era un optional che pagavi di più per avere, col tempo hanno
iniziata a richiederla tutti �nchè ce l'hanno tutti in macchina senza doverla chiedere.

IL VANTAGGIO COMPARATO 
É  alla base dello scambio.
I sistemi economici basati sulla specializzazione in genere sono più produttivi di quelli in cui i soggetti sono meno specializzati.
Ciascuno ottiene i bene�ci maggiori quando svolge le attività con                                           più bassi 

È IL VALORE DELLA MIGLIORE ALTERNATIVA A CUI È NECESSARIO
RINUNCIARE PER INTRAPRENDERE TALE ATTIVITÀ 

Costi oppo�unità diversi sono il "motore" dello scambio.
Lo scambio produce dei bene�ci se le pa�i coinvolte detengono un vantaggio comparato nella produzione di
beni e se�izi diversi.
Il livello massimo di produzione viene raggiunto se ciascuno si specializza nel produrre il bene o il se�izio con il
costo oppo�unità minore.
Vantaggio comparato e specializzazione consentono ad un sistema economico di raggiungere un livello di
produzione superiore a quello che si otterrebbe se ognuno fosse autosu�ciente. 

FONTI DEL VANTAGGIO COMPARATO
           a livello individuale                   a livello di paesi 
        - talento                                     - risorse naturali disponibili  
        - esperienza                              - modello politico sociale
        - istruzione                                - cultura

FRONTIERA POSSIBILITÀ PRODUTTIVE: rappresenta tutte le combinazioni possibili di quantità di 2 beni producibili da
un individuo o da un paese

•I punti lungo la frontiera sono combinazioni di produzione possibili ed e�cienti
•i punti esterni sono irraggiungibili
•i punti interni della frontiera sono situazioni di ine�cienza 

Per un sistema di economico di grandi
dimensioni la frontiera delle possibilità
produttive ha una forma convessa 

COSTI OPPORTUNITÀ



La specializzazione e lo scambio consentono di raggiungere un punto "irraggiungibile" in assenza di scambi

PRINCIPIO COSTO OPPORTUNITÀ CRESCENTE
Per aumentare la produzione di un bene (a pari capacità produttive) è preferibile iniziare ad utilizzare le risorse con costi
oppo�unità più bassi e via via utilizzare risorse con costi oppo�unità crescenti.

É sempre conveniente avvantaggiarsi innanzitutto delle oppo�unità più favorevoli 

Gli esempi di mais e frumento sono esempi di capacità produttive costanti.
COME INCREMENTARE LA CAPACITÀ PRODUTTIVA DI UN SISTEMA ECONOMICO?
Sicuramente non si può fare in breve tempo → devo ragionare in medio - lungo termine.
Con l'aumentare della produzione aumenta la richiesta di mercato e si parla perciò di crescita economica

Consiste nello spostamento verso l'alto della frontiera delle
possibilità produttive del sistema.
I FATTORI RESPONSABILI sono:
1) aumento delle risorse disponibili (nuovi investimenti)
2) progresso tecnologico ovvero aumento delle conoscenze 
3) crescita demogra�ca

FUNZIONAMENTO DEI MERCATI: CURVA DI DOMANDA E CURVE DI OFFERTA

 LA CURVA DI DOMANDA E LA CURVA DI OFFERTA

CURVA DI DOMANDA:
La cu�a di domanda di un dato bene è il diagramma che descrive la quantità che i compratori desiderano acquistare
in corrispondenza dei diversi prezzi. 

•quando prezzo è alto la richiesta del mercato è 
    bassa, quando è basso la richiesta da pa�e del mercato di quel  
    bene aumenta 
•un individuo compra un ce�o bene se il bene�cio atteso supera il 
    costo (PRINCIPIO COSTI BENEFICI) 
•cu�a a pendenza negativa 
    A: la domanda si annulla
    B: l'o�e�a si annulla 

Come può variare la cu�a di domanda?

•EFFETTO SOSTITUZIONE : all'aumentare del prezzo il consumatore decide di spostare la domanda verso un altro
    bene che soddis� lo stesso bisogno 

•EFFETTO REDDITO : al crescere del prezzo scende la quantità domandata perchè si riduce il "potere di
   acquisto " del compratore. 

( spesso si può "giocare sull'e�etto reddito" e lo fanno le politiche economiche di alcuni Paesi : aumento il reddito
disponibile e aumento il consumo) 



• PREZZO DI RISERVA DEL COMPRATORE : massimo prezzo che il compratore è disposto a pagare per quel bene 

( superato un ce�o valore max il compratore non lo comprerà più ) 

CURVA DI OFFERTA :

La cu�a di o�e�a di un dato bene è il diagramma che descrive la quantità che i venditori sarebbero disposti a vendere
in corrispondenza dei diversi prezzi possibili.

•cu�a a pendenza positiva rispetto al prezzo : i
   venditori / produttori si di�erenziano per i diversi
   costi oppo�unità associati a quel bene

EQUILIBRIO DEL MERCATO un sistema economico è in equilibrio quando tutte le forze al suo interno si bilanciano tra
loro : sistema stabile ( nè venditori nè compratori sentono il bisogno di modi�care il proprio
compo�amento) 

•punto di incontro tra la cu�a di domanda e la
    cu�a di o�e�a 

•Qeq : quantità di un bene che corrisponde al
    suo prezzo di equilibrio 

•P1 > Peq : eccesso di o�e�a 
    P2 < Peq : eccesso di domanda 

L' equilibrio è stabile ma c'è una continua oscillazione di questo punto.

I mercati privati tendono all' equilibrio ma questo non signi�ca che il risultato sia "ideale" per tutti i pa�ecipanti al
mercato.

ECCESSO DI DOMANDA :  caso degli a�tti 

Spostamento cu�a di domanda

•variazione della quantità domandata : movimento
   verso il basso lungo la cu�a di domanda 

•variazione della domanda : rappresenta uno
   spostamento dell' intera cu�a di domanda 

Negli anni 70 si decise che gli a�tti dovevano avere un massimo di canone ( "equo canone" ) 
→ il numero di disponibilità di case si abbassa
→ la domanda cresce 
→ si apre il mercato "sommerso" del nero 



•beni complementari : beni che hanno valore quando vengono
   consumati insieme anziché separatamente ( la riduzione di
   prezzo di un bene complementare può compo�are una crescita
   della domanda dell' altro bene; movimento verso dx della cu�a 

•beni sostituti : beni che svolgono funzioni simili ( la riduzione di
   prezzo di un bene può compo�are la riduzione del prezzo dell'
   altro ; movimento verso il basso della cu�a di domanda 

Qualsiasi elemento responsabile di un cambiamento nei confronti dei costi di produzione sposta la cu�a di o�e�a:
verso l' alto se i costi di produzione aumentano, verso il basso se diminuiscono 

Gli spostamenti della cu�a di domanda non sono dovuti solo a variazioni dei prezzi dei beni sostituti e complementari:
uno dei fattori principali che causano lo spostamento della cu�a è il reddito, un aumento della preferenza dei
consumatori per quel bene, un incremento del numero dei potenziali compratori, aspettative di aumento di prezzo di
quel bene in futuro. 

Spostamento cu�a di o�e�a
•riduzione del costo dei fattori produttivi ( materiali, lavoro,
    energia...)

•progresso tecnologico che riduce il costo di produzione del bene

•un miglioramento delle condizioni metereologiche ( soprattutto
   per l' agricoltura

•un aumento del numero di fornitori 

•aspettative di riduzione dei prezzi in futuro 

Surplus del compratore : prezzo di rise�a - prezzo pagato

                               massimo prezzo che sono disposto a pagare 

Surplus del venditore : prezzo praticato - prezzo di rise�a

             coincide con il prezzo pagato perché corrisponde al prezzo di vendita 

SURPLUS TOTALE = surpl. compr + surplus. vend = di�erenza tra i loro prezzi di rise�a 

La quantità socialmente ottima di un bene è la quantità che massimizza il surplus totale.                  

E�cienza economica :condizione in cui in un sistema tutti i beni e se�izi  vengono prodotti e consumati ai rispettivi livelli
socialmente ottimali 

Principio di e�cienza : quando i bene�ci marginali della allocazione delle risorse sono equivalenti ai costi marginali sociali
della ripa�izione ( se la fetta di to�a dell' economia aumenta, ciascuno può averne una fetta
maggiore ) 



ELASTICITÀ 
Qual è la reattività di un compratore rispetto alla variazione di prezzo di un bene? 

elasticità = indicatore dell' entità con cui la quantità domandata è la quantità o�e�a reagiscono alle variazioni di prezzo,
del reddito e di altri elementi. 

elasticità della domanda : indicatore della sensibilità della quantità domandata di tale bene alle variazioni del prezzo
stesso.

( elasticità della domanda al prezzo ha sempre
segno negativo perché delta variaz di prezzo e della
quant. di domanda hanno sempre valore opposto
pe�anto ci riferisce al prezzo in valore assoluto) 

"interpretazione �sica dell' elasticità della domanda sulla cu�a di domanda lineare" 
l' elasticità della domanda rispetto al prezzo in un punto qualsiasi della cu�a di domanda è dato dal rappo�o tra
prezzo e quantità in quel punto moltiplicato per il reciproco della pendenza della cu�a 

se 
  > 1 domanda è ELASTICA

  < 1 DOMANDA è ANELASTICA 

  = 1 ELASTICITÀ UNITARIA 

Quali sono i fattori che in�uiscono sull' elasticità di domanda di quel bene?

- possibilità di sostituzione : 

- bilancio preventivo di spesa individuale :

- tempo: 

l' elasticità della domanda rispetto al prezzo tende ad essere maggiore nel caso di prodotti
per i quali sono disponibili beni strettamente sostitutivi

elasticità della domanda rispetto al prezzo tende ad essere più elevata per i
prodotti più costosi 

elasticità della domanda rispetto al prezzo di qualsiasi bene o se�izio è più elevata nel lungo periodo che nel
breve ( I consumatori hanno più tempo per adeguarsi ad una variazione di prezzo ) 

lo studio dei fattori alla base dell' elasticità della domanda rispetto al prezzo è necessario per spiegare il
compo�amento dei consumatori e per creare politiche economiche e�caci 

è una "caratteristica costante " della cu�a
per cui noto tale valore è possibile
valutare ' elasticità della domanda
rispetto al prezzo in un punto qualsiasi
della cu�a 

casi pa�icolari cu�a di domanda

spesa totale = ricavo totale : impo�o monetario speso dai consumatori per un prodotto ( P x Q ) è uguale all' impo�o

monetario ricavato dai venditori 

aumenta quando un incrementodi prezzo in % è maggiore rispetto alla corrispondente

riduzione percentuale della quantità domandata 



elasticità dell' o�e�a : indicatore della sensibilità della variazione della quantità o�e�a di tale bene in risposta alla

variazione del prezzo del bene stesso 

Quali sono i fattori che in�uiscono sull' elasticità dell' o�e�a rispetto al prezzo di quel bene?

