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Abstract

Questo breve saggio affronta alcuni temi relativi alla didat-
tica e alla ricerca di dottorato nel campo dell’Estimo e
della Valutazione Economica dei Progetti, con riferimento
ad un campione di Universita italiane. Lo scopo é quello
di stimolare il dibattito sul tema, fornendo una base di
discussione relativamente all’evoluzione della discipli-
na e concentrandosi in particolare sugli aspetti metodo-
logici, gli approcci, gli argomenti trattati e gli strumenti
operativi. Questo contributo intende porsi come un’in-
dagine teorica basata sull’esperienza degli autori, sup-
portata da una ricerca bibliografica che pone in relazio-
ne gli studi nazionali con le esperienze a livello interna-
zionale.

parole chiave: estimo, valutazione economica dei progetti,
didattica universitaria, temi di insegnamento, ricerca di dottorato

I risultati dell'indagine mettono in luce che I'evoluzio-
ne della disciplina, in parte condizionata dal cambia-
mento del concetto di istruzione superiore nel contesto
europeo, é in gran parte favorita dai mutamenti nei mer-
cati immobiliare e delle costruzioni, nonché nella teoria
e nella pratica della pianificazione. In particolare & pos-
sibile osservare la prosecuzione di un fenomeno, gia da
lungo tempo in corso, di ampliamento dei confini disci-
plinari dell’Estimo e della Valutazione. Un contributo
aggiuntivo é dato dal tentativo di delineare ulteriori svi-
luppi che possono avere luogo negli anni a venire, con
particolare riferimento all’integrazione della disciplina
con altre materie tecniche, come la tecnologia dell’ar-
chitettura e la fisica tecnica.

1. INTRODUZIONE versita italiane. La trattazione si basa sulle conoscenze

A . isit li autori durante il lor ttorato di ricer
Questo breve saggio si concentra sull’evoluzione della ~ 2°94UY!s!t€ dagli autori durante il loro dottorato di ricerca
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tenuti nelle Facolta di architettura delle Universita di Vene-
zia e Bologna. Lo scopo di questo contributo & quello di
stimolare il dibattito sul tema, fornendo una base di discus-
sione sullo sviluppo della disciplina, considerando gli aspet-
ti metodologici, gli approcci, gli argomenti trattati e gli stru-
menti operativi. Il contributo proposto vuole essere un’in-
dagine teorica basata sull’esperienza degli autori, suppor-
tata da unaricerca bibliografica che pone in relazione gli stu-
di nazionali con le esperienze a livello internazionale. La
trattazione si concentra sulla didattica universitaria e sulla
ricerca dottorale. Il motivo di tale scelta risiede nel fatto
che l'insegnamento universitario e la ricerca post-lauream
sono caratterizzati da continuita temporale oltre che da
rapporti reciproci. Le attivita didattiche sono quindi poten-
zialmente in grado di stimolare I'esplorazione di nuove
linee diricerca e, viceversa, i risultati delle attivita di ricer-
ca possono supportare dal punto di vista metodologico e
operativo le attivita didattiche.

Il sistema legislativo italiano identifica la maggior parte del-
le Universita come enti pubblici (Legge 168/1989), tuttavia
é stata recentemente introdotta la possibilita di trasforma-
re gli istituti universitari in fondazioni private (legge
133/2008). Indipendentemente dalla forma giuridica assun-
ta, la Costituzione italiana stabilisce il principio di autono-
mia delle Universita, sancendo il diritto degli atenei a defi-
nire la propria organizzazione, sia per quanto riguarda i
regolamenti interni e la ricerca (Legge 168/1989), sia per
quanto riguarda I'insegnamento (Legge 341/1990) e la gestio-
ne finanziaria (Legge 537/1993).

Il principio di autonomia della ricerca identifica le Univer-
sita quali sedi primarie della ricerca scientifica; esse devo-
no rispettare, quindi, la liberta di docenti e ricercatori nel-
la definizione dei temi affrontati e delle metodologie uti-

lizzate, sia pur nell’ambito di ciascun settore scientifico.
Allo stesso modo, I'autonomia di insegnamento, esercita-
ta all'interno dei principi generali dell’ordinamento uni-
versitario, & considerata un presupposto essenziale per le
attivita di apprendimento. Pertanto, le Universita sono libe-
re di definire i contenuti della propria offerta formativa,
garantendo tuttavia una serie di attivita obbligatorie. Tra
queste, 'Estimo e stato confermato attivita caratterizzante
(Decreto Ministeriale 270/2004 e seguenti) dei corsi di lau-
rea in Architettura (Ferretti, 2011). All'interno di questo con-
testo normativo e possibile identificare una sorta di per-
corso evolutivo della didattica e della ricerca di dottorato
nel campo dell’estimo e della valutazione, favorito princi-
palmente dai cambiamenti che hanno caratterizzato i mer-
cati immobiliare e delle costruzioni, oltre che dagli svilup-
pi nella teoria e nella pratica della pianificazione (Bravi e
Lami, 2009).

