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Tecnoborsa è una società consortile per azioni
istituita dal sistema delle Camere di Commercio
per contribuire allo sviluppo, alla regolazione, alla
trasparenza e alla ricerca nel campo dell’econo-
mia immobiliare italiana e internazionale.
Pertanto, Tecnoborsa è un ente istituzionale sen-
za fini di lucro e vuole essere un mezzo per rego-
lare il mercato immobiliare nazionale attraverso lo
sviluppo di sistemi, strumenti e linee guida atti a
favorire l’interazione di tutti i soggetti che raffigu-
rano l’intero panorama della domanda e dell’of-
ferta in Italia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza e,
ad oggi, annovera 23 soci, di cui 18 espressione
del sistema delle Camere di Commercio, unita-
mente ad altri organismi:
• Borsa Immobiliare di Napoli S.r.l.
• Camere di Commercio di:

Ascoli Piceno, Bari, Brescia, Brindisi,
Cosenza, Matera, Novara, Parma,
Perugia, Ravenna, Rieti, Rimini,
Roma, Taranto, Torino

• Confedilizia
• European Real Estate Institute - EREI
• FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobiliari

Professionali
• Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti
• Regione Lazio
• Unioncamere Regionale Lazio
• Unioncamere Molise

Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare



In linea con la propria mission e per consolidare le
funzioni di analisi e approfondimento, Tecnoborsa
ha istituito il proprio Centro Studi sull’Economia Im-
mobiliare – CSEI, un nucleo di studio che cura la ri-
levazione, l’elaborazione e la diffusione di dati di
importanza strategica per la pianificazione e l’attua-
zione di scelte nella sfera della politica economica,
urbanistico-edilizia, creditizia e fiscale. Annualmen-
te viene realizzata l’Indagine sul mercato immobilia-
re e le famiglie italiane.
L’attività di Tecnoborsa è supportata da un Comi-
tato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tutti i
maggiori soggetti esperti in materia che, in partico-
lare, contribuisce alla realizzazione del “Codice
delle Valutazioni Immobiliari - Italian Property
Valuation Standard ”, un vero e proprio strumento
di lavoro per gli operatori del settore. Attraverso i
QEI - Quaderni di Economia Immobiliare, Tecno-
borsa si propone, dunque, di affrontare da vicino
temi, indagini, normative e processi, per ampliarne
la circolazione e la conoscenza ma sempre in chia-
ve di trasparenza e regolazione, per creare e accre-
scere una nuova cultura in ambito immobiliare, an-
che a livello internazionale.

Per lo Sviluppo e la Regolazione
del Mercato Immobiliare
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QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Il secondo Quaderno di quest’anno propone in apertura
l’ultima parte dell’Indagine biennale Tecnoborsa 2016 sul-
le famiglie italiane e il mercato immobiliare, con la sezione
che analizza i fenomeni e le tendenze dell’intermediazione
e della valutazione immobiliare. I risultati di quest’anno
– come sempre elaborati a cura del Centro Studi di Econo-
mia Immobiliare - Csei Tecnoborsa – confermano la rin-
novata fiducia degli italiani verso le agenzie immobiliari e re-
gistrano per la prima volta dal 2004 dei picchi positivi mol-
to interessanti e incoraggianti; tutto ciò si manifesta in un mo-
mento che si spera sia di chiusura del ciclo di crisi che dal
2007 ha investito il mercato a livello globale ma, in partico-
lare, quello immobiliare in Italia, anche a causa del credit
cruch e dell’inasprimento fiscale delle trascorse manovre go-
vernative. Un accento particolare è stato posto dagli inter-
vistati sull’aspetto dei servizi che le agenzie offrono – come
la valutazione immobiliare ma non solo – verso il quale il pub-
blico lamenta alcune carenze. Prosegue dunque l’attento mo-
nitoraggio dell’andamento del Real Estate italiano con l’au-
spicio che l’Indagine Tecnoborsa sia di indicazione e di sti-
molo per i soggetti coinvolti nel settore.
Il secondo capitolo riguarda invece l’argomento molto spe-
cifico della valutazione economica dei progetti nel campo de-
gli investimenti in opere pubbliche e private e ne espone il
quadro normativo a livello europeo: tutte le fasi necessarie
che vanno dalla progettazione – attraverso i vari passaggi di
questa – ai metodi di valutazione veri e propri, fino alla re-
lazione tecnica e le sue procedure che devono portare agli
elaborati volti al conseguimento del necessario equilibrio eco-
nomico finanziario ai fini del conseguimento della bancabi-
lità dei progetti stessi. All’autore Giampiero Bambagioni, do-