- �essibilità degli imput :

 

- mobilità degli input  :

- capacità di produrre input sostutivi: 

- tempo: 

elasticità dell' o�e�a risotto al prezzo risulterà alta sulla base di input che possono essere
impiegati anche nella produzione di altri beni ( è facile procurarsi input aggiuntivi sottraendo
ai loro usi correnti 

l' elasticità dell' o�e�a rispetto al prezzo tende ad essere più elevata se gli input possono essere
"traspo�ati" da un luogo ad un altro  

l' elasticità dell'o�e�a al prezzo sarà più alta nel lungo che nel breve periodo ( è necessario molto tempo
per modi�care l' assetto produttivo, acquistare nuove macchine, acquisire nuove tecnologie, specializzare
la manodopera

esercizio
Il mercato del frumento opera in condizioni di concorrenza pe�etta e le cu�e di domanda e o�e�a sono: 
          Qd = 1500 - 5p
          Qo = 600 + 4p

1) determinare l equilibrio di mecato
2) determinare l' elasticità della domanda e dell' o�e�a al prezzo nel punto di equilibrio 

Per risolvere il punto 1 impongo l' equaglianza tra le 2 cu�e : Qd = Qo 

e trovo p = 100 e Q = 1000

2) utilizzo la formula dell' elasticità della domanda e dell' o�e�a rispetto al punto di equilibrio 
     Edp = ( dQd / dp ) * p / Qd = -5 * 100 / 1000 = -0.5
     Eo,p = ( dQo / dp ) * p / Qo = +4 * 100 / 1000 = 0.4 



LA LEGGE DELLA DOMANDA : 14/03/2022

I bisogni muovono la cu�a di domanda. 
In economia si distingue il bisogno come la domanda di quello che se�e per sopravvivere e quindi
chiamati impropriamente BISOGNI; tutto quello che invece va al di là del sopravvivere gli chiamiamo
DESIDERI

I desideri (ovvero preferenze e gusti) sono
un fattore impo�ante da cui dipende il
prezzo di rise�a che un compratore ha
dei confronti di un determinato bene 

gli individui riducono l'entità di una attività desiderata man mano che il costo
associato (omologo del bene�cio prodotto) a tale attività aumenta 

il costo è la somma di tutti i
sacri�ci( monetari e non, impliciti ed
espliciti) da a�rontare per intraprendere
un'attività
 

La "s�da" è quella di utilizzare risorse limitate che abbiamo per realizzare i nostri desideri al massimo grado possibile di
soddisfazione. 
Se beni e se�izi sono il mezzo con cui soddisfare i nostri desideri... come collochiamo il nostro reddito tra beni e se�izi
disponibili? 

Misurare i desideri attraverso il concetto di                (Jeremy Benthan economista del 1800 ) per indicare il grado di
soddisfazione degli individui nel consumo di beni/ e se�izi.

Un consumatore è un individuo il cui obiettivo è massimizzare l'utilità totale ricavata dai beni consumati.

UTILITÀ

RELAZIONE TRA UTILITÀ E CONSUMO

L'UTILITÀ MARGINALE (MU) È L' AMMONTARE PER CUI L' UTILITÀ TOTALE CAMBIA AL VARIARE DI UNA UNITÀ

Possiamo costruire delle cu�e di utilità marginale con andamento decrescente

La regola della spesa razionale: la spesa dovrebbe essere allocata tra i beni in modo che l'utilità marginale per unità
monetaria sia uguale per ciascun bene

              utilità marginale / prezzo
            UMa/PA = UMb/Pb =UMi/Pi 
(nell'ipotesi di continuità e divisibilità dei beni)

Abbiamo visto che un consumatore razionale acquisterà una unità in più se il bene�cio supera il costo associato.
Un venditore razionale venderà un'unità in più se il costo di produzione è minore del ricavo aggiuntivo.

Il costo marginale rappresenta l' entità con cui il costo totale cambia al variare dell 'output 

La legge dei rendimenti decrescente trova maggiori riscontri nel breve periodo piuttosto che nel lungo perchè nel lungo
posso modi�care in modo strutturale la produzione per esempio aggiungo una linea di produzione o modi�co i processi
di produzione ( introduco delle discontinuità che possono crearsi solo nel lungo periodo) 

anche se gli imput sono 0 ho comunque
dei costi di pa�enza dovuti per esempio
anche solo al fatto che l'azienda esista

cu�e sperimentali

attraverso l'analisi del suo compo�amento (ipotesi di utilità marginale decrescente) si è
riformulata a legge di domanda.

indica che l'utilità marginale tende a
decrescere oltre un ce�o livello di consumo

L' utilità marginale per unità monetaria sarà uguale per i prodotti consumati ( e l'utilità totale massima ) 

rappresenta l' entità con cui il costo totale
cambia al variare dell' output



Se I costi unitari si abbassano si parla di                               , oltre ad un ce�o livello cessano di e�cacia e si torna a
rendimenti marginali decrescente 

economie di scala 

I beni e i se�izi presenti sul mercato vengono "prodotti" da imprese ( private perchè le imprese private hanno come
unico scopo generare pro�tti) che esistono in quanto generano un pro�tto.

Def PROFITTO : RICAVI TOTALI - COSTI TOTALI (compresi costi oppo�unità) 

Un impresa che "massimizza il pro�tto" ha come obiettivo quello di ottenere maggior pro�tto possibile.

Mercati pe�ettamente concorrenziali
- tutte le imprese vendono lo stesso prodotto (standard, pe�ettamente riconoscibile) es. vendono tutte lo stesso latte.
   Spesso quello che di�erenzia le aziende che producono lo stesso prodotto è il se�izio clienti.
- nessun compratore o venditore ha il potere di in�uenzare il mercato relativamente alle quantità scambiate ( nessuna
   azienda può essere Price - maker ma Price-taker) 
- le risorse produttive sono mobili ( spostamento dei venditori, cioè trovo tutto ovunque)
- informazione pe�etta nel mercato per tutti

La cu�a di domanda dal punto di vista di una singola impresa per un' impresa pe�ettamente concorrenziale è, per il
proprio prodotto, pe�ettamente orizzontale.

(non ha il controllo sul prezzo ma solo sugli input e sugli output) 

L'impresa ha come s�da quella di scegliere il livello di output che le  consente di ottenere il massimo pro�tto CON IL
PREZZO DI MERCATO.

mercati non in equilibrio compo�ano quantità scambiate sempre minore i rispetto a quelle di equilibrio.

Un mercato in equilibrio si de�nisce e�ciente (o Pareto-e�ciente):
non è possibile e�ettuare alcuno spostamento ( o ricollocazione) che migliori la posizione di alcuni individui senza
peggiorare quella di altri.

Il surplus totale di un mercato è massimizzato quando lo scambio avviene al prezzo di equilibrio.

I nostri mercati sono regolamentati ovvero regolati da tassazioni. Problema è capire come mettere queste tasse perchè
sono un costo che si somma al consumo ( IVA, Imposta sul Valore Aggiunto) o alla produzione (tasse che le aziende
pagano sul fatto solo di esistere o sull' imput di produzione 

Surplus del compratore = prezzo di rise�a_compr - prezzo pagato

                                         massimo prezzo che sono disposto a pagare 

Surplus del venditore : prezzo praticato - prezzo di rise�a_vend

SURPLUS TOTALE = surpl. compr + surplus. vend = di�erenza tra i loro prezzi di rise�a 

La quantità socialmente ottima di un bene è la quantità che massimizza il surplus totale.                  

E�cienza economica :condizione in cui in un sistema tutti i beni e se�izi  vengono prodotti e consumati ai rispettivi livelli
socialmente ottimali 

Principio di e�cienza : quando i bene�ci marginali della allocazione delle risorse sono equivalenti ai costi marginali sociali
della ripa�izione ( se la fetta di to�a dell' economia aumenta, ciascuno può averne una fetta
maggiore ) 



MERCATO  E RICERCA DEL PROFITTO 

L' interesse individuale è il motore principale dell' attività economica il risultato è un allocazione di beni e se�izi che
soddisfa gli interessi della collettività. Il sistema di mercato indirizza gli interessi egoistici dei singoli compratori e
venditori in modo da promuovere al massimo grado il bene della collettività.

Pro�tto contabile = ricavi totali - costi espliciti
Pro�tto economico = ricavi totali - costi espliciti - costi impliciti ( se negativo rappresenta una perdita economica ) 
Pro�tto normale = pro�tto contabile - pro�tto economico = costo oppo�unità delle risorse di proprietà delle imprese 

Nell' ipotesi di base che :
- il sistema economico sia basato sulla libera iniziativa imprenditoriale 
- l' impresa abbia come obiettivo la massimizzazione del pro�tto 
    ⇒ l' individuazione delle oppo�unità di pro�tto rappresenta le pressioni all'azione imprenditoriale 

Prezzi di mercato hanno 2 funzioni:  
1. funzione di razionamento del prezzo ovvero una FUNZIONE DISTRIBUTIVA  del prezzo ( consiste nel distribuire i beni "
   scarsi " tra i potenziali acquirenti assicurando che i soggetti che li ottengono sono coloro che vi attribuiscono il valore
   più elevato) 
2. una FUNZIONE ALLOCATIVA del prezzo ( dirigere le risorse produttive in quei mercati dove il prezzo copre i costi di
   produzione )

 L' impresa massimizza il proprio pro�tto quando il prezzo di mercato uguaglia il costo marginale del suo pro�tto 

Principio " niente soldi sul tavolo " 

esprime la condizione di EQUILIBRIO DI UN MERCATO nel quale non sussistono oppo�unità di ottenere pro�tti per i
singoli compratori e venditori; cioè NON a�erma che non sussistono MAI oppo�unità ancora da sfruttare ma che non ve
ne sono quando il mercato è in equilibrio.