A partire dagli anni novanta, il mercato immobiliare italia-
no ha manifestato il proprio quarto ciclo di espansione
dopo la seconda guerra mondiale (Fig. 1). Questo ciclo € ini-
ziato con il picco raggiunto nel 1992 e la successiva corre-
zione al ribasso dei prezzi, a seguito della crisi economica
dei primi anni novanta. Il nuovo periodo di espansione,
iniziato con l'introduzione dell’'Unione Monetaria Euro-
pea nel 1998-1999 (Muzzicato et al., 2008), & stato caratte-
rizzato da circa dieci anni di espansione del mercato, con
una crescita moderata nel numero degli scambi e dei prez-
zi. Successivamente, la crisi del 2008 ha provocato un crol-
lo dei prezzi, anticipato da una forte flessione delle tran-
sazioni. Questo processo ha portato a un crescente inte-
resse nei confronti del ruolo del mercato immobiliare all’in-
terno del sistema economico-finanziario. In questo perio-
do, il dibattito attorno alle questioni valutative si & con-
centrato, tra gli altri, su temi quali I'affidabilita delle valu-
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Figura 1- Cicli dei prezzi degli immobili in Italia dal 1970 al 2007 (fonte: Muzzicato et al., 2008, p. 20)
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tazioni preordinate all’erogazione di mutui, o I'idoneita
delle tecniche estimative a confrontarsi con strumenti finan-
ziari innovativi. Questa considerazione e confermata dal-
le linee guida adottate dalla Banca d’ltalia (vedi memoran-
dum 263/2006) cosi come da altri documenti di orienta-
mento pubblicati dall’Associazione Bancaria Italiana (ABI,
2011) redatti in conformita a standard di valutazione inter-
nazionale pubblicati precedentemente (Tecnoborsa, 2002;
TEGoVA, 2012).

L'ultimo ciclo e stato caratterizzato dall’inclusione di diver-
si segmenti del mercato immobiliare italiano all’interno
del mercato globale. Vari attori internazionali hanno comin-
ciato ad investire in immobili a destinazione direzionale
situati nei centri delle maggiori citta italiane come Milano
e Roma, centri commerciali, e strutture ricettive situate in
localita balneari. Questi attori hanno stimolato il proces-
so di innovazione dei soggetti imprenditoriali nazionali e,
come effetto collaterale, un uso intensivo di strumenti ope-
rativi avanzati, quali le societa di progetto (Spv) o i fondi di
investimento, al fine di acquisire, sviluppare, e gestire sin-
goli asset o portafogli immobiliari. Tale dinamica ha con-
tribuito ulteriormente a mettere in evidenza la stretta inte-
grazione tra il mercato immobiliare e quello dei capitali
(Schulte, 2002a; D’Amato, 2002), in un processo di globa-
lizzazione che e riconosciuto internazionalmente come
un fattore di sviluppo in grado di stimolare avanzamenti
nella didattica e nella ricerca relativa al settore immobilia-
re (Koloman, 2001; Schulte et al., 2005; Kashyap e Berry, 2007;
Key, 2009).

Stante il quadro generale sopra definito, I'evoluzione del-
la didattica e della ricerca di dottorato in estimo e valuta-
zione e discussa all'interno del presente contributo come
segue: il paragrafo 2 affronta gli argomenti di insegnamento
e laloro evoluzione; il paragrafo 3 analizza lo sviluppo del-
le tematiche di ricerca nell’ambito dei corsi di dottorato; il
paragrafo 4 delinea le future tendenze ipotizzabili in
entrambi i campi. Il paragrafo 5 conclude la trattazione con
alcune osservazioni interpretative.

2. EVOLUZIONE DELLA DIDATTICA IN ESTIMO E
VALUTAZIONE ECONOMICA DEI PROGETTI

2.1 Dall’estimo alla valutazione economica
dei progetti

Fino agli inizi del ventunesimo secolo, il corso di Estimo
era generalmente tenuto durante il quinto e ultimo anno dei
corsi di laurea in architettura. A seguito della riforma del
sistema accademico italiano (Decreto Ministeriale 509/1999),
in linea con altri paesi europei (Rock et al., 2011), la maggior
parte dei corsi di laurea & stata suddivisa in due parti. La
prima parte dura tre anni come consueto all’'interno della
cosiddetta European Higher Education Area. La seconda
parte & costituita da un corso di laurea specialistica (o magi-
strale) della durata di due anni. Di conseguenza, in diverse
Universita, I'insegnamento dell’estimo ¢ stato diviso in due
moduli, uno tenuto durante il corso di studi di primo livel-

lo, e uno durante il corso di laurea specialistica, affiancan-
do alle lezioni frontali di tipo tradizionale altri metodi didat-
tici, tra cui seminari e workshop.