Presentazione

a cura di Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa

Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa
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PRESENTAZIONE

cente presso l’Università di Roma la Sapienza e Responsabile
delle attività scientifiche e internazionali di Tecnoborsa va
il mio sentito ringraziamento per l’assiduità e l’esperienza con
cui accompagna la nostra attività.
Il tema appena trattato è stato reso ancor più di attualità
con l’introduzione del nuovo Codice Appalti entrato in vi-
gore il 19 aprile 2016 e del quale i QEI si sono occupati già
nel numero precedente con una Overview preliminare e
sul quale tornano con un ulteriore approfondimento nel
terzo capitolo del presente numero: concessioni e parte-
nariato pubblico privato del nuovo Codice è infatti il testo
che qui viene presentato, unitamente ad alcuni commen-
ti preliminari in tema di bancabilità che ben si collega al
secondo capitolo di cui sopra. Il mio ringraziamento spe-
ciale va alle due autrici, l’Avvocato Ilaria Gobbato – già au-
tore del precedente contributo – e all’Avvocato Dina Col-
lepardi per la disponibilità nel contribuire alla crescita dei
Quaderni Tecnoborsa e la grande competenza nell’illu-
strare la propria materia.
Il quarto e ultimo capitolo presenta un contributo di ap-
profondimento sulle ultime novità giurisprudenziali in ma-
teria di condominio, a cura di Confedilizia. Già all’epoca del-
l’entrata in vigore della Riforma del condominio nel 2013 e
l’anno successivo Confedilizia ha trattato il tema sulle pagi-
ne dei Quaderni, sempre con grande ampiezza e chiarez-
za. L’attuale aggiornamento è volto al fine di aiutare gli ad-
detti ai lavori e non ad essere informati sulle ultime pronuncie
della giurisprudenza e a tenersi al passo con l’interpretazione
di alcune di esse di non sempre facile interpretazione. Un
grazie riconoscente alla Confedilizia per la costanza e l’im-
pegno con cui accompagna e stimola i lettori dei QEI.
Si ricorda che, a partire dal 2016, i Quaderni di Economia
Immobiliare non vengono più stampati in versione cartacea
ma sono disponibili gratuitamente on-line in versione sfo-
gliabile e stampabile sul portale di Tecnoborsa www.tec-
noborsa.it, dove è inoltre possibile consultare e scaricare tut-
ti i numeri arretrati dell’intera collana, nata nel 2003.

È di attualità
l’introduzione
del nuovo
Codice Appalti
entrato in vigore
il 19 aprile 2016
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Ludovico degli Uberti,
Concorso Centro Direzionale Perugia Fontivegge, 1970

I - L’INDAGINE TECNOBORSA
2016: LE FAMIGLIE ITALIANE
E IL MERCATO IMMOBILIARE
INTERMEDIAZIONE
E VALUTAZIONE

Dall’Indagine 2016 è emersa una crescita
decisamente significativa dell’utilizzo dell’agenzia immobiliare
da parte di chi ha effettuato una transazione nel biennio 2014-2015

a cura di Alice Ciani,
Centro Studi sull’Economia Immobiliare di Tecnoborsa - CSEI