Quando il mercato raggiunge l' equilibrio non ci sono più oppo�unità di ottenere di ottenere un vantaggio per i singoli 

LA TEORIA DELLA MANO INVISIBILE 

Price taker = imprese che accettano il prezzo di mercato del loro prodotto come dato quindi producono quantità a
costo marginale (CM) = Prezzo di mercato 

L' incentivo a sviluppare innovazioni che consentono di ridurre i costi per ottenere un pro�tto rappresenta una delle
forze più potenti nel sistema economico 
Quando i produttori possono di�erenziare i loro prodotti da quelli dei concorrenti si dice che quel mercato è in 
concorrenza impe�etta e le imprese non pe�ettamente concorrenziali

In regime di concorrenza impe�etta un produttore, in ce�e circostanze, può praticare prezzi superiori ai costi di
produzione sostenuti 

Si distinguono 3 tipi di mercato in concorrenza non pe�etta :
- monopolio pe�etto: 
- oligopolio:
- concorrenza monopolistica 

una singola impresa è il solo venditore di un unico prodotto 
solo alcune imprese vendono un determinato prodotto

( a di�erenza di un' impresa concorrenziale che ha una cu�a di domanda pe�ettamente elastica, ovvero orizzontale,
l' impresa che opera in concorrenza impe�etta ha una cu�a di domanda a pendenza negativa) 



Il potere di mercato: capacità di stabilire il prezzo di un prodotto ovvero di un' impresa di alzare il prezzo del proprio
prodotto senza perdere "quote signi�cative di mercato " 

è dato da :  - controllo esclusivo su alcuni input 
                    - brevetti e copy rights
                    - licenze e concessioni governative 
                    - economie di scala ( rendimenti di scala crescenti e monopoli naturali)
                    - economie di rete ( superamento della soglia critica di mercato) 

si misura con      INDICE DI LERNER     L = ( P - MC )       con  0 < L < 1 
                                                                   ----------
                                                                          P         

In condizioni di concorrenza pe�etta P = MR = MC 
                                                                                            Costo Marginale 
                                                        Ricavo Marginale       

PRINCIPI DI MATEMATICA FINANZIARIA 
capitale:   è una ce�a quantità di moneta disponibile in un dato momento 

interesse: è il prezzo d'uso di quel capitale e dipende dal rendimento che si può ridurre impiegando in
                   investimenti fruttiferi 

saggio di interesse : è l'interesse maturato dall'unità di capitale nell'unità di tempo ( cioè capitale iniziale ) 
                         ↳  sarebbe l'interesse che devo alla banca dopo averle chieste un prestito
                             (anno �nanziario è di 365 giorni )

•semplice : gli interessi maturati in un dato periodo sono fruttati
•composto : gli interessi maturati in un dato periodo si sommano al capitale
    per diventare fruttiferi nel periodo successivo ( il capitale a �ne ciclo è maggiore di quello iniziale e il
    capitale non viene inpiegato per altro, ma solo per incrementare il ciclo) 
•maturazione degli interessi: è il momento in cui vengono riconosciuti gli interessi al capitale (annuo,
semestrale, ....) → rendita del capitale 

risparmio : bene economico accantonato per essere utilizzato in futuro 

investimento :    - breve termine : investimenti a basso rischio
                           - medio termine: investimenti su periodi di 1/2/3 anni, immobilizzo il mio capitale per un ce�o
                                                       periodo di tempo e ho una buona visibilità di quello che succederà
                           - lungo termine: investimento su periodi di 30anni; a di�erenza degli altri 2, il rendimento viene dato
                                                      con delle cedole, scadenze semestrali o annuali.
                                                      



ESPRESSIONI GENERALI DI MATEMATICA FINANZIARIA

investimenti ad interesse semplice ( e attualizzazione semplice: )
Co = capitale investito 
i = saggio di interesse annuo ( saggio di rendimento ) 
n = durata dell' investimento
R = rendita del capitale per periodo di investimento (interesse) 

      R= Co i n     se n=1 (anno)   R = Co i 

In generale  Co = R / i n   → espressione di capitalizzazione 
                                              ad interesse semplice

Cf = Co + R = Co ( 1 + i n )    capitale �nale (montante)
Co = Cf / ( 1 + i n ) →  espressione di attualizzazione semplice: formula di trasposizione 
                                     di capitali da periodi futuri all' attualità.

(negli esercizi se n non viene speci�cato si fa riferimento all' anno �nanziario )

Cf = Co(1 + in)

Co = Cf / (1 + in)

convenzioni : € 100,00 (€ prima del numero e 2 cifre decimali sempre )

Investimenti ad interesse composto ( e attualizzazione composta) 

Gli interessi maturati alla �ne  di ciascun periodo vengono reinvestiti

posticipare / anticipare al momento n
signi�ca sommare/ detrarre ad un valore
nel momento 0 gli interessi maturati nell'
inte�allo 0-n

le espressioni relative ai montanti
se�ono per e�ettuare i trasferimenti
dei valori nel tempo:
POSTICIPAZIONI E ANTICIPAZIONI 



Periodicità r: una quota di capitale costante che venga investita ad interesse composto per un numero �nito di periodi n
al �ne di ottenere un capitale �nale Cf 



TASSI EQUIVALENTI 



Investimento: successione temporale di costi e di ricavi e dipende dalla tipologia di costi e ricavi; può essere a
breve \ medio \ lungo termine 

si può avere:  1) un solo costo e un solo ricavo (acquisto e vendita di un bene)
                       2) un solo costo e una successione di redditi (acquisto e locazione; es quando compro un appa�amento ho 
                           un costo iniziale e poi una successione di redditi data dagli a�tti)
                       3) successione di costi e un unico ricavo (premio assicurazione vita)
                       4) successione di costi e successione di ricavi 

Saggio di investimento interno : se G(x) è il valore attuale dei costi e dei ricavi dell'investimento (ossia la somma
algebrica di tutti i costi e di tutti i ricavi ripo�ati all'anno iniziale di investimento) si
de�nisce quel tasso per il quale G(x)=0 → attualizzo costi e ricavi così posso
                                                                       sommarli e confrontarli 

l'incognita è i

Indice dei prezzi 
Se Po è il prezzo di un bene B al tempo 0 di riferimento è Pt è il prezzo dello stesso bene al tempo t (generalmente
successivo) si de�nisce "numero indice del prezzo " del bene B il rappo�o IB = Pt / Po (moltiplicato per 100) 

Si de�nisce "indice generale dei prezzi" una determinata media dei numeri indice dei prezzi della serie di beni che si
scambiano nel mercato stesso 
Il rappo�i, con riferimento al tempo 0 e a quel pa�icolare mercato sia pt il prezzo unitario del bene BM al tempo t è po il
prezzo unitario del bene BM al tempo 0:    IBM = Pt / Po = (Pt/BM) / (Po/BM) = pt / po = I    (BM : quantità di quel bene) 



indice dei prezzi delle abitazioni (IPAB) 
Misura la variazione nel tempo dei prezzi degli
immobili residenziali nuovo o esistenti
(appa�amenti, case unifamiliari ecc...) acquistati
dalle famiglie sia per �ni abitativi sia per �ni
d'investimento



Il Debito Pubblico 
è il debito che lo Stato contrae con altri soggetti (banche,privati,soggetti stranieri..) emettendo dei "titoli obbligazionari"
per coprire il fabbisogno �nanziario.
Possono essere :

•Prestito obbligazionario 

•Titolo obbligazionario 

è un'operazione di scambio monetario con cui l'azienda o un istituzione pubblica si �nanzia
indebitandosi nei confronti degli investitori

(obbligazione ) è un contratto in cui due pa�i si impegnano a scambiarsi impo�i di denaro in
date distinte e che obbliga l'ente emittente (sho� side) a rimborsare il sottoscrittore (long
side)

I TITOLI DI STATO  italiano vengono emessi dal MEF e venduti (collocati) presso aste pubbliche e vengono �ssati i volumi
di emissione ma non il prezzo.   Possono essere:
- Buoni Ordinari del Tesoro (BoT) 
- Ce�i�cati del Tesoro Zero Coupon 
- Buoni del Tesoro Poliennali (Btp)
- Ce�i�cato di Credito del Tesoro (CCT) 
- BTp Italia 

I diritti di credito possono essere corrisposti mediante:
- sca�o di emissione
- pagamento di cedole (�sse o variabili) 

Spread di�erenza di rendimento tra due titoli obbligazionari 



I PRINCIPI DELL'ESTIMO E IL MARKET COMPARISON APPROACH

il mercato immobiliare ha bisogno di valutazioni ben precise altrimenti si manderebbero in rovina molto investimenti.
Un errore di valutazione immobiliare viene poi corretto da un'analisi di mercato.
I fondi immobiliari vengono valutati da un espe�o di fondi e conferiti al fondo. Se non valgono il valore stimato
causano un danno rispetto al valore generale del fondo.
La �nanzializzazione dell'immobiliare richiede trasparenza dei valori e una ripercorribilità della stima del valore.
Ipotecarietà dell'immobile --> crediti ipotecari.
A fronte del credito erogato non esisteva una coerenza con le garanzie erogate ---> crisi 2008\2009.
Dal quel momento si stabilì che le valutazioni immobiliari dovessero essere fatte tramite protocolli in pa�icolare 2.
La commissione europea ha emesso una direttiva che dice che il credito ipotecario deve essere garantito da un tecnico
che si a�da la responsabilità della valutazione e deve essere un tecnico ce�i�cato, che possiede una ce�i�cazione
(ce�i�cato a seguito di una Norma)  di VALUTATORE IMMOBILIARE.
----> IMPORTANZA DELLA VALUTAZIONE IMMOBILIARE.