Per quanto riguarda gli argomenti trattati, prima della rifor-
ma citata, le lezioni erano principalmente incentrate sulle
procedure di valutazione comunemente usate in ambito
italiano (Montagnana et al., 1996), in particolare: metodi sta-
tistici di stima del valore di mercato e di costo sulla base
della distribuzione di frequenza; costo di riproduzione
deprezzato; valore complementare; capitalizzazione dei
redditi; stima analitica dei costi di costruzione e computo
metrico estimativo. Questi temi caratterizzano anche oggi
il corso tenuto nel primo ciclo di studi nel campione di Uni-
versita a cui si riferisce il presente contributo. Tuttavia, i pro-
grammi didattici si sono progressivamente ampliati inclu-
dendo unaserie diargomenti riconosciuti a livello interna-
zionale come fondamentali per il curriculum di un estima-
tore, quali ad esempio le stime pluri-parametriche come il
Market Comparison Approach e i modelli dei prezzi edoni-
ci. Queste tecniche, infatti, stanno progressivamente acqui-
sendo importanza anche nel contesto italiano (Gabrielli et
al., 2012) nonostante la scarsa trasparenza del mercato immo-
biliare nazionale, la difficolta nella raccolta di grandi quan-
tita di dati affidabili (Prizzon e Ingaramo, 2001) e il divario tra
prezzi di offerta e di transazione (Curto et al., 2015).

Ad un’analisi pit approfondita, la diffusione di queste tec-
niche puo essere ricondotta al fatto che esse si prestano
ad affrontare particolari esigenze di stima, quali la model-
lazione delle preferenze espresse dai consumatori sul fron-
te delladomanda (Curto, 1990; Curto et al., 2012), la neces-
sita di svolgere di stime di massa (Rosasco, 2010), la valuta-
zione dell'impatto di beni ambientali o culturali sui valori
di mercato degli immobili (Stellin e Rosato, 1998; Rosato e
Rotaris, 2009), oppure il premio di rendimento per I'effi-
cienza energetica (Massimo, 2011). La tabella 1 riassume i
principali temi attualmente affrontati nei corsi di Estimo
nel campione di Universita analizzato, sotto il profilo degli
approcci, dei valori e dei procedimenti di stima.
L'ampliamento dei programmi didattici si spinge fino ad
affrontare argomenti relativi alla valutazione economica e
finanziaria dei progetti, in considerazione della sempre
maggiore importanza che hanno assunto la valutazione
degli investimenti e la finanza immobiliare (Rock et al.,
2011). Questa tendenza & iniziata circa vent’anni fa, ma gia
a partire dagli anni settanta si € osservato un crescente inte-
resse per metodi di valutazione basati sull’approccio costi-
benefici per la valutazione di progetti di sviluppo immo-
biliare e piani urbanistici. Tuttavia, fino agli anni novanta,
questi metodi hanno ricoperto soltanto un ruolo margi-
nale nella formazione universitaria, come evidenziato dai
brevi capitoli contenuti nei libri di testo accademici (Gril-
lenzoni e Grittani, 1994; Realfonzo, 1994).

Contestualmente, lo scenario ha cominciato a cambiare, e
la necessita di colmare il divario tra attori pubblici e priva-
ti coinvolti nelle trasformazioni urbane e diventata una del-
le principali sfide nei processi di sviluppo urbano (Dalla
Longa, 2011), anche in virtu del fatto che le citta italiane
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Tabella 1 - Insegnamento di Estimo: principali temi

Approcci Valori
Mercato Valore di Mercato
Synergistic
Reddito Valore di Mercato

Costo Valore di Costo

Procedimenti

Analisi statistiche basate sulla distribuzione di frequenza
Market comparison approach

Modello dei prezzi edonici

Costo di riproduzione deprezzato

Stima del valore complementare

Capitalizzazione dei redditi

Analisi statistiche basate sulla distribuzione di frequenza

Computo Metrico Estimativo

sono state letteralmente inondate da operazioni immo-
biliari basate su schemi di Partenariato Pubblico-Privato
(PPP). Tali procedure sono state utilizzate principalmen-
te nell’attuazione di progetti di riqualificazione urbana,
soprattutto per la riconversione di aree industriali dismes-
se situate all’interno del tessuto urbano, per il recupero di
strutture pubbliche in disuso a causa della loro obsole-
scenza fisica e funzionale, e per il risanamento di inse-
diamenti residenziali periferici caratterizzati da degrado
sociale. L'esperienza italiana dei PPP ¢ stata stimolata da
due principali fattori, come in gran parte dei paesi euro-
pei. Il primo é stato la diminuzione nella disponibilita di
sovvenzioni a fondo perduto causata dai tagli della spesa
pubblica derivanti dai vincoli imposti dalla politica di bilan-
cio dell’'UE. La seconda ragione risiede nella possibilita,
attraverso il ricorso al PPP, di attrarre non solo risorse
finanziarie private, ma anche capacita imprenditoriali e
manageriali (Copiello, 2009; Tang et al., 2010). Di conse-
guenza, I'expertise richiesta ai valutatori ha dovuto fare i
conti sia con gli obiettivi degli imprenditori privati, sia
con le istanze dei soggetti pubblici (Roulac, 2002). A sua
volta, questo ha comportato la necessita di aggiornare gli
strumenti operativi con tecniche di valutazione idonee
ad esprimere gli effetti dei processi di trasformazione
urbanain termini di redditivita per i soggetti privati coin-
volti, e in termini di fattibilita dal punto di vista della col-
lettivita di riferimento (Copiello, 2011).