1. Introduzione
La mediazione immobiliare riguadagna
terreno presso le famiglie italiane che in-
tendono vendere e/o comprare una
casa, dopo anni di flessione dai primi del
2000 a oggi. Sembra sia il buon senso a
guidare attualmente questa scelta, per-
ché dettata dall’esigenza primaria di
garantirsi il giusto prezzo nell’effettua-
re la transazione, data la grande offer-
ta presente sul mercato e il conseguen-
te calo dei prezzi degli ultimi anni. Infatti,
tuttora persiste il gap tra il prezzo ri-
chiesto dal privato che vende e l’effet-
tivo valore di mercato e, a tal fine, solo
un professionista che abbia la reale co-
noscenza dei valori può favorire l’in-
contro tra domanda e offerta.
Tendenzialmente, gli italiani ancora si af-
fidano al passaparola per lo più amica-
le o ai cartelli – soprattutto per rispar-
miare la provvigione dell’agenzia che
viene tuttora percepita come costosa –
però, spesso, si ritrovano a dover fare i
conti proprio con un’agenzia perché co-
munque il venditore gli aveva già affidato
il bene.
Infatti, il più delle volte il fai da te non
va a buon fine oppure si rischia un in-
cauto acquisto o una cattiva vendita da
entrambe le parti perché chi compra non
ha gli strumenti idonei e l’esperienza per
valutare, mentre chi vende non riesce a
pubblicizzare il bene in maniera e nei
tempi adeguati.
È dunque una questione di garanzia, uni-
ta ai servizi offerti, il vero atout delle
agenzie, poiché forniscono i dati es-
senziali sull’immobile in questione uni-
tamente alle condizioni a livello catastale,

ipotecario e urbanistico, fornendo poi i
debiti documenti correlati.
A tal fine è fondamentale la buona scel-
ta di un agente regolarmente iscritto al
Ruolo delle Camere di Commercio che
risponda a caratteristiche professionali
e a un codice deontologico ben preciso
il che, insieme all’assicurazione obbli-
gatoria, ne fa un intermediario abilita-
to e affidabile, per non parlare del man-
sionario dell’agenzia che dovrebbe es-
sere sempre esposto. Esistono poi ulte-
riori parametri, come le certificazioni di
Qualità, i corsi di formazione, l’eventuale
abilitazione come valutatore – anche se
a tutt’oggi non è stato ancora istituito un
albo professionale per i Periti valutato-
ri, un vuoto che andrebbe colmato
quanto prima a livello istituzionale.

Un argomento a parte è infine quello del
finanziamento per chi abbia bisogno di
accendere un mutuo nell’acquistare
casa: la Legge 141/2010 vieta agli agen-
ti persino di suggerire al cliente un isti-
tuto di credito cui rivolgersi ma la recente
apertura di sportelli immobiliari presso
alcune banche ha riacceso il dibattito in
tal senso.
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2. L’intermediazione
Dall’analisi dei dati risultanti dalle inter-
viste effettuate presso le famiglie italiane
è emerso che, nel biennio 2014-2015, il
61,3% di coloro che hanno acquistato un
immobile hanno fatto ricorso a un’agen-
zia immobiliare, valore decisamente in
crescita rispetto a quanto riscontrato ne-
gli anni precedenti raggiungendo, inoltre,
il picco massimo dall’inizio delle rileva-
zioni Tecnoborsa (graf. 1).
Tra coloro che si sono serviti dell’agen-
zia per acquistare un’abitazione preval-
gono i nuclei familiari il cui capofamiglia
è imprenditore, dirigente o quadro con
età compresa tra i 25 e i 35 anni.
Da un focus su coloro che hanno deciso
di non usufruire dell’agenzia immobilia-
re è emerso che il 37,7% di questi per con-
cludere la transazione è ricorso, oltre ov-
viamente al notaio, all’aiuto di un tecni-
co o un professionista quale geometra, pe-
rito, commercialista e/o avvocato (graf. 2).

Andando ad analizzare i principali mo-
tivi del mancato ricorso all’agenzia da
parte di chi ha acquistato un immobile
risulta, come già in passato, che il più de-
terminante è il fattore prezzo; infatti, in
ordine decrescente vi sono: il costo
troppo elevato (51,5%), la scarsità dei ser-
vizi di assistenza/consulenza offerti

61,3

29,4
34,4 36,9

43,8 45,2

Indagine
2016

Indagine
2014

Indagine
2012

Indagine
2008

Indagine
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Indagine
2004

GRAFICO 1
UTILIZZO DELL’AGENZIA IMMOBILIARE PER ACQUISTARE UN IMMOBILE

(acquisti effettuati; val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa

Sì 37,7

No 62,3

GRAFICO 2
RICORSO ALL’AIUTO DI UN PROFESSIONISTA

PER CONCLUDERE L’ACQUISTO
(acquisti effettuati; val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia
Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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(30,8%) e, infine, la scarsità di offerte im-
mobiliari (17,7%). Tuttavia, dal con-
fronto con l’Indagine svolta nel 2014 si
evidenzia un forte calo della quota di co-
loro che hanno indicato come causa
principale del non utilizzo degli opera-
tori del settore il costo eccessivo; vice-
versa è salita la quota di coloro che han-
no segnalato la scarsità dei servizi offerti
(graf.3), questo denota che le persone
sono disposte a pagare purchè siano se-
guiti in tutto il processo in modo ade-
guato e professionale.