3 METODI SPECIFICI PER LA VALUTAZIONE IMMOBILIARE 

Tutti i principi di valutazione sono di origine italiana (gli italiani sono sempre stati grandi maestri dell'estimo).
1- METODO DI VALORE DEL MERCATO (MERKET SALES APPROACH
2- METODO ECONOMICO FINANZIARIO (UNA VOLTA SI CHIAMAVA CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO)
3- METODO DEL COSTO DI PRODUZIONE 

L'economia si basa su dati ce�i, i prezzi, li vedo e li analizzo. 
L'estimo non parla di prezzi e di valori, il prezzo è un e�ettivo valore di scambio mentre il valore è un probabile valore
di scambio.
L'estimo è una scienza autonoma: se l'economia ha per oggetto la misura,  L'estimo ha per oggetto la previsione
Il giudizio economico ha per oggetto la scelta tra due o più soluzioni alternative
Il giudizio di stima ha per oggetto la previsione 
Tempo economico è un inte�allo di eventi
Tempo estimo è un ce�o tempo ce�o,condizionato

"Il carattere fondamentale dell'estimo rimane quello di insegnare a formulare giudizi circa la somma di moneta che si
può attribuire ad un qualsiasi bene economico, in vista di un determinato scopo"

3 FASI DELL'ESTIMO
1 - ha per oggetto i fondi rustici
2 - sviluppo industriale e conseguente sviluppo delle città (pa�e più impo�ante in termini di tempo e di indagine
     estimativa
3 - risorse ambientali (estimo ambientale)

Esistono poi contesti estimativi in cui le valutazioni devono essere e�ettuate secondo criteri stabiliti per legge:
ESTIMO LEGALE inerente ai diritti (espropriazione per pubblica utilità, successioni ereditarie..)
ESTIMO CATASTALE, in cui le valutazioni inerenti ai fabbricati e ai terreni hanno �nalità �scale. Questo tipo di estimo è
anche detto convenzionale dove il valore viene attribuito da criteri stabiliti dal catasto ed è utile per le tassazioni.

CATASTO---> archivio nazionale di tutti i beni presenti sul territorio nazionale divisi per comuni  (una volta si divideva
quello immobiliare con quello dei terreni, c'era una pa�e del catasto che si occupava solo di edilizia urbana...adesso il
catasto si sta uni�cando)

"Il principio valutativo è una proposizione non dimostrata che si postula essere vera, in base all'evidenza reale, alla
conoscenza, all' esperienza e al senso comune"

"L'estimo è quella scienza che attraverso principi logici e metodologici po�a all'espressione di un giudizio di stima quale
più probabile valore di scambio di un determinato bene, in un ce�o tempo, espresso in moneta corrente.

La stima dei beni privati, basata su metodologie consolidate, rappresenta L'estimo "tradizionale"; la stima dei beni
pubblici su cui esistono diritti di proprietà individuale,è basata su un diverso approccio economico e metodologico e
rappresenta quindi un "nuovo" estimo.



- la previsione quale carattere imminente del giudizio di stima
- la previsione dipende dal l'orizzonte economico e dalla propensione al rischio degli operatori economici rispetto al
   bene oggetto di stima
- il principio della permanenza delle condizioni
- il valore è il fondamento del giudizio di stima
- il giudizio di stima dipende dallo scopo della stima
- il giudizio si basa sul principio dell'ordinarietà, ovvero quel valore medio della cu�a di Gauss 
- il giudizio si stima sulla comparazione 
- Il giudizio di stima è una previsione che può essere formulata "ex ante" (stima di un valore futuro), nel "tempo
     presente"( valore attuale), o "ex post"(stima di un valore passato) 
- il valore della stima dipende dallo scopo per cui la valutazione è richiesta, pe�anto possono essere individuati tanti 
   valori quante le ragioni per cui la stima è richiesta
- il più probabile valore di un bene è il valore ordinario (Principio dell'ordinarietà ), cioè il valore medio di una
    distribuzione normale Gaussiana dei valori

LE FONTI DELL'ESTIMO
•leggi
•giurisprudenza
•prassi

FONTI ECONOMICHE
 •i bisogni umani
 •i beni economici
 •utilità dei beni
 •il costo dei beniù
 •lo scambio e il mercato
 •il valore è il prezzo

FONTI TECNOLOGICHE

POSTULATI DI BASE DELL'ESTIMO

"IL VALORE DI MERCATO è l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere compravenduto alla
data della valutazione tra un acquirente ed un venditore, essendo entrambi soggetti non condizionati, indipendenti e
con interessi opposti, dopo un'adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le pa�i hanno agito con eguale
capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione"



IL VALORE DI MERCATO
IL VALORE DI MERCATO È IL PREZZO A CUI UN TERRENO O UN EDIFICIO PUÒ ESSERE CEDUTO ALLA DATA DI
VALUTAZIONE IN BASE AD UN CONTRATTO DI DIRITTO PRIVATO CONCLUSO TRA UN VENDITORE E UN
COMPRATORE, NON COSTRETTI ED INDIPENDENTI, SUL PRESUPPOSTO CHE L'IMMOBILE SIA STATO
PUBBLICIZZATO, CHE IL MERCATO PERMETTA LIBERI SCAMBI E CHE VI  SIA IL  TEMPO NECESSARIO, CON
RIGUARDO ALLA NATURA DELL'IMMOBILE, DI SVOLGERE UNA CORRETTA NEGOZIAZIONE DEL BENE (Direttiva Ue
91\647\CEE) 

Il valore del mercato  l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile PUÒ ESSERE compravenduto alla
data della valutazione tra acquirente ed un venditore essendo entrambi soggetti non condizionati, indipendenti e con
interessi opposti, dopo un'adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le pa�i hanno agito con eguale
capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione. 

IL VALOR EQUO "fair value" è un concetto contabile,, il fair value è il prezzo teorico di un contratto future che rende
nulla la convenienza di operazioni di arbitraggio. Nelle opzioni, il fair value rappresenta il prezzo al quale sia il
venditore che il compratore raggiungono il break-even alla scadenza ossia non realizzano nè un guadagno nè una
perdita.

VALORE D'USO OTTIMALE HBU
"highest and best use" utilizzo migliore che io posso fare di quel bene. uso alternativo ottimale. É sinonimo di valore di
mercato ma può essere usato come sinonimo anche se non propriamente giusto

VALORE D'INVESTIMENTO E IL VALORE SPECIALE
É un valore di mercato non ordinario, è un valore relativo cioè legato ad un soggetto. Esprime il valore di un bene
rispetto ad uno speci�co investitore per uno speci�co investimento 

VALORE COMPLEMENTARE (MARRIAGE VALUE) E VALORE DI Realizzo (SALVAGE VALUE)
Il valore complementare o di fusione rappresenta il valore di un bene in relazione ad un altro quando vengono uniti.
Valore in genere superiore al valore di mercato, è detto in genere speciale e rappresenta un valore soggettivo

Il valore di realizzo è il valore stimato di un bene che potrà essere realizzato al termine della sua vita utile. É un valore
contabile frutto dell'annullamento dell'ammo�amento spesso con ragioni �scali.

IL VALORE DI LOCAZIONE (MARKET RENTAL VALUE)
rappresenta il più probabile "canone lordo" di mercato di un determinato bene, ad una speci�ca data alla quale possa
essere locato, posto che il locatore ed il locatario abbiano agito in modo indipendente, e nel proprio interesse, dopo
un adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le pa�i hanno agito con uguale capacità senza nessuna
costrizione.

VALORE DI COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO (DEPRACIETED REPLACEMENT COST)
Rappresenta la sommatoria tra il valore di mercato del terreno nel suo uso corrente oppure nel suo uso alternativo
migliore HBU, il valore di costo di ricostruzione (o sostituzione ) del fabbricato, delle spese e degli oneri accessori,
diminuito del suo degrado, all'epoca della stima.

IL PRINCIPIO DI COMPARAZIONE:  unicità del metodo di stima

Ogni valutazione è fondata su una comparazione tra l'immobile oggetto di stima e gli altri immobili di prezzo noto con
caratteristiche simili presi a confronto 

Dal punto di vista logico esiste un solo metodo di stima per tutte le valutazioni. 
Qualunque operazione estimativa consiste nel confronto sintetico tra il bene oggetto di valutazione ed uno o più gruppi
di beni analoghi sotto il pro�lo funzionale, per i quali risultano conosciuti i dati storici costituiti dai prezzi già veri�catesi in
operazioni di scambio.

L'oggettività del confronto va innanzitutto perseguita nella scelta delle caratteristiche che possono in�uire sullo scopo
della stima. É necessario procedere al reperimento dei dati elementari, ossia alla ricerca di beni campione che risultino
indiscutibilmente confrontabili con il bene in esame.



Fondamentale prima di qualunque veri�ca o indagine l'analisi del contesto, caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'oggetto, utilizzo, identi�cazione catastale...

CRITERIO DEI PREZZI EDONICI
considero il bene come se fosse scomposto da tante componenti di VALORE, queste componenti di valore
prendono il nome di prezzi edonici.
2 unità immobiliari identiche ma una con l'ascensore e una no---> la di�erenza dei 2 valori è data dalla
componente del prezzo edonoco dell'ascensore. (Al posto dell'ascensore potrebbe essere posto auto o vista
mare o ecc....) 

La misurazione delle consistenze degli immobili è riferita alla supe�icie (o al volume ) dell'immobile. É sempre un
operazione abbastanza complessa infatti fa sempre capo a dei riferimenti ben precisi rispetto a come questo venga
fatto.
Allegato C del DPR 23 marzo 1998 è un esempio di riferimento per la valutazione delle consistenze.

I METODI DI STIMA 
Il metodo di stima può essere indicato come l'insieme sistematico di operazioni che consente di pe�enire in modo
oggettivo e razionale alla risoluzione di un quesito estimativo.
De�nito lo scopo a cui la stima stessa dovrà tendere, è necessario procedere al "reperimento dei dati elementari",
ossia alla ricerca di "beni campione" che risultino indiscutibilmente confrontabili con il bene in esame. 

Per pe�enire alla determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile dovranno oppo�unamente realizzarsi
tutte le caratteristiche estrinseche ed intreseche che, come vedremo, inte�engono sia pure in misura diversa a formare il
valore di ciascuno dei beni presi a base del confronto e quello dello stesso bene oggetto della stima.

Alla base della comparazione dovrà esser posta una oppo�una serie di parametri che presentino la possibilità di essere
espressi qualitativamente e nel contempo consentono di quali�care in misura su�ciente ciascuno dei beni della serie
relativamente allo scopo della stima stessa.