A tale proposito, alcuni studi risalenti alla meta degli anni
novanta sono stati significativi per I'introduzione nel con-
testo italiano di modelli di valutazione derivati da espe-
rienze internazionali per la predisposizione di valutazioni
economiche e finanziarie dei progetti (Prizzon, 1995 e 2001).
Tali ricerche, inserendosi in un quadro metodologico con-
solidato che si basa su studi pionieristici risalenti agli anni
sessanta e settanta (Downs, 1966; Dilmore, 1971), hanno
contribuito allo sviluppo e alla diffusione in Italia dell’ap-
proccio dei flussi di cassa scontati (DCF) (French e Gabriel-
li, 2005), come alternativa all’analisi costi-ricavi usata in pre-
cedenza (Prizzon e Ingaramo, 2000).

Anche se il processo di aggiornamento dei programmi
didattici e stato graduale, piuttosto lento e forse non linea-

re (Lombardi, 2009b), i metodi di valutazione degli investi-
menti sono attualmente comuni alla maggior parte dei cor-
si di studio in architettura, come confermato dai pit recen-
ti libri di testo accademici (Del Giudice, 2010). La valuta-
zione degli investimenti immobiliari rappresenta quindi il
nucleo del modulo didattico tenuto durante i corsi di lau-
rea specialistica (magistrale), affiancato da altri argomenti,
come la valutazione della sostenibilita durante il ciclo di
vita dei progetti, le analisi multicriteriali e il project mana-
gement.

2.2 Valutazione economica dei progetti:
framework e obiettivi

Con riferimento al campione di Universita analizzato, I'o-
biettivo principale delle lezioni del corso di valutazione
economica dei progetti & quello di rafforzare la consape-
volezza degli studenti che il capitale finanziario non € un
partecipante passivo nei processi che portano alla costru-
zione dell'ambiente urbano, ma un & giocatore attivo con
il proprio comportamento e i propri specifici obiettivi
(Wharf, 1994). In altre parole, lo scopo delle lezioni & quel-
lo di far familiarizzare gli studenti con gli strumenti meto-
dologici essenziali per affrontare problemi legati alla valu-
tazione delle performance dei progetti, sia dal punto di
vista della fattibilita (con riferimento alla capacita di inve-
stimento), sia dal punto di vista della redditivita (rispetto a
investimenti alternativi). Anche se gli operatori del settore
hanno gia a disposizione professionisti esperti di finanza
con competenze nel campo delle costruzioni, esiste anco-
ra una domanda insoddisfatta di professionisti del settore
immobiliare, ossia di architetti e ingegneri che abbiano
un’adeguata alfabetizzazione nel campo della finanza (Key,
2009). Le lezioni del corso di valutazione economica dei
progetti, hanno quindi lo scopo di colmare questa lacuna
(Rigby et al., 2012).

Attualmente, gli argomenti trattati nel corso di valutazione
economica dei progetti seguono la struttura logica dello
Studio di Fattibilita (French e Gabrielli, 2006). Lo studio di fat-
tibilita € espressamente previsto dalla normativa sugli appal-
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ti pubblici, soprattutto nell’ambito della progettazione e
attuazione di operazioni in PPP (Codice dei Contratti Pub-
blici, ex Decreto Legislativo 163/2006, artt. 128 e 153; ora
Decreto Legislativo 50/2016; DPR 207/2010, art. 14). Approc-
ci simili si ritrovano anche nella normativa di altri paesi, nei
quali documenti come la due diligence precedono le fasi di
progettazione preliminare e definitiva. Gli aspetti tecnici
affrontati all'interno dello Studio di Fattibilita riguardano la
normativa urbanistica, le caratteristiche progettuali e la
compatibilitaambientale degli interventi progettati. Oltre
a questi, lo Studio deve approfondire una serie di aspetti
relativi alla convenienza finanziaria degli interventi per gli
imprenditori privati, nonché quelli relativi alla sostenibi-
lita dal punto di vista della collettivita di riferimento.

Gli argomenti trattati nel corso di valutazione economica dei
progetti seguono la sequenza delle tecniche di valutazio-
ne adottate negli Studi di Fattibilita. Questo significa, in
primo luogo, approfondire i procedimenti di stima basati sul
Valore di Trasformazione, affrontando preliminarmente i
fondamenti di matematica finanziaria, essenziali all’'intro-
duzione dei metodi basati sull’attualizzazione.

Successivamente, il programma del corso affronta la life-
cycle cost analysis. Storicamente, nel contesto italiano, il
costo globale e stato utilizzato per la selezione delle
migliori soluzioni realizzative di grandi impianti indu-
striali. Dopo essere stato pressoché ignorato per diversi
anni, il costo globale sta attualmente vivendo un perio-
do di rinnovato interesse, sulla base di un quadro meto-
dologico consolidato (Marshall e Ruegg, 1976; Bagatin et
al., 1984) e come testimoniato da una quantita considere-
vole di ricerche internazionali (Gustafsson, 2000; Goh e
Sun, 2016). Tale approccio viene utilizzato per giudicare la
convenienza monetaria di misure alternative per il miglio-
ramento dell’efficienza energetica degli edifici (Verbeeck
e Hens, 2010; Ouyang et al., 2011; Ingaramo et al., 2013), e
in campi affini per integrare aspetti ambientali nella valu-
tazione di differenti soluzioni costruttive (Copiello e Boni-
faci, 2015).