A quanti hanno acquistato un’abitazio-
ne nel biennio 2014-2015 è stato chiesto
anche tramite quali canali informativi
sono venuti a conoscenza dell’immobi-
le ed è risultato che per ben il 33,3% dei
casi ciò è avvenuto attraverso il passa-
parola con amici e conoscenti o portie-
ri e custodi degli immobili – che da sem-
pre rappresentano un punto di riferi-
mento del mercato informale; per il
28,3% tramite un’agenzia immobiliare;
per il 19,9% dalla lettura di cartelli; per
il 14,9% attraverso siti e offerte presen-
ti su Internet – di cui il 12,8% consul-
tando siti di offerte immobiliari e il
2,1% social network; infine, per il 3,6%
tramite la consultazione di riviste spe-
cializzate o quotidiani. Rispetto all’In-
dagine 2014 c’è stato un calo di chi è ri-
corso al passaparola e un incremento ab-

Indagine 2016 Indagine 2014

Troppo elevato
il costo

Scarsità dei servizi di
assistenza/consulenza offerti

Troppo elevato
il costo

51,5

72,4

30,8

9,8
17,7 17,8

GRAFICO 3
MOTIVAZIONI PER IL NON RICORSO ALLE AGENZIE IMMOBILIARI

(acquisti effettuati; val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa

È salita la quota
di coloro che
hanno segnalato
la scarsità
dei servizi offerti



bastanza significativo dell’utilizzo di In-
ternet e della lettura dei cartelli, mentre
gli altri due canali sono rimasti sostan-
zialmente stazionari (graf. 4).
Il 69,8% di coloro che hanno dichiarato
di essere venuti a conoscenza dell’im-
mobile acquistato attraverso cartelli ven-
desi, Internet, riviste specializzate e/o quo-
tidiani hanno affermato che gli annunci
su questi canali erano stati pubblicati da
agenzie immobiliari. Quindi, il 55,1%
delle famiglie che ha acquistato un’abi-
tazione nel biennio 2014-2015 ne è venuta
a conoscenza, in modo diretto o indiret-
to, attraverso un’agenzia immobiliare.
Tuttavia, anche il 38,4% di chi è venuto a
conoscenza dell’immobile attraverso il pas-
saparola ha dovuto trattare con un’agen-
zia immobiliare per concludere l’acquisto,

questo dipende logicamente dal fatto
che le famiglie che hanno venduto ave-
vano dato precedentemente il mandato a
queste ultime e, infatti, il 63,1% delle abi-
tazioni acquistate erano state affidate dal
venditore a un operatore del settore.
Spostando l’analisi sul lato dell’offerta si
riscontra che il 63,6% delle famiglie italiane
che hanno ceduto un’abitazione si è av-
valso del servizio di un’agenzia immobi-
liare, valore che raggiunge il suo massi-
mo dall’inizio delle rilevazioni (graf. 5).
Per quanto riguarda il profilo demografi-
co di chi ha utilizzato un canale per ven-
dere un immobile nel biennio 2014-2015,
prevalgono le famiglie con figli piccoli o
single con una maggiore propensione tra
i capofamiglia attivi nel mondo del lavo-
ro e con un basso livello di istruzione.
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GRAFICO 4
CANALI ATTRAVERSO CUI SI È VENUTI A CONOSCENZA DELL’IMMOBILE