Dovrà essere posta alla base della stima un'oppo�una serie di parametri che possiamo suddividere in 3 classi:

1. parametri di natura �sica o geometrica
ad esempio metro quadro o metro cubo o l'area o l'ettaro nella valutazione dei terreni a destinazione agraria

2. parametri di natura merceologica o tecnologica 
tra i quali diversi tipi di materiali impiegati nella costruzione degli edi�ci, le diverse soluzioni tecnologiche adoperate per
le strutture degli impianti

3. parametri di natura economico produttiva
quali le destinazioni d'uso negli edi�ci civili, gli indici di edi�cabili e tutti gli altri elementi desumibili dalle normative
urbanistiche 

L' operazione estimativa consiste nello stabilire con la dovuta e necessaria obiettività il gradino di scala di prezzi in cui va
inserito, in vi�ù delle soeci�che caratteristiche, il bene oggetto di stima

É necessario che i prezzi di tali beni campioni siano riferiti al tempo e al luogo indicato dal quesito estimativo



I COSTI DELLA SICUREZZA

Una volta era legata agli oggetti, successivamente si capisce che le norme di tipo tecnico presci�tivo sono limitative,
limitano l'e�cacia del risutato. Nei processi si iniziano ad individuare le varie responsabilità e si de�nisce il capo
Responsabile. 626 - Decreto Rigenerativo, Normativa della Sicurezza individuata nel datore di Lavoro il primo
responsabile della sicurezza e tramite la Valutazione del Rischio si valutava la sicurezza del luogo del lavoro, insieme al
quale venne anche de�nita una direttiva per organizzare la sicurezza.

Direttiva cantieri , è stata recepita con il Decreto Rigenerativo 494 del '96. É un decreto che ha avuto molti riscontri nel
processo delle costruzioni perchè ha introdotto il Responsabile dei Lavori e il Direttore della Sicurezza in fase di
progettazione e di esecuzione, �gure che �no al 96 non esistevano. Prima l'unica responsible della sicurezza era
l'impresa che apriva il cantiere.

Decreto legislativo 81-04, la 494 è entrata qui dentro insieme ad altre leggi correlate, divisa per titoli 
Es Titolo IV: cantieri temporanei o mobili
A�. 88 Campo di applicazione 
A�. 89 Applicazioni
A�. 90 Obblighi del committente o del responsabile dei lavori

Esistono una Direttiva Madre e altre Direttive Figlie
Una delle D.F. è la Direttiva cantieri ( Deccreto Rigenerativo 494 del '96) che ha introdotto la �gura del Responsabile
del Lavori (che si sovrappone al RUP, cioè Responsabile Unico del Procedimento solo in caso di lavori pubblici) e il
Direttore della Sicurezza in fase di esecuzione è progettazione (�no al '96 non esistevano--> l'unica responsabile
della sicurezza era l'impresa che apriva il cantiere

Fino al '96 le Norme erano di tipo tecnico-prescrittivo

Decreto Legislativo 81/08 diviso in capitoli:
Titolo IV: cantieri temporanei o mobili
 A�. 88 campo di applicazione
 A�. 89 applicazioni
 A�. 90 sugli obblighi del committente o del Responsabile dei Lavori
Lo scopo è creare un progetto con una sicurezza intrinseca per eliminare il rischio già in fase di progettazione: prima
del decreto era l'impresa che doveva decidere come realizzare il progetto e perciò era lei che doveva occuparsi della
sicurezza in fase di realizzazione; con questo decreto si decise di avere una sicurezza già in fase di progetto.
Uno degli elementi principali di rischio era la sovrapposizione di più imprese sullo stesso cantiere perchè nasce il
problema del coordinamento --> nasce la �gura del Coordinatore dei lavori
 A�. 91 sugli obblighi del coordinatore per la progettazione che redige un PIANO DI SICUREZZA E
COORDINAMENTO che è un vero e proprio "PROGETTO" e ha lo scopo di evitare che si possa veri�care un danno

Piano di sicurezza e coordinamento (PSC): 

A�. 100 del D.Lgs 81/08 e Allegato XV --> si ha una relazione tecnica e ci sono prescrizioni salla complessità
dell'opera da realizzare e alle veventuali fasi critiche del processo di costruzione per prevenire o ridurre i rischi per la
sicurezza e la salute dei lavoratori, nonché la stima dei costi; inoltre il PSC è correlato da tavole esplicative di progetto ,
relative agli aspetti di sicurezza ( con una planimetria e,se se�e, una tavola tecnica sugli scavi)

Allegato XV D.Lgs 81/08 : il PSC, contenuti minimi

stima dei costi della sicurezza --> nei costi della sicurezza vengono stimati i costi per tutta la durata delle lavorazioni
del cantiere; la stima deve essere congrua, analitica per voci singole (voce, unità di misura, prezzo unitario...), a corpo
o a misura; i costi della sicurezza (che non sono soggetti a ribasso) sono compresi nel l'impo�o tot dei lavori; il
Direttore dei lavori liquida l'impo�o relativo ai costi della sicurezza previsti in base allo stato di avanzamento lavori,
previa approvazione d pa�e del coordinatore per l'esecuzione dei lavori

Nel titolo IV si parla anche di cosa si stima con i costi della sicurezza

LEGAME RISCHIO E COSTI: R=f (C) --> la cu�a ha 2 campi: il non rispetto delle norme compo�a l'appa�enenza ai
"banditi" e il rispetto delle norme  compo�a  all'appa�enenza alle "persone oneste" --> esiste un rischio ammissibile
con un costo ammissibile (che va considerato  nelle analisi dei costi) 



Una volta era l'impresa che doveva capire come realizzare un progetto progettato da altri, e questo impedisce scelte di
progetto in favore di sicurezza perchè non era più un problema di chi progettata ma dell'impresa perciò lo scopo della
norma consiste nel fare un progetto che abbia una sicurezza intrisceca: anche in fase di progettazione bisogna stabilire
modalità pregettuali sicure. la realizzazione dell'opera deve essere pensata in modo che non ci siano rischi per la
sicurezza del lavoratore. 
L'elemento principale di rischio era la sovrapposizione di più imprese sullo stesso cantiere e quindi il
coordinamento---> deve nascere necessariamente la �gura del coordinatore dei lavori

La �gura che diventa obbligatoria quando si hanno più imprese, oltre al Responsabile dei Lavori è il Coordinatore della
Sicurezza.
Il committente pubblico emette a carico il RUP (Responsabile Unico di Procedimento che si sovrappone al Responsabile
dei Lavori (--> solo nel caso di lavori pubblici) 

METODO DEL VALORE DI COSTO (DEPRACIATED COAST APPROACH)

Fondato sul principio di sostituzione, è basato sulla stima del valore di mercato del terreno edi�cato e del costo di
ricostruzione dell'opera o dell'edi�cio, tenuto conto del livello di deprezzamento maturato (l'acquirente può
riconoscere per l'immobile una somma al massimo pari al valore del terreno sul quale l'immobile è costruito e del
costo di costruzione dell'edi�cio al netto di eventuali deprezzamenti ). PROBLEMA: spesso l'oggetto già costruito ed
è passato un ce�o tempo dalla costruzione ---> c'è del degrado causato da diversi fattori. Più è lontano il tempo di
costruzione rispetto al nuovo più devo considerare il degrado. 
Il principio di sostituzione tiene quindi conto del DEPREZZAMENTO FISICO cioè del dovuto al DEGRADO.

OBSOLESCENZA FUNZIONALE o DEGRADO ECONOMICO: tiene conto delle componenti edilizie e delle norme (es
impianti di nuova generazione o classe energetica superiore).
Obsolescenza può essere anche data dalle funzioni a cui l'oggetto risponde 

COSTO DI RICOSTRUZIONE: nuovo costo, non prevedibile e non ricostruibile perciò si riferisce unicamente al costo
di oggi. Rappresenta la somma di tutte le spese che al momento della stima un imprenditore deve sostenere per
realizzare un determinato bene attraverso un determinato processo di produzione. 
Può essere: "preventivo" o "consumativo

Il metodo del valore di costo consente di determinare il valore di un bene (Vm) come somma dei prezzi dei suoi fattori
produttivi  

Vm = Ca + St + Cc + Oc + Sa + Of + Up (- degrado)
Vm = valore di mercato
Ca= costo dell'area
Op=oneri professionali (spese tecniche)
Cc= costo di produzione
Oc= oneri accessori
Sa= spese per allacciamneti (acqua, luce ,gas)
Of= oneri �nanziari
Up= utile del produttore

Oneri di urbanizzazione altro aspetto non a�atto trascurabile. Es Milano ha degli oneri del 10% quindi per un edi�cio
da 1 Mil il comune incassa 100,000euro.

Manuale operativo delle stime immobilari (MOS) 

Metodo usato per  per stimare il valore di mercato di beni "pa�icolari" o anche di beni che sono raramente venduti o
immessi nel mercato.
Il metodo è quindi usato quando l'assenza o la ridotta attività del mercato preclude l'utilizzo di metodologie
comparative dirette ovvero quando il bene oggetto di valutazione non permette l'utilizzo di metodo reddituali.

La stima del costo di  ricostruzione lordo può  essere fatto:
•se il bene è di recente costruzione utilizzerò i recenti costi di costruzione appo�ando una serie di aggiustamenti
•se il bene è antiquato utilizzerò i recenti costi di costruzione  (ricostruerò un edi�cio moderno), costi che dovrò
aggiustare tramite costi di deprezzamento 

É un metodo non direttamente "ancorato al mercato" 



DEPREZZAMENTO --> aspetto più complicato da de�nire.
Cu�e di deprezzamento non troppo a�dabili per dare valori attendibili
É facile valutare le cu�e di deprezzamento �sico e molto più complicato invece valutare  l'obsolescenza economica 

Costi diretti e indiretti di acquisto dell'area
stima per comparazione tramite rappo�o di complementarietà col valore del fabbricato, stime indirette,...

Costi di costruzione 
attribuzione di prezzi di mercato attuali ovvero attraverso un procedimento sintetico comparativo - stima analitica e
stima parametrica

Costo indiretto di costruzione 
oneri di urbanizzazione, spese tecniche, allacciamenti, spese immobiliari e di commercializzazione 

Oneri �nanziari 
analisi dei tempi e analisi di cash-�ow (se il ciclo di produzione non è superiore all'anno posso non considerare gli
oneri �nanziari)

Altri costi

Nel corso della sua vita  utile un bene immobiliare subisce una perdita di valore economico che rappresenta la
di�erenza tra il valore di mercato di un bene immobiliare nuovo e il valore economico del bene in un momento
successivo della sua vita utile 

Vm = Vn - D (degrado) 

D = Df + Of + Oe

Df = degrado �sico (più facile da valutare facile sostituire il vecchio al nuovo) u
Of = obsolescenza funzionale 
Oe = obsolescenza economica 

si basa su i anni di durata stimabile
compendiando la durata sia �sica c
economica. Al termine degli anni d
Vm = 0 da cui Vm = Vn - D = 0 e Vn 
dell'anno i-esimo 



VALORE DI MERCATO DEL TERRENO

•metodo dle confronto dle mercato
•valore di trasformazione 
•ripa�izione del valore dell'immobile secondo il rappo�o completamente del terreno

METODOLOGIA ECONOMICA ( INCOME APPROACH) 
Metodologia basata sull'assunto fondamentale attraverso cui un acquirente non è disposto a pagare un prezzo
superiore al valore attuale dei bene�ci che il bene è in grado di produrre nell'arco temporale �ssato.