Infine, il programma didattico prevede I'approfondimento
dell’analisi costi-benefici e di quella dei flussi di cassa scon-
tati (Bottero e Mondini, 2009), in virtu della gia citata idoneita
di questi metodi per la valutazione degli investimenti immo-

biliari (Ratcliff, 1972; Kishore, 1996), come ad esempio i pro-
getti di rinnovamento di intere sezioni del tessuto urbano
che fanno ricorso al PPP (Copiello, 2011). La tabella 2 rias-
sume gli argomenti principali trattati nel corso di Valuta-
zione Economica dei Progetti nel campione di Universita
analizzato, sotto il profilo degli approcci, dei valori e dei
procedimenti.

Confrontando le tabelle 1 e 2 emergono due approcci. Il
primo risponde principalmente alle esigenze espresse dal-
le imprese di costruzione (Bhattacharjee et al., 2013), che
rappresentano i soggetti che operano tradizionalmente sul
fronte dell’'offerta nel settore immobiliare, ed é ricondu-
cibile alle schools of built environment del contesto bri-
tannico (Roulac, 2002; French e Palmer, 2002). Gli argomenti
discussi durante il corso di laurea specialistica (o magi-
strale) tentano, invece, di soddisfare le richieste di com-
petenze espresse dai nuovi attori del mercato, quali gli
investitori immobiliari e le societa di sviluppo. Pertanto,
poiché “property industry has moved from a transaction
orientation to a strategic orientation” (Roulac, 2002, p. 5), I'e-
voluzione della disciplina valutativa italiana puo essere
interpretata come un avvicinamento ai paradigmi ameri-
cani, in cui le gli approcci derivati dal business e dalla finan-
za sono predominanti (Webb e Smith, 2002).

Il dualismo tra approccio britannico e modello americano
é stato ulteriormente sviscerato dalla letteratura intera-
zionale: una sorta di terza opzione e identificata nell’ap-
proccio interdisciplinare diffuso nell'Europa continentale
(Schulte et al., 2005). Non & possibile estendere il confron-
toalivello globale, dato che questo potrebbe essere vizia-
to da diversi aspetti, come l'introduzione piuttosto recen-
te di corsi di valutazione immobiliare nei paesi in rapido
sviluppo, o il progressivo avvicinamento dei due paradig-
mi (Key, 2009), per non parlare della variazione della doman-
da di formazione che subisce I'influenza dei cicli econo-
mici. Tuttavia, 'approccio che contraddistingue I’'Europa
continentale si fonda su un bagaglio di nozioni caratteriz-
zato da un tasso di interdisciplinarieta non trascurabile,
che e coerente con alcune realta occidentali (Schulte, 2002b;
Gunderson e Gloeckner, 2006) e con le economie di tran-
sizione di alcuni paesi dell’Europa orientale (Belniak, 2002;
Trifonov, 2002).

Tabella 2 - Insegnamento di Valutazione Economica dei Progetti: principali temi

Approcci Valori
Valore di Trasformazione

Costo Globale

Trasformazione
Ciclo di vita

Attualizzazione Valore Attuale Netto

Procedimenti
Highest and best use
Costo Globale
Analisi Costi Benefici
Analisi Costi Ricavi
Analisi dei flussi di cassa scontati

Piano economico finanziario
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3. EVOLUZIONE DELLA RICERCA DI
DOTTORATO

3.1 Aspetti organizzativi dei dottorati in estimo e
valutazione economica

Sulla base del principio di autonomia finanziaria, le Uni-
versita possono finanziare borse di studio relative allo svi-
luppo di ricerche specifiche all'interno dei propri corsi di
dottorato (Decreto Ministeriale 45/2013). In alternativa, i
fondi possono essere allocati ad altre Universita, per orga-
nizzare corsi di dottorato in consorzio. Uno dei primi cor-
si di dottorato di ricerca in Estimo e Economia Territoriale
e stato istituito presso I'Universita di Padova nel 1987, nel
Dipartimento di Innovazione Meccanica e Gestionale, ed
& stato organizzato congiuntamente con altre Universita. Ini-
zialmente esso era denominato Dottorato in Economia e
Gestione del Territorio. Ora come allora, € unatrale poche
scuole di dottorato che si focalizza, quasi esclusivamente,
sull’estimo e sulla valutazione immobiliare. Una delle carat-
teristiche peculiari di tale dottorato € I'integrazione di dif-
ferenti competenze provenienti da discipline quali I'inge-
gneria, I'architettura e I'agronomia.

3.2 Temi della ricerca di dottorato:
prima e seconda fase

La ricerca di dottorato presso I'Universita di Padova ha affron-
tato un processo di sviluppo per certi versi simile a quello del-
la didattica descritto nel precedente paragrafo. Le tesi discus-
se dal 1992 ad oggi permettono di delineare lo sviluppo sia
dei temi trattati, sia dei metodi e delle tecniche utilizzate dai
ricercatori. Tale evoluzione & suddividibile in tre fasi.

La prima fase, che & durata dalla meta alla fine degli anni
novanta, si € concentrata su questioni teoriche ed empiri-
che approfondite all'interno dei confini della disciplina
estimativa italiana.