(acquisti effettuati; val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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Tra coloro che non hanno usufruito di
un’agenzia il 43% è ricorso all’aiuto di un
tecnico e/o professionista del settore per
concludere la transazione.
Andando ad analizzare le motivazioni
che hanno spinto coloro che hanno ven-

duto a non utilizzare l’agenzia immobi-
liare, al primo posto si trova come sem-
pre il costo troppo elevato (51,2%), ma
con un decremento di circa 27 punti per-
centuali rispetto alla rilevazione prece-
dente; inoltre, al secondo posto c’è la
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GRAFICO 5
UTILIZZO DELL’AGENZIA IMMOBILIARE PER VENDERE UN IMMOBILE

(vendite effettuate, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa

Ludovico degli Uberti,
Concorso Centro Direzionale Perugia Fontivegge, 1970



scarsità dei servizi di consulenza/assi-
stenza offerti (34,9%), che, viceversa, è
cresciuta di 24 punti; infine, c’è la carenza
delle offerte immobiliari (14%). Quindi,
come per la domanda, c’è stato un calo
significativo di coloro che hanno impu-
tato al costo troppo elevato la causa del
non utilizzo, mentre c’è stato un incre-
mento di coloro che hanno indicato l’in-
sufficienza dei servizi forniti; da queste
indicazioni emerge il fatto che le agen-

zie dovrebbero migliorare la loro co-
municazione e aumentare i servizi offerti
per giustificare un costo ritenuto co-
munque elevato da una buona parte del-
la clientela (graf.6).
Inoltre, a chi non si è rivolto ad alcun pro-
fessionista per vendere l’immobile è sta-
to chiesto quali canali informativi aves-
se utilizzato per promuovere il bene og-
getto della transazione ed è emerso che
il 58,1% è ricorso al passaparola, il 30,2%
ha utilizzato i cartelli, il 10,5% Internet (di
cui 5,8% siti specializzati e 4,7% social
network) e il 10,5% ha messo annunci su
riviste specializzate e/o quotidiani. Ri-
spetto alle rilevazioni precedenti si è re-
gistrato, come per gli acquisti, un forte
calo di chi ha utilizzato il canale informale
del passaparola (graf. 7).
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GRAFICO 6
MOTIVAZIONI PER IL NON RICORSO ALLE AGENZIE IMMOBILIARI

(vendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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Ludovico degli Uberti,
Progetto Villa Willi, Riano Romano, 1973
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GRAFICO 7
CANALI ATTRAVERSO CUI SI È PROMOSSO L’IMMOBILE

(vendite effettuate; val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa



Mettendo a confronto la domanda con
l’offerta nel periodo analizzato si con-
ferma che il ricorso all’aiuto dell’agen-
zia è più alto da parte di chi ha vendu-
to rispetto a chi ha acquistato anche se
il gap si è ridotto; inoltre, in entrambi i
casi c’è stata una crescita della quota di
famiglie che si è servita di questi ope-
ratori del settore per effettuare la com-
pravendita (graf.8).

Da un focus su chi ha fatto la doppia tran-
sazione è emerso che il 41,3% ha utiliz-
zato l’agenzia immobiliare sia per ven-

dere che per acquistare, il 24% solo per
acquistare, il 14,7% solo per vendere e il
20% in nessuno dei due casi (graf. 9)
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GRAFICO 8
UTILIZZO DELL’AGENZIA IMMOBILIARE

(compravendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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GRAFICO 9
TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO

(compravendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia
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3. La valutazione
Dall’Indagine nazionale Tecnoborsa
2016 è emerso che si sono serviti di uno
specialista per la valutazione di un bene
immobiliare il 55,6% di coloro che han-
no acquistato: in particolare, il 42,3% si
è rivolto a un’agenzia immobiliare e il
14,9% a un libero professionista. Invece,
il 3,9% ha affermato di aver valutato il
bene sulla base di dati pubblicati da fon-
ti varie e l’1,8% tramite programmi pre-
senti su Internet. Infine, il 41,4% ha di-
chiarato di avere acquistato senza valu-
tare o far valutare in alcun modo l’abi-
tazione (graf. 10).
Dal confronto delle Indagini rispetto al
ricorso a uno specialista per la valuta-
zione del bene acquistato è emerso che
è salita notevolmente, di quasi 18 pun-
ti, la percentuale di coloro che si sono
rivolti a un’agenzia immobiliare, rag-
giungendo il suo massimo storico dal
2004 a oggi, mentre è scesa, di circa 4