CRITERIO REDDITUALE: capitalizzazione diretta conversione della previsione di reddito atteso di un singolo anno in un'
indicazione di valore attraverso passaggio diretto; diretta tra valore del bene e quello che produce. V= R/i

CRITERIO FINANZIARIO O REDDITUALE: conversione di tutti i �ussi futuri (attualizzati per appropriati tassi di
attualizzazione ) in un valore presente 

RENDITA NETTA E RENDITA LORDA: la lorda contiene anche le spese generali dell'immobile, quelle del riscaldamento,
acqua e se�izi vari. La rendita perciò deve essere depurata da tutte le tasse e quegli aspetti che devono essere tolte da
quei valori di R. i invece è il rasso di rendimento di quel l'immobile che dipende dal mercato.

Tutto questo vale nel momento in cui conosco gli elementi indipendentemente l'uno dall'altro: se devo conoscere "i" per
esempio, "i" proviene dal mercato, non è dipendente dal mio immobile.

METODO FINANZIARIO: LE LINEE GUIDA ABI e LA DCFA
" Il metodo �nanziario o reddituale si basa sulla capitalizzazione del reddito degli immobili. "
Il metodo può essere applicato in modo e�cace SOLO quando sono disponibili dati di confronto pe�inenti. Quando
non esistono tali informazioni , questo metodo può essere utilizzato per un'analisi generale, ma non per un confronto
diretto di mercato. ---> impo�antissimo il ruolo del Mercato.

periodi di disponibilità: periodo di utilizzo produttivo dell'immobile �no alla sua vendita

Investimento: in termini �nanziari un investimento è rappresentato da una successione temporale di
costi e di ricavi, per i quali sono stimati gli impo�i e �ssate le scadenze.

Valore attuale netto: è pari alla somma algebrica delle poste negative e della poste positive del �usso
di cassa di investimento.

PROCEDIMENTO DI CAPITALIZZAZIONE DIRETTA il canone di mercato netto è il reddito di un immobile al netto della
deduzioni per i costi a carico del proprietario, calcolati su una base annua. La stima dei costi riguarda le singole voci
di spesa, indicate a titolo esemplicativo nelle seguenti:
- amministrazione
- manutenzione
- assicurazione
- fondi di ammo�amento
- imposte
-s�tto e inesigibilità (= immobile occupato ma non riconoscono canone di locazione) 
- costo di adeguamento alle normative 
- interessi di anticipazione e su capitali �ssi (= costi dovuti a degli inte�enti)
- somme corrisposte a terzi secondo il contratto e la normativa (= costi gestionali) 

conve�e in modo diretto il canone di mercato annuale dell'immobile da
valutare nel valore di mercato dell'immobile stesso, dividendo il reddito annuo
per un saggio di capitalizzazione. Può essere presentato sotto forma di
prodotto di reddito annuo per l'inverso del saggio di capitalizzazione. 



come si trova saggio di capitalizzazione?
rappo�o tra canone di mercato e il prezzo di un immobile 

La ricerca del saggio di capitalizzazione si svolge rilevando un campione di canoni di mercato Rj di immobili di
supe�icie Sj è un campione di mercato Ph di immobili di supe�icie Sh il saggio di capitalizzazione medio è pari a:

Il saggio di capitalizzazione può essere calcolato, in mancanza di dati di mercato e/o per veri�ca, in modo indiretto
attraverso: 
i) media ponderata tra saggio di capitalizzazione del mutuo immobiliare e saggio di rendimento dell'investimento
   immobiliare rappresentato dal l'immobile da valutare
ii) media ponderata tra saggio di capitalizz. del terreno e saggio di capitalizz del fabbricato

La ponderazione è in funzione della percentuale di erogazione del mutuo immobiliare (i) e del rappo�o complementare
dell'area (ii)

tasso di capitalizzazione 
mira a prevedere il valore di mercato di un immobile in un
pa�icolare segmento di mercato locale ove è collocato
l'immobile da valutare.

tasso di rendimento per una proprietà immobiliare che ri�ette la relazione tra le
attese del reddito operativo netto di un singolo anno e il prezzo o valore tot della
proprietà e viene utilizzato per conve�ire il reddito operativo per un'indicazione
di valore tot di proprietà.

Metodologie per ricavare i tassi
•estrazione dal mercato

•build up approach 

individuazione di un mercato di immobili comparabili per i quali siano noti il valore è il reddito; e�ettuando oppo�una
variazioni di aumento o diminuzione, sulla base delle di�erenze nel rischio e nelle caratteristiche delle proprietà
comparate rispetto al bene obiettivo, si determina il tasso da applicare nella valutazione

individuazione di fattori speci�ci di rischio e determinazione del tasso mediante la loro somma 
      " Cap Rate = risk-free interest rate + Risk premium speci�co " 

VANTAGGI E SVANTAGGI DELLA CAPITALIZZAZIONE DIRETTA 

VANTAGGI: -  valore dell'immobile direttamente proporzionale al reddito LOCATIVO e inversamente proporzionale al rischio

LIMITI : - non esaurisce la stima 
             - eccessiva arbitrarietà del valutatore
             - valori stimati sensibilmente di�erenti con piccoli scostamenti del tasso scelto

ANALISI DEL FLUSSO DI CASSA SCONTATO 

Si basa sul calcolo attuale netto del �usso di cassa di un immobile alla data della valutazione. il �usso di cassa è costituito
dai costi e ricavi dell'immobile da valutare. Il valore attuale netto può riferirsi all'intero immobile o a una sua pa�e
componente o a interessi o a diritti durevoli ull'immobile medesimo.

I ricavi del �usso di cassa sono rappresentati dalle spese d'esercizio e dai costi dell'inte�ento.

METODO FINANZIARIO: LE LINEE GUIDA ABI e LA DCFA



METODI FINANZIARI: DCFA 

•criterio che considera la relazione tra i redditi generati da un immobile e il suo valore,tenendo in considerazione
    l'evoluzione dei canoni di locazione e degli oneri legati dalla proprietà nel tempo
•criterio basato sull' attualizzazione dei �ussi di cassa futuri
• criticità in :  previsione dei �ussi di cassa
                          scelta del tasso di attualizzazione 

Procedimento di stima per criterio �nanziario

Saggio di capitalizzazione 
              medio (ih)

la ricerca del tasso sis volge rilevando un campione di
compravendite di immobili costituito da contratti con prezzi
totali Ph con durata th e con i rispettivi �ussi di cassa. 
L'estrazione del saggio (ih) si svolge con l'equazione del
saggio di rendimento interno riferito ai �ussi di cassa
pre�gurati per gli immobili di confronto 

procedimento :
1) 
2)

3)

4)

5)

scelta del periodo di analisi
de�nizione dei �ussi di cassa del periodo
determinazione del tasso di attualizzazione
determinazione del valore �nale
processo di attualizzazione dei �ussi e calcolo del valore del bene

per le entrate si fa riferimento al conto economico
considerando tutti i ricavi previsti da eventuali contratti
esistenti al netto delle perdite su credito. Nel �usso di
cassa non si procede ad e�ettuare ammo�amenti, ma si
considera l'intera uscita nel periodo in cui s prevede
debba avvenire

�usso di cassa (cash-�ow) = quantità disponibile in
ogni periodo , somma algebrica tra �ussi uscenti e
�ussi entranti

nel mercato immobiliare l'unico rendimento noto è quello immediato che si ottiene da
un confronto tra prezzo di mercato e canone: per determinare tassi di attualizzazione si
deve far riferimento al rendimento complessivo dell'immobile ipotizzando il valore
atteso futuro e il periodo di invetimento.
Il tasso di attualizzazione rappresenta il rendimento complessivo atteso
dall'investimento

Si prende il riferimento il Valore Attuale (VA)
de�nito quale somma di tutti i �ussi di cassa,
ognuno attualizzati a un adeguato tasso di
attualizzazione 

VANTAGGI E SVANTAGGI DEL METODO DCFA
VANTAGGI: - si rende necessaria le previsione dei �ussi di cassa
                   - occorre valutare l'andamento del tasso di crescita dei diversi elementi che determinano il �usso di cassa 
LIMITI : - di�coltà nell'estrazione del tasso
             - paradosso del dover stimare dapprima il valore �nale dell'immobile (fra 5 10 o 15 anni)



L'incarico di un valutatore è svolto nel rispetto della legge, dei suoi doveri verso la collettività e verso il
commmittente, compatibilmente con l'autonomia di giudizio.

In caso di con�itto d'interessi ovvero nel caso in cui non possa svolgere l'incarico in piena autonomia di giudizio, il
valutatore si rende disponibile a rinunciare all'incarico (rimettendo la decisione del committente)

La mancanza di requisiti minimi di esperienza e competenza così come il mancato aggiornamento professionale
del valutatore che non segue programmi professionali e non si informa sulle novità normative metodologiche e di
mercato, può po�are a informazioni inadeguate, tendenziose o poco chiare.

La mancanza di una corretta lettera di incarico può compo�are una valutazione non appropriata rispetto alle esigenze

e�ettive del cliente.

LA CERTIFICAZIONE DEL VALUTATORE IMMOBILIARE

L'utilizzo del bene immobiliare non è più diretto: il mercato immobiliare si è specializzato: ognuno fa il mestiere scelto e
una �gura non ricopre quasi mai pù ruoli e compiti.
Il mercato immobiliare non è più locale ma globale (Es Garibaldi e Gae Aulenti sono tutte proprietà di un fondo
straniero).