Le tematiche diricerca, in questa fase, appartengono prin-
cipalmente al campo dell’agronomia e delle scienze fore-
stali. Di conseguenza, le questioni affrontate dalle tesi
riguardano i fondamenti estimativi applicati all’lambiente
agricolo: analisi delle interazioni tra sistemi urbani e rura-

li; gestione delle zone rurali; determinanti del valore di
mercato dei beni fondiari agricoli; modelli operativi di
gestione dei rifiuti agricoli; influenza dell’attivita agricola nei
processi di pianificazione (tabella 3).

La seconda fase si sviluppa a partire dalla meta dello scor-
so decennio. La sua principale caratteristica risiede nell’e-
spansione dei temi di ricerca alla finanza immobiliare e alla
valutazione dei progetti: analisi costi-benefici applicata ai
beni ambientali; Studi di Fattibilita degli interventi di riqua-
lificazione urbana; impiego della teoria delle real option e
di metodologie basate sulla logica fuzzy nella valutazione
degli investimenti immobiliari - ricerche poi approfondi-
te in studi successivi (D’Alpaos e Marella, 2014; D’Alpaos e
Canesi, 2014); uso di metodi matematici e statistici, come le
procedure di bootstrap, per la costruzione di portafogli
immobiliari (tabella 4).

Il processo di evoluzione che caratterizza le due fasi pre-
cedenti puo essere interpretato come parte di un pitt ampio
cambiamento che ha coinvolto i paradigmi della pianifica-
zione. Infatti, in Italia durante gli anni novanta, la crisi del
modello tradizionale ha portato alla cosiddetta riforma del-
la pianificazione. Il Piano Regolatore Generale € stato sosti-
tuito da due strumenti di pianificazione: Il Piano Struttu-
rale che definisce le strategie urbane e ambientali nel
medio-lungo termine, e il Piano Operativo che coordina
nel breve termine i progetti di sviluppo urbano sia pubbli-
ci che privati. Nello stesso periodo, sulla base delle prece-
denti esperienze di Barcellona (Sanchez, 1992) viene redat-
to il primo piano strategico italiano per la citta di Torino
(Vanolo, 2015). La redazione di Piani strategici non & obbli-
gatoria in Italia, ma gli enti locali possono affiancare tali
piani agli strumenti di pianificazione ordinari.

Nell'interpretazione di Monclis (2003), uno degli aspetti
peculiari della pianificazione strategica & il fatto che essa si
basa sull’'identificazione di specifici interventi in grado di
migliorare I'efficienza economica e funzionale delle citta,
catalizzando investimenti privati. L'introduzione in Italia
della cultura della pianificazione strategica ha avuto quin-
di dei riflessi sulla pratica della valutazione: gli approcci
tradizionali, che bene si adattavano a modelli di pianifica-
zione basati sullo zoning (Albrechts, 2004) sono stati pro-
gressivamente affiancati da metodi orientati al mercato che
rispondono meglio ai nuovi paradigmi della pianificazione.

Tabella 3 - Prima fase della ricerca dottorale: selezione di tesi

Studente (Tutor) Anno

G. De Fano (G. Grittani) 1993
ma Puglia centrale

R. Canu (M. Prestamburgo) 1993

M. Canavari (M. Grillenzoni) 1997

M. Thiene (D. Agostini) 1997

R. Amabile (G. Stellin) 1999

Titolo della tesi

L'agricoltura nei processi di pianificazione urbana e territoriale : il caso del siste-

Valutazione di impatto ambientale e riordino fondiario
| determinanti del valore di mercato dei beni fondiari agricoli
Interazioni tra urbano e rurale in un’area metropolitana

Il contributo delle intelligenze artificiali nella valutazione immobiliare
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Tabella 4 - Seconda fase della ricerca dottorale: selezione di tesi

Studente (Tutor) Anno

A. Faggiani (G. Stellin)

Titolo della tesi

2003 La valutazione economico finanziaria degli investimenti immobiliari. Una meto-

dologia innovativa per la gestione del processo decisionale

V. Zanatta (P. Rosato) 2003

ambientale

C. D’Alpaos (G. Stellin) 2004

co integrato

L. Gabrielli (S. Stanghellini) 2004

I valori di non utilizzo nell’analisi costi-benefici dei programmi di conservazione

Teoria delle opzioni reali e valutazione degli investimenti: il caso del servizio idri-

Costruzione di un portafoglio di proprieta immobiliari: un approccio bootstrap

innovativo per una migliore allocazione dei beni

S. Copiello (S. Stanghellini) 2006

Valutazione economico finanziaria negli studi di fattibilita per la costituzione di

societa di trasformazione urbana

Nonostante tali innovazioni, il processo di evoluzione del-
la ricerca di dottorato finora descritto € principalmente
orientato verso l'interno: le relazioni tra estimo, valutazio-
ne e altre discipline sono piuttosto scarse. Esse sono per lo
piu limitate alla pianificazione urbanistica e territoriale,
all’economia, alla finanza e alla statistica.