3,9 1,8

42,3

14,9

Sì, da un’agenzia
immobiliare

Sì, da un libero
professionista

41,4

No, non ho stimato
o fatto stimare

l’immobile

Sì, da solo sulla base
di dati pubblicati

da fonti varie

Sì, tramite
programmi presenti

su internet

GRAFICO 10
IL RICORSO ALLA VALUTAZIONE PER L’ACQUISTO DI UN IMMOBILE

(acquisti effettuati, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa

Ludovico degli Uberti,
Concorso Nuova Sede Società del Gas Rimini,
1993



punti, quella di chi ha utilizzato un libero
professionista (graf. 11).
L’agenzia immobiliare è preferita da
coloro che hanno un’età compresa tra i
45 e i 54 anni con un livello di istruzio-
ne medio basso e che vivono prevalen-
temente in nuclei familiari composti da
due persone.
Dall’analisi dell’offerta è risultato che ben
il 73,7% delle famiglie ha fatto valutare
l’immobile da un addetto ai lavori prima
di immetterlo sul mercato: il 54,2% da
un’agenzia immobiliare e il 19,9% da un
libero professionista. Il 5,1% ha affermato
di aver valutato il bene sulla base di dati
pubblicati da fonti varie e l’1,7% trami-
te programmi presenti su Internet, men-
tre il 20,8% ha dichiarato di avere ven-

duto senza valutare e/o far valutare
l’immobile (graf. 12).
A differenza di quanto è emerso per la
domanda non si sono registrati cam-
biamenti nelle preferenze verso le figu-
re di valutatori rispetto a quanto già ri-
scontrato nell’Indagine 2014 (graf. 13).
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GRAFICO 11
CANALI PER LA VALUTAZIONE

(acquisti effettuati, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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GRAFICO 12
IL RICORSO ALLA VALUTAZIONE PER LA VENDITA DI UN IMMOBILE
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GRAFICO 13
TIPOLOGIA DI CANALE UTILIZZATO PER LA VALUTAZIONE

(vendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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Infine, mettendo a confronto il ricorso al-
l’agenzia immobiliare per la valutazione
immobiliare tra venditori e acquirenti si
conferma il fatto che vi ricorrono più i
primi che i secondi; tuttavia, il forte in-
cremento dell’utilizzo da parte solo di co-
loro che hanno acquistato ha compor-

tato una riduzione del gap (graf. 14).
Per quanto concerne l’utilizzo del libe-
ro professionista è emerso che vi ricor-
re più chi vende che chi acquista, in li-
nea con le due Indagini precedenti;
inoltre, in questo caso lo scarto è di-
ventato ancora più consistente (graf. 15).
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GRAFICO 14
UTILIZZO DI UN’AGENZIA IMMOBILIARE PER LA VALUTAZIONE

(compravendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa
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GRAFICO 15
UTILIZZO DI UN LIBERO PROFESSIONISTA PER LA VALUTAZIONE

(compravendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare – CSEI Tecnoborsa



4. Conclusioni
Dall’Indagine 2016 è emersa una crescita
decisamente significativa dell’utilizzo
dell’agenzia immobiliare da parte di
chi ha effettuato una transazione nel
biennio 2014-2015; infatti, più del 60%
di coloro che hanno acquistato e/o
venduto vi hanno fatto ricorso e in en-
trambi i casi si è raggiunto il massimo sto-
rico da quando Tecnoborsa ha inizia-
to a monitorare il fenomeno, cioè dal-
l’Indagine 2004. Il ricorso è sempre
maggiore da parte di chi ha venduto an-
che se il gap si è notevolmente ridotto,
fino ad arrivare a uno scarto di soli 2,3
punti percentuali.