3 modi di agire delle politiche economiche :
- politica monetaria che �ssa il costo del denaro cioè alza e abbassa i tassi (le banche cercano di contenere il
  rialzo dei tassi) *
- politica �scale che tassa o detassa un ce�o tipo di beni. Se detasso di fatto faccio uno sconto sul mercato di
  quel bene   (tutte queste operazioni sono indolori) 
- politica strutturale delle riforme di profondo funzionamento di uno Stato es la riorganizzazione della sanità o
del sistema pensionistico. Esempio solo da poco tempo il sistema pensionistico è contributivo, prima si poteva
andare in pensione dopo 9 anni e 9 mesi perchè le pensioni venivano pagate anche dai �gli con l'idea che la
popolazione andasse ad aumentare ma si è capito che non era così. 

* QUANDO DOVREI ALZARE I TASSI? 
Quando c'è tanta domanda di capitale  --> l'economia funziona--> la gente ha bisogno di capitali.
Viceversa abbasso quando l'economia va male.

NPL Non Pe�orming Lawns: insieme dei tutti "cadaveroni" ovvero di tutti quei bei comprati e mai più venduti. Si
comprano sottoforma di pacchetti e si rivendono a chi può e vuole tornare a farli fruttare, a volte vengono
vendute al 30-50% del loro valore nominale. Pago poco ma è elevato il rischio di ricollocarli nel mercato. 

Rutta questa situazione però non vonviene a nessuno perchè la situazione ottimale è avere mercati stabili on
instabili concontinue risalite e discese.
La valutazioni del mercato devono essere correnti al valore di mercato quindi è necessario che il mercato
immobiliare abbia delle nuove norme condivise

Il rappo�o di stima deve pa�ire da un mandato chiaro con l'indicazione della �nalità del lavoro, delle procedure e dei

metodi utilizzati, le caratteristiche dell'oggetto, le condizioni di validità del giudizio e del livello di a�dabilità dello

stesso.... e sviluppato da un soggetto in possesso delle necessarie quali�che, conoscenze e abilità.

La valutazione immobiliare acquista sempre più rilevanza economica e sociale.

La circolazione di capitali a livello globale richiede sempie più norme oggettive e compo�amenti condivisi nelle
valutazioni immobiliari.

la coerenza e la trasparenza dei giudizi di valore deve essere garantita.

Requisiti del valutatore:
- sia legittimo allo svolgimento dell'attività sulla base della legislazione vigente
- abbia conseguito almeno un diploma di istruzione di secondo grado
- abbia maturato un'esperienza professionale speci�ca di almeno 3 anni
deve avere inoltre delle conoscenze formali e non formali



Conoscenze e aree di apprendimento sono :

a)conoscenze approfondite in ambito formale e/o non formale nelle discipline 
   - estimo e valutazione
   - principi di economia e mercato immobiliare

b) le conoscenze documentate di:
- elementi di diritto pubblico e privato
- elementi di diritto urbanistico
- elementi di matematica �nanziaria
- elementi di statistica
- catasto e sistema catastale
- elementi di scienza e tecnica delle costruzioni, compresi elementi di statica e meccanica delle strutture 
- elementi di ce�i�cazione ambientale ed e�cienza energetica
- �scalità immobiliare ( in Italia il settore immobiliare è uno dei più colpiti dalla �scalità)

Il valutatore deve anche possedere abilità e competenze necessarie a condurre la valutazione in modo appropriato, in
pa�icolare:
1) nella ricerca dei parametri e dati che caratterizzano il mercato immobiliare
2) nella tecnica di rilevazione dei dati immobiliari funzionali alla stima del valore dei beni immobiliari
3) nell'analisi dei processi di evoluzione e di sviluppo dei mercati immobiliari ed edilizio attraverso gli indicatori
socio-economici, indici di mercato e altre info commerciali.
4) applicazione standard di valutazione nazionali e internazionali
5) applicazione dei procedimenti di stima del valore dei beni immobiliari
6) redazione del rappo�o di valutazione
7) nell'audio immobiliare
8) nel riesame di un rappo�o di valutazione

UNI 11612: Stima del valore di mercato degli immobili
Ha lo SCOPO di de�nire principi e procedimenti funzionali all stima del valore di mercato degli immobili, secondo norme
speci�che e criteri oggettivi conformi agli standard di riferimento consentendo di rendere trasparente il processo di
valutazione

UNI/PdR 19�2016
Norma che di fatto decide il contenuto e lo svolgimento dell'esame. Fornisce raccomandazioni per la valutazione di
conformità di pa�e terza accreditata ai requisiti de�niti dalla norma evidenziando aspetti operativi tipici del processo di
ce�i�cazione ( procedure d'esame, rinnovo e mantenimento ). La valutazione degli immobili è un'attività complessa che
implica impo�anti conseguenze socio-economici e pe�anto si ritiene oppo�uno stabilire i 2 livelli di ce�i�cazione:
•LIVELLO BASE: valutazione dell'immobile mediante CONFRONTO DI MERCATO, CAPITALIZZAZ DIRETTA O CRIT. DEL
COSTO
•LIVELLO AVANZATO: valutazione mediante METODICHE FINANZIARIE COMPLESSE come capitaliz. �nanziaria e �usso di
   cassa scontato

Fasi del processo valutativo sono principalmente 3:

Fase 1: analisi documentale e attività di acce�amento e veri�ca
Fase 2: indagine di mercato e elaborazione dei dati
Fase 3: redazione del rappo�o di valutazione



APPALTO DEI LAVORI

L' appalto per la realizzazione di opere civili, è un CONTRATTO con il quale una pa�e assume, con l'organizzazione dei
mezzi necessari e con gestione a proprio rischio, il compimento di un'opera o di un se�izio verso un  corrispettivo in
denaro; è l'a�damento da pa�e di un committente ad un appaltatore di un incarico per la realizzazione di un'opera dietro
un corrispettivo (in genere) denaro.

Il processo edilizio si a�icola in :
- fase di progetto
- fase di gara di appalto (a�damento dell'incarico) 
- fase di esecuzione (produzione) e collaudo
(- fase di gestione dell'opera che comprende tutte le operazioni di manutenzione ordinaria e straordinaria )

Il processo edilizio viene de�nito dalla Norma  EN- ISO 9000-2000 ed è un insieme di attività corrrelate o interagenti che
trasformano elementi in entrata in elementi in uscita fornendo un valore aggiunto.
Sequenza di fasi organizzate per attività omogenee (omogeneità in termini di produzone) �nalizzate al raggiungimento di
un obiettivo de�nito e condiviso tra gli attori coinvolti.

FASE DECISIONALE (livello politico) --> �ussi decisionali --> FASE OPERATIVA ( livello tecnico) 
FASE OPERATIVA (ivello tecnico) --> �ussi informativi --> FASE DECISIONALE (livello politico, spesso rivolta dall'alto verso
il basso)                                            <-- �ussi informativi <--

(Per i �ussi informativi va de�nita la direzione)



GLI ATTORI DEL PROCESSO :
I principali attori nel processo edilizio:

1. Fase di progetto
- committente o stazione appaltante (è un tecnico privato)
- Responsabile del Lavori (ovvero Responsabile Unico di Procedimento RUP --> è un tecnico pubblico, una �gura
"apicale" del processo) --> viene indicato come una so�a di Project Manager
- progettisti (architettonico, strutturale, impiantistico, coordinatore della sicurezza)

2. Fase di gara
- committente  o stazione appaltante
- Responsabile del Lavori (ovvero Responsabile Unico  del Procedimento)
- ci si confronta con un mercato (imprese di costruzioni/ fornitori...)

3. Fase di esecuzione
- committente
- Responsabile dei Lavori (Responsabile Unico di Procedimento)
- Direttore dei Lavori (talvolta diversi per speci�ca competenza : strutture, sicurezza)
- impresa/e esecutrici con struttura propria ( titolare  dell' impresa , Direttore tecnico)

�gura non obbligatoria nell'appalto privato, nel pubblico si 

impo�ante stabilire anche i tempi di gara, e
costruire un lancio di richiesta di o�e�a con
elementi confrontabili 

anche qui la �gura di riferimento è il committente ed è l'unico che paga e che
prende le scelte tecniche a valle di ogni processo. Il committente paga l'impresa
esecutrice. Nel pubblico prende il nome di Stazione Appaltante. I progettisti non
ci sono più perchè il progetto dovrebbe già essere validato e veri�cato da terzi
che non conoscono il committente e non hanno mai fatto pa�e del team tecnico.
Una volta validato il progetto la gara può pa�ire e così la realizzazione del
progetto. 
In fase di esecuzione c'è la �gura del Direttore che ha il compito di 1. veri�care
che il contenuto del progetto venga realizzato; 2. risolvere problemi
tecnico-contingenti, ovvero accettare o meno variazioni di progetto e in�ne 3. si
occupa della pa�e economica dell'appalto cioè valida o approva una serie di
acconti e pagamenti da darsi all'impresa che poi verranno eseguiti dal
committente. 
Il cantiere non è più del committente ma viene ceduto in termini di responsabilità
all' Impresa Esecutrice. 
L'impresa esecutrice ha una proprio struttura interna ed è diversa dal Direttore
dei Lavori. L'impresa ha un responsabile cioè un Datore di Lavoro che ha la
responsabilità nel luogo di lavoro ovvero il cantiere. L'impresa oltre agli operai è
quindi ha una struttura operativa,  ha una struttura tecnica a suppo�o con a
capo un Direttore Tecnico che è una �gura necessaria ma non deve essere
sempre in cantiere, il Direttore Tecnico delega un Responsabile di Cantiere che
invece e�ettivamente è presente in cantiere e dirige i lavori. 

Ad oggi all'interno di un progetto non si trova più una sola impresa ma 2 3,
ognuna specializzata in qualcosa. 



appalto unico (privo di sub- appalti, nel pubblico non è possibile sub-sub-appaltare )
appalti separati ( o scorporati, già a monte so a chi a�dare un compito e a chi un altro, scorporo i diversi inte�enti ) 
appalti di sola fornitura (fornisco all'impresa un ce�o tipo di componenti)
appalti di fornitura e posa (fornisco all'impresa non solo i componenti ma anche la posa se un componente richiede di  
una posa speci�ca) 
subappalto, deve essere approvato

INTRODUZIONE ALL'APPALTO DEI LAVORI PUBBLICI

Per l'appalto pubblico dei lavori la principale normativa di riferimento è il Decreto legislativo 18 aprile 2016. Questo
decreto proviene dai una serie di Direttive europee.
É un decreto sull'aggiudicazione di contratti di concessione , sugli appalti pubblici e sulle procedure d'appalto degli enti
erogatori nei settori dell'acqua, energia, traspo�i e se�izi postali ì, nonché per il riordino della disciplina  vigente in materia
di contratti pubblici relativi a lavori, se�izi e forniture.

10 anni prima esisteva un vecchio codice degli appalti che aveva un regolamento di attuazione e un Codice di esecuzione
2006; spesso codice e linee guida non andavano d'accordo e venivano fuori processi. Dati i problemi nel frattempo venne
pubblicato un decreto (2010) che faceva riferimento a quello vecchio.
Ad oggi è richiesta una "hard law" e non più delle linee guida soft.

A�. 1 (oggetto è ambito di applicazione)
1. il presente codice disciplina i contratti di appalto e di concessione delle amministrazioni aggiudicatrici e degli enti
aggiudicatori aventi ad oggetto l'acquisizione di se�izi, forniture lavori e opere.
8. I riferimenti a nomenclatura nel contesto degli appalti pubblici e nel contesto dell'aggiudicazione di concessioni sono
e�ettuati utilizzando il "Vocabolario comune per gli appalti pubblici" 

A�. 3 (de�nizioni)
"amministrazioni aggiudicatrici"; le amministrazioni dello Stato; gli enti pubblici territoriali ...
"centrale di committenza", un'amministrazione aggiudicatrice o un ente aggiudicatore che forniscono attività di
centralizzazione e, se del caso, attività di committenza ausiliare
"stazione appaltante", le amministrazioni aggiudicatrici 
"operatore economico", persona �sica o giuridica, un ente pubblico.

A�. 23 (livello della progettazione per gli appalti, per le concessioni di lavori nonchè per i se�izi) 
1. La progettazione in materia di lavori pubblici si a�icola, secondo tre livelli di successivi approfondimenti tecnici, in
    progetto di fattibilità tecnica ed economica, progetto de�nitivo e progetto esecutivo ed è intesa ad assicurare una serie
    di aspetti.
5.  il progetto di fattibilità tecnica ed economica, individua tra più soluzioni, quella che presenta il miglior rappo�o tra costi
    e bene�ci per la collettività, in relazione alle speci�che sigenza da soddisfare e prestazioni da fornire. In questa fase si
    decide cosa fare più avanti, è una fase strategica. In alcuni casi il progetto preliminare non veniva nemmeno fatto invece
è un aspetto fondamentale perchè di fatto è l'analisi dei bisogni 
6. il progetto di fattibilità è redatto sulla base dell'avvenuto svolgimento in indagini geologiche,
    idrologiche,idrauliche,geotecniche ecc...di studi preliminari sull'impatto ambientale e evidenzia le aree impegnate, le   
    relative fasce di rispetto e le occorrenti misure di salvaguardia.
    Le indagini sopra citate sono fondamentali per evitare di trovarsi in situazioni che costringono a bloccare
    improvvisamente i lavori.
    Il progetto deve altresì ricomprendere la valutazioni.
    Indica inoltre le caratteristiche prestazionali, le speci�che funzionali, le esigenze di compensazioni e di mitigazione
    dell'impatto ambientale, nonché i limiti di spesa cioè de�nisco il perimetro economico d'inte�ento e se lo faccio a caso
    poi mi trovo un vincolo che mi imoedirà di rispondere a quello di cui ho e�ettivamente bisogno. 
7. il progetto de�nitivo individua compiutamente i lavori da realizzare nel rispetto deli criteri e delle esigenze; il progetto
    de�nitivo contiene altresì tutti gli elementi necessari ai �ni del rilascio delle prescritte autorizzazioni e approvazioni,
    nonchè la quanti�cazione de�nitiva del limite di spesa per la realizzazione e del relativo cronoprogramma, attraverso
    l'utilizzo dei prezziari predisposti dalle regioni e dalle province autonome competenti.
    Il permesso di costruire, obiettivo di fase, è oneroso, viene rilasciato a fronte di un pagamento di oneri chiamati oneri di
    urbanizzazione, sono di fatto quelle spese che poi il comune sosterrà per collegare il nuovo edilizio al resto della città
    (collegamento di tipo funzionale cioè scuole asili ecc e agganci dell'acqua dell'energia ecc..).
8. progetto esecutivo, redatto in conformità al progetto de�nitivo(prima va redatto il progetto esecutivo) , determina in
ogni dettaglio i lavori da realizzare, il relativo costo previsto è deve essere sviluppato ad un livello di de�nizione tale che
ogni elemento sia identi�cato in forma, tipologia, qualità,dimensione e prezzo. 
I contenuti e la validazione sono fatti dal RUP, è lui che in relazione alle caratteristiche e all'impo�anza dell'opera stabilisce i
criteri e il contenuto di veri�ca tecnica dei vari livelli di progettazione 



Il progetto esecutivo deve ssere altresì corredato da apposito piano di manutenzione dall'opera e dalle sue pa�i in
relazione al ciclo di vita.

9. In relazione alle caratteristiche e all'impo�anza dell'opera, il responsabile unico del procedimento stabilisce criteri,
contenuti momenti di veri�ca tecnica dei vari livelli di progettazione 

A�.26 (veri�ca preventiva della progettazione)
1. la stazione appaltante, nei contratti relativi ai lavori, veri�ca la rispondenza degli elaborati progettuali ai documenti
nonché la loro conformità alla normativa vigente.
2. La veri�ca di cui al comma 1 ha luogo prima dell'inizio delle procedure di a�damento; nei casi in cui è consentito
l'a�damento congiunto di progettazione e esecuzione , la veri�ca della progettazione redatta dall'aggiudicatorio ha
luogo prima dell'inizio dei lavori.
3. al �ne di acce�are l'unità progettuale, i soggetti di cui al comma 6, prima dell'approvazione e in contraddittorio con
il progettista, veri�cano la conformità del progetto esecutivo o de�nitivo, al progetto de�nitivo o al progetto di
a�dabilità. Al contraddittorio pa�ecipa anche il progettista autore del progetto posto a base della gara, che si
esprime in ordine a tale conformità.
4. la veri�ca acce�a in pa�icolare:
     a) la completezza della progettazione 
     b) la coerenza e completezza del quadro economico in tutti i suoi aspetti;
     c) l'appaltabilità della soluzione progettuale prescelta;
     d) presupposti per la durabilità dell'opera nel tempo;
     e) la minimizzazione dei rischi di introduzione di varianti e di contenzioso;
     f) la possibilità di ultimazione dell'opera entro i termini previsti;
     g) la sicurezza delle maestranze e degli utilizzatori;
     h) l'adeguatezza dei prezzi unitari utilizzati;
     i) la manutentibilità delle opere, ove richiesta

5. gli oneri derivanti dall'acce�amento della rispondenza agli elaborati progettuali sono ricompresi nelle risorse
stanziate per la realizzazione delle opere. 
6. L'attività di veri�ca è e�ettuata dai seguenti soggetti:
   a) per lavori >= 20 Milioni da organismi di controllo accreditati dalla Norma 
   b) per lavori < 20 Milioni...
   c) per lavori di impo�o inferiori alla soglia
   d) per lavori < 1 Milione, la veri�ca è e�ettuata dal RUP, avvalendosi 
8. la validazione del progetto posto a base di gara è l'atto formale che ripo�a gli esiti della veri�ca. La validazione è
sottoscritta dal Responsabile del procedimento e fa preciso riferimento al rappo�o conclusivo del soggetto preposto
alla veri�ca ed alle eventuali controdeduzioni del progettista. 

La fase di gara è decisa dal RUP e come si sceglie l'azienda? la fase di gara prevede una serie di possibilità 
A�. 59. (scelta delle procedure e oggetto del contratto)
1. Nell'aggiudicazione di appalti pubblici, le stazioni appaltanti utilizzano le PROCEDURE APERTE O RISTRETTE
(decidono quanta gente può pa�eciparci), previa pubblicazione di un bando ( bando che può essere esposto su
gazzette locali, nazionali o europee per grosse somme) 

La progettazione esecutiva viene sviluppata dai tecnici dell'impresa ovvero dal costruttore che poi verrà però sempre
rappo�ata alla richieste del committente 

2. le amministrazioni aggiudicatrici utilizzano LA PROCEDURA COMPETITIVA CON NEGAZIONE O IL DIALOGO
COMPETITIVO nelle ipotesi:
- le esigenze dell'amministrazione aggiudicatrici perseguite con l'appalto non possono essere soddisfatte senza
adottare soluzioni disponibili
- implicano progettazione o soluzioni innovative 
- le speci�che tecniche non possono essere stabilite con su�ciente precisione dall'amministrazione aggiudicatrice con
riferimento a una norma una valutazione tecnica europea....
3. sono considerate IRREGOLARI le o�e�e:
 - che non rispettano documenti di gara
 - che sono state ricevute in ritardo rispetto ai termini indicati nel bando
 - che l'amministrazione aggiudicatrice ha giudicato anormalmente basse.



4. sono considerate INAMMISSIBILI  le o�e�e:
 - in relazione alle quali la commissione giudicatrice ritenga sussistenti gli estremi per informativa alla procura della
repubblica per reati di corruzione o fenomeni collusivi;
 - che non hanno la quali�cazione necessaria 
 - il prezzo supera l'impo�o posto dall'amministrazione aggiudicatrice a base di gara, stabilito me documentato prima
dell'avvio della procedura di appalto.

5. LA GARA È INDETTA MEDIANTE UN BANDO DI GARA 
5-bis. In relazione  alla natura dell'opera, I CONTRATTI PER L'ESECUZIONE DEI LAVORI PUBBLICI SONO STIPULATI A
CORPO O A MISURA
PRESTAZIONI A CORPO: il prezzo o�e�o rimane �sso e non può variare aumento o diminuzione 
PRESTAZIONI A MISURA: il prezzo convenuto può variare, in aumento  o diminuzione , secondo la quantità e�ettiva
dei lavori eseguiti

A�. 95 (Criteri di aggiudicazione dell'appalto) 
1. OFFERTA PIÙ BASSA criterio più semplice si usa quando è quanti�cato in modo rigoroso l'elemento che vuoi  comprare
2. ECONOMICAMENTE PIÙ VANTAGGIOSA,

o�e�a più vantaggiosa non è solo quella a prezzo più basso ma quella che nel complesso mi da vantaggi economici maggiori