3.3 Temi della ricerca di dottorato: terza fase

La terza fase evolutiva e caratterizzata dal tentativo di sta-
bilire una maggiore quantita di relazioni con altre discipli-
ne tecniche. Inoltre € possibile notare una novita, vale a
dire lo spostamento negli interessi di ricerca dalla valuta-
zione immobiliare alla valutazione delle politiche e al sup-
porto dei processi decisionali. Questo cambiamento puo
essere interpretato considerando I'incremento del nume-
ro di soggetti coinvolti nei processi di pianificazione urba-
na e territoriale. In particolare, si assiste ad un rafforza-
mento degli approcci spaziali che puntano a riunire “stra-
tegic perspectives on land development, environmental
concerns, resource use, transport, economic development,
social infrastructure, and similar concerns” (Allmendinger,
2007, p. 1478). Come evidenziato da Healey (2004, p. 46), il

dibattito accademico sulla pianificazione territoriale e stra-
tegica e concentrato sul coinvolgimento degli attori signi-
ficativi e delle loro istanze in un processo “cohesive enou-
gh to develop collective actor power.” Mentre i principali
stakeholders precedentemente coinvolti nelle trasforma-
zioni urbane erano investitori privati, I'evoluzione descrit-
ta ha comportato un incremento del numero di attori che
vi partecipano, e la loro capacita di influenzare le scelte
che riguardano il territorio non si limita al potere finanzia-
rio, ma coinvolge anche la capacita di creare una rete di
attori differenti e interessi molteplici. In questo contesto,
gliapprocci multicriteri utilizzati durante la terza fase evo-
lutiva provengono dagli strumenti di supporto alle deci-
sioni sviluppati nell’ambito della ricerca operativa (Botte-
ro e Mondini, 2008; Lombardi, 2009a).

Di conseguenza, le questioni affrontate all'interno del dot-
torato di ricerca possono essere riassunte come segue:
valutazione delle politiche pubbliche, con lo scopo di supe-
rare le limitazioni legate all’utilizzo di analisi costi-benefi-
ci; teoria delle decisioni; uso di metodi multicriteri come
strumenti di valutazione immobiliare; modelli di supporto
alle decisioni per la pianificazione, progettazione e realiz-
zazione di aree industriali ecologicamente attrezzate
(tabella 5).

Tabella 5 - Terza fase della ricerca dottorale: selezione di tesi

Studente (Tutor) Anno

M. Dalla Valle (P. Rosato)
storiche

C. Martin (G. Stellin) 2008

Titolo della tesi

2007 Lavalutazione della sostenibilita degli interventi di riuso economico delle dimore

Efficienza economica e conservazione dei sistemi naturali nell’allocazione della

risorsa suolo tra usi alternativi: un modello multicriteriale di aiuto alle decisioni
nella pianificazione territoriale sostenibile

V. Ruaro (S. Stanghellini) 2011
P. Damian (P. Rosato) 2011

APEA - Aree Produttive Ecologicamente Attrezzate: aspetti valutativi

Le procedure di analisi multicriterio a supporto della stima immobiliare: il domi-

nance-based rough set approach e I'UTA

G. Lucentini (C. D’Alpaos) 2012

| processi decisionali ed i modelli valutativi nelle politiche pubbliche
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3.4 Nuovi temi della ricerca di dottorato

L'evoluzione della ricerca & osservabile anche all'interno del
dottorato in pianificazione territoriale e politiche pubbliche
del territorio dell’Universita IUAV di Venezia, che prevede
una borsa di studio in materia di estimo e valutazione. |
temi affrontati attualmente prefigurano relazioni con le gia
menzionate discipline, e in particolare I'urbanistica, il desi-
gn e lafisica tecnica.

Una specificaricercain corso si propone di indagare la fat-
tibilita degli interventi di retrofit energetico del parco immo-
biliare esistente. In questo ambito, sono stati recentemente
pubblicati diversi studi. Essi riguardano l'analisi dell’in-
fluenza della classificazione energetica sul valore di mercato
degli immobili attraverso un modello di prezzi edonici
(Bonifaci e Copiello, 2015a, 2015b), e la definizione della
sostenibilita finanziaria degli interventi di retrofit con I'u-
tilizzo di approcci DCF (Copiello e Bonifaci, 2015). Entram-
bi gli studi dimostrano che I'incremento marginale dei valo-
ri immobiliari, e i risparmi ottenuti riducendo il fabbiso-
gno energetico degli edifici non sono in grado di giustificare
I'adozione di una serie di misure per il miglioramento del-
I'efficienza energetica, sia nelle nuove costruzioni sia negli
interventi di ristrutturazione. Tuttavia, i risultati finora otte-
nuti non sono completamente soddisfacenti, in quanto si
scontrano con la difficolta di ottenere una grande quan-
tita di dati, non solo a causa della mancanza di trasparenza
ancora tipica del mercato immobiliare italiano, maanche a
causa della relativamente recente adozione della normati-
va sulla classificazione energetica degli edifici.

Gli studi citati mettono in evidenza la necessita di valutare
tutti i parametri che i soggetti coinvolti prendono in con-
siderazione quando affrontano progetti di miglioramento
energetico degli edifici. La questione ha una natura multi-

criteri: a ciascuno degli attori coinvolti corrispondo inte-
ressi e obiettivi che devono essere considerati (Olander e
Landin, 2005; Marques et al., 2011). Quindi, inserendosi nel-
la dinamica individuata nei paragrafi precedenti, le analisi
multi attoriali e multi criteri sembrano essere uno stru-
mento efficace per affrontare le sfide poste dalla crescen-
te complessita delle scelte in materia urbanistica, edilizia ed
ambientale (Bonifaci et al., 2016).

4. OPPORTUNITA DI SVILUPPO FUTURO

Nei due paragrafi precedenti sono state delineate I'evolu-
zione della didattica nei corsi di estimo e valutazione eco-
nomica dei progetti, e quella della ricerca di dottorato nel-
lo stesso ambito, facendo riferimento ad un campione di
Universita italiane e interpretandoli alla luce dei cambia-
menti nei settori immobiliare, delle costruzioni, e nella teo-
ria e pratica della pianificazione avvenuti negli ultimi due
decenni (per un riepilogo, vedi tabella 6).

E possibile ipotizzare un’ulteriore evoluzione nei prossi-
mi anni. Con riferimento alla letteratura recente, i possibi-
li sviluppi riguardano la capacita di integrare maggiormente
la disciplina estimativa e valutativa con altre materie tecni-
che (lvanitskaya et al., 2002; Buchbinder et al., 2005) — tema
tra I'altro dibattuto da tempo (Parker, 1986) — e di ricorrere
sempre di pit all’analisi di casi studio (Holley, 2009). Diver-
se ricerche riconoscono la natura interdisciplinare della
formazione nell’ambito della valutazione, sottolineando
allo stesso tempo la difficolta di strutturare reti accademi-
che su questi argomenti (Bahn e Loepfe, 2008). Durante i
prossimi anni, € possibile aspettarsi una crescita nei rap-
porti con discipline quali latecnologia dell’architettura e la
fisica tecnica. In particolare, come testimoniato da diverse
ricerche nel campo, € osservabile una crescente domanda

Tabella 6 - Percorsi evolutivi: comparazione tra mercati, pianificazione, didattica e ricerca

Mercato immobiliare

Paradigmi di pianificazione

Didattica Ricerca

1992-2008: quarto ciclo del

Prima del 2000: laurea a

mercato immobiliare; 1992-
1996: flessione dei prezzi.

1997-2008: crescita dei
prezzi; globalizzazione del

mercato immobilare italiano;

diffusione di strumenti
finanziari; incremento
nell’'uso di PPP nei processi
di sviluppo urbano.

1995-oggi: crisi dei modelli
di pianificazione;
Abbandono dei tradizionali
strumenti di governo del
territorio; Piani Strutturale e
Operativo.

ciclo unico in Architettura,
argomenti di insegnamento
focalizzati sull’Estimo.

1994-2000: ricerche teoriche
ed empiriche sviluppate
all'interno dei confini
disciplinari dell’estimo.

2008-oggi: quinto ciclo del
mercato immobiliare;
flessione di prezzi e
transazioni.

2000-oggi: esperienze di
pianificazione strategica;
incremento del numero
degli attori coinvolti nei
processi di riqualificazione
urbana.

2000-oggi: laurea triennale
(introduzione di stime
pluri-parametriche); Laurea
specialistica (valutazione
degli investimenti
immobiliari; proedimenti
basati sulla DCF all’interno
del quadro degli SdF).

2000-2006: valutazione
economico finanziaria dei
progetti e finanza
immobiliare.

2006-0ggi: crescente
attenzione per la
valutazione di politiche e
processi decisionali.
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di valutazione per le politiche a supporto dell’efficienza
energetica nei settoriimmobiliare e delle costruzioni (Fab-
bri et al., 2011; Lombardi e Trossero, 2013, Copiello, 2015),
e per identificare strategie efficienti ed efficaci sotto il pro-
filo dei costi da sostenere per conseguire la riqualificazio-
ne energetica del patrimonio immobiliare (Boeri et al., 2011;
13 Antonini et al., 2014; Fabbri et al., 2016).

5. OSSERVAZIONI CONCLUSIVE

In questo contributo e stato delineato un percorso evolu-
tivo comune alla didattica universitaria e alla ricerca di dot-
torato, che prefigura un ulteriore ampliamento dei confi-

ni disciplinari dell’estimo e della valutazione. Una delle
caratteristiche peculiari di questa evoluzione ¢ il passag-
gio da ambiti tradizionalmente legati all’estimo, ad approc-
ci business oriented derivati dalla finanza. Al di la ai cam-
biamenti normativi, I'evoluzione & in gran parte favorita
dai mutamenti nei mercati immobiliari e delle costruzio-
ni, e da quelli che interessano la teoria e la pratica della
pianificazione. Attualmente, altre linee evolutive stanno
prendendo piede. Nuovi sviluppi per la didattica e la ricer-
ca possono risiedere in una piu stretta integrazione del-
I’estimo e della valutazione con discipline tecniche affini,
soprattutto considerando l'attuale transizione verso edifi-
ci ad elevata sostenibilita ed efficienza.

* Sergio Copiello (corresponding author), Dipartimento di Progettazione e Pianificazione in Ambienti Complessi, Universita I[UAV di
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