Tra chi non vi ha fatto ricorso, indipen-
dentemente dal tipo di transazione ef-
fettuata, è sempre predominante la mo-
tivazione del costo troppo elevato ma c’è
da notare che le quote di chi le indica
sono nettamente in calo rispetto al pas-
sato; viceversa, sono aumentati signifi-
cativamente coloro che lamentano un’in-
soddisfazione verso i servizi offerti da
parte delle agenzie.
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Più del 60% tra chi
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ha fatto ricorso a un’agenzia e
in entrambi i casi si è raggiunto
il massimo storico



Esaminando i diversi canali attraverso i
quali le famiglie sono venute a cono-
scenza del bene acquistato continua a
prevalere il passaparola, anche se in calo
di quasi 10 punti percentuali rispetto al
biennio precedente; seguono coloro
che si sono rivolti in modo diretto a
un’agenzia. Tuttavia, in realtà, il canale
informativo predominante è proprio
l’agenzia, in quanto da un approfondi-
mento è emerso che il più delle volte gli
annunci attraverso i quali sono stati in-

dividuati gli immobili acquistati sono sta-
ti pubblicati da agenzie.
Inoltre, è bene ribadire che anche una
quota decisamente rilevante di chi è ve-
nuto a conoscenza del bene successi-
vamente acquistato tramite canali non
convenzionali come il passaparola ha
dovuto comunque relazionarsi con
un’agenzia immobiliare in quanto il
bene le era stato affidato precedente-
mente dal venditore.
Quanto ai canali informativi utilizzati da
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coloro che hanno venduto un bene sen-
za il supporto di un operatore del setto-
re, il passaparola rimane al primo posto,
anche se registra un notevole calo rispetto
al passato e al secondo posto rimango-
no i cartelli vendesi seguiti, a parità di
punteggio, da annunci pubblicati su In-
ternet e riviste specializzate/quotidiani.
Nel biennio considerato è stato molto alto
il ricorso all’agenzia immobiliare anche
per la valutazione dei beni compraven-
duti, però la quota di chi vi ha fatto ricorso

come semplici intermediari rimane la più
alta. Come per l’intermediazione, ne ha
usufruito molto di più chi ha venduto ri-
spetto a chi ha acquistato, tuttavia il gap
si è notevolmente ridotto rispetto all’In-
dagine precedente, questo perché la
quota di chi ha fatto valutare il bene pri-
ma di acquistarlo è cresciuta di quasi 20
punti percentuali – raggiungendo il suo
massimo storico – mentre la quota di chi
lo ha fatto prima di vendere è rimasta so-
stanzialmente immutata. Viceversa, tra chi
ha acquistato è scesa la quota di chi è ri-
corso al parere di un libero professioni-
sta e, anche in questo caso, tra chi ha ven-
duto non si sono registrate variazioni.
Infine, è molto alta la percentuale di chi
non ha stimato in alcun modo un bene
prima di acquistare e sono circa il dop-
pio rispetto a chi ha venduto.•

Nota metodologica
Campione rappresentativo delle famiglie
italiane stratificato per:
• area geografica (n. 4 classi: Nord-

Ovest, Nord-Est, Centro, Sud e Isole);
• tipologia di famiglia (n. 3 classi: fa-

miglie unipersonali, coppie con figli,
coppie senza figli);

• ampiezza del Comune (n. 3 classi: fino
a 40.000 abitanti, da 40.000 a 250.000
abitanti, oltre 250.000 abitanti).

Numerosità campionaria complessiva:
2.400 casi.
Metodo di contatto: Sistema Cati (Com-
puter assisted telephone interview).
Tecnica di rilevazione: questionario
strutturato.
Periodo di effettuazione delle interviste:
marzo 2016.
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II - VALUTAZIONE
ECONOMICA DEI PROGETTI
PER INVESTIMENTI
IN OPERE PUBBLICHE E PRIVATE

“La valutazione economica del progetto si basa
su un appropriato studio di fattibilità (Sdf) finalizzato a verificare ex ante,
con approccio olistico, in un’ottica di life cycle management,
la possibilità di realizzare la migliore idea progettuale in considerazione
dell’analisi di tutti i profili tecnici ed economici,
inclusi gli aspetti urbanistico-edilizi, legali e quelli della sostenibilità
finanziaria e gestionale dell’opera”1

(1) Cfr. presente scritto, pag. 39.
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1. Introduzione
1.1. La realizzazione di un progetto edi-
lizio implica un processo integrato di
ideazione, progettazione, pianificazione
economico-finanziaria, costruzione, con-
trollo e gestione dell’iniziativa.
1.2. La valutazione economica dei pro-
getti - sia essa finalizzata alla realizza-
zione di opere edilizie commissionate da
privati, da Enti soggetti al nuovo Codi-
ce dei contratti pubblici 2 (il Codice ap-
palti), ovvero in partenariato pubblico
privato (qual è la Finanza di progetto) -
costituisce il presupposto essenziale
per la verifica ex ante della fattibilità dei
progetti incentrata sull’“equilibrio eco-
nomico e finanziario”.
1.3. Il Codice appalti definisce l’equilibrio
economico e finanziario come “la con-
temporanea presenza delle condizioni di
convenienza economica e sostenibilità fi-
nanziaria. Per convenienza economica
si intende la capacità del progetto di crea-
re valore nell’arco dell’efficacia del con-
tratto e di generare un livello di redditi-
vità adeguato per il capitale investito; per
sostenibilità finanziaria si intende la ca-
pacità del progetto di generare flussi di
cassa sufficienti a garantire il rimborso
del finanziamento”3.
1.4. Anche a livello dell’Unione Europea
(UE), tra le precondizioni necessarie per
il finanziamento è ricompreso lo studio
di fattibilità, con tutte le relative com-
ponenti tecniche, tra cui l’analisi eco-
nomico-finanziaria.
1.5. La sostenibilità economica dei progetti
costituisce, inoltre, il presupposto fonda-
mentale per il reperimento delle risorse fi-
nanziarie (e non solo), necessarie per l’at-

tuazione del processo edilizio incentrato,
come da nuovo Codice appalti, su livelli
differenti di progettazione, con alla base
un “progetto di fattibilità tecnica ed eco-
nomica” 4, cioè un elaborato articolato ed
esaustivo che va oltre, anche culturalmente,
al generico progetto preliminare previsto
precedentemente dal vecchio Codice5.
Per sostenibilità finanziaria di un proget-
to deve intendersi, in particolare, la siste-
matica capacità dei ricavi di coprire i co-
sti inerenti l’intero ciclo realizzativo per tut-
to l’arco temporale, costituito dalle fasi del
ciclo di vita edilizio. Se la correlazione tra
flussi di cassa costituiti dai ricavi (cioè le
risorse finanziarie incentrate sui ricavi
operativi e altre fonti di finanziamento), e
i costi (comprendenti i costi operativi, i co-
sti di investimento, i rimborsi dei prestiti
e relativi interessi e le altre spese tutte, com-
prese le imposte), è negativa anche solo
per un anno, il progetto non è finanzia-
riamente sostenibile. Per cui il promoto-
re dell’opera, in particolare nella fase di pia-
nificazione, dovrà dimostrare la capacità
di poter raccogliere le risorse finanziarie ne-
cessarie per coprire i costi da sostenere nel-
l’orizzonte temporale predefinito.

(2) Decreto Legislativo 18 aprile 2016, n. 50 - At-
tuazione delle direttive 2014/23/UE, 2014/24/UE
e 2014/25/UE sull’aggiudicazione dei contratti
di concessione, sugli appalti pubblici e sulle pro-
cedure d’appalto degli enti erogatori nei setto-
ri dell’acqua, dell’energia, dei trasporti e dei ser-
vizi postali, nonché per il riordino della disci-
plina vigente in materia di contratti pubblici re-
lativi a lavori, servizi e forniture.
(3) Così l’art. 3, comma 1, lett.(fff), Codice appalti.
(4) Ibidem.
(5) Vedasi il D.Lgs. 12 aprile 2006, n. 163.
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2. Quadro normativo
di riferimento a livello
europeo e nazionale
2.1. A livello di Unione Europea, “I
grandi progetti rappresentano una quo-
ta considerevole della spesa dell’Unione
e spesso rivestono un’importanza strate-
gica in relazione al raggiungimento
degli obiettivi della strategia dell’Unione
per una crescita intelligente, sostenibile

e inclusiva” 6. I finanziamenti della Com-
missione Europea7 si basano, tra l’altro,
su studi di fattibilità e sull’analisi econo-
mico-finanziaria prevista dall’art. 101 del
Regolamento (UE) N. 1303/20138, su cri-
teri per l’analisi di qualità, regolati dall’art.
239 e dall’Allegato II10 del Regolamento
Delegato (UE) