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Prefazione

Questa ottava edizione del trattato di estimo, a sedici anni di distanza dalla precedente, oltre a for-
nire un esaustivo aggiornamento tecnico e scientifico del volume, ormai noto come “Il Michieli”,
si propone quale elemento di sintesi tra la tradizione estimativa italiana e le pit recenti innovazio-
ni nel contesto internazionale.

[l volume é stato concepito con l'intenzione di fornire i principali elementi di estimo generale, urba-
no, rurale, forestale, ambientale, legale e catastale per gli allievi dei corsi di laurea tradizionalmente
riconducibili alle aree di ingegneria, architettura, agraria, scienze forestali e naturali; gli argomenti
trattati sono adatti, per forma e contenuto, sia per la laurea triennale che per quella specialistica.
Ricordando come il termine “estimo” indichi sia la disciplina che l'attivita professionale, il trattato
¢ stato sviluppato e articolato in modo da costituire un manuale capace di soddisfare non solo le
esigenze didattiche ma anche quelle professionali. Allo scopo di favorire sia 'apprendimento della
materia che il suo approfondimento, si & ritenuto opportuno corredare il volume con nozioni di
economia generale, matematica finanziaria e statistica.

LCampia trattazione dell’estimo generale ricalca i fondamenti della scuola estimativa italiana, poi-
ché si e fortemente convinti che il professionista, chiamato ad esprimere un giudizio di valore o di
convenienza, sia nel caso di beni privati che di beni pubblici, debba sempre e comunque far rife-
rimento ai concetti e ai fondamenti teorici e generali di ordine economico, finanziario ed estima-
tivo. Solo in tal modo il professionista potra essere in condizione di alfrontare valutazioni richie-
denti I'applicazione di nuovi concetti o metodologie, alla stregua della sopraelevazione di un fab-
bricato necessariamente basato su solide fondamenta, pur variando nel tempo le tecniche di co-
struzione. Lestimo, come le altre discipline, si evolve sia dal punto di vista didattico che scienti-
fico, ma & e rimane solo estimo, senza particolari aggettivi e senza ipotetiche rifondazioni. In altri
termini, ogni nuova teoria o tecnica si puo acquisire solo dopo aver costruito solide basi di natura
economica, statistica, finanziaria ed estimativa di carattere generala.

[ testo, attenendosi al criterio universalmente valido “nel piu sta il meno”, offre una trattazione parti-
colarmente vasta della materia, con temi e argomenti talora non espressamente indicati nella manua-
listica o nel programma di studio tradizionale, ma di sicuro interesse e riscontro professionale. Cosi
la parte dedicata alla stima immobiliare, oltre a prevedere elementi di catasto, normativa urbanistica
ed edilizia, comprende la disamina di standard internazionali (IVS), europei (EVS, RICS) e naziona-
li (Linee guida ABI, MOSI, Tecnoborsa), approfondendo le tecniche valutative diretto-comparative,
I'income approach e il cost approach. Sempre a questo proposito, tra gli strumenti estimativi tratta-
ti sono state sviluppate I'analisi di break-even, degli investimenti industriali e di quelli immobiliari.
Ci auguriamo che I'abnegazione allo studio da parte degli studenti e il riconoscimento da par-
te dei professionisti possano attribuire al volume il carisma di cui solo i libri utili posso fregiarsi.
Ringraziando sin d’ora tutti coloro che vorranno gentilmente farci pervenire le proprie osserva-
zioni, con la segnalazione di errori o proposte di miglioramento, ci ripromettiamo di far tesoro di
qualsiasi suggerimento e di impegnarci in modo tale da compendiare, in una successiva edizione,
il meglio della scienza, della tecnica e dell’esperienza didattica e professionale.
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Un ringraziamento ¢ dovuto a colleghi e amici che ci hanno sostenuto con una paziente lettura del-
le prime bozze e la proposta di integrazioni: per queste ultime, in riferimento al capitolo 28, rin-
graziamo il dr. Daniele Sogni e I'ing. Matteo Ferrari. Una menzione particolare va allo Studio As-
sociati.net (capitoli 11 e 16) e alla dott.ssa Federica Chiti, all'ing. Francesco Rossi e all'ing. Tom-
maso Musner (capitolo 72) per i fondamentali contributi resi.

Al protl. Igino Michieli, che ci ha lasciato un patrimonio di sette precedenti edizioni, frutto di una
vita di appassionato studio e incessante lavoro, con gratitudine assicuriamo che abbiamo fatto il
nostro meglio per tutelare e ove possibile valorizzare i suoi insegnamenti, mossi dalla volonta di
mantenere in vita un volume che, da studenti prima e da professionisti poi, & da sempre presen-
te sulle nostre scrivanie.

Per tutti coloro che desiderano inviarci osservazioni, spunti critici, documenti, casi studio, animati
dal desiderio di condividere esperienze e contribuire a mantenere vivo il dibattito sulle questioni
didattiche, professionali e scientifiche dell’estimo, gli autori rendono disponibile I'indirizzo mail:
info@trattatodiestimo.it
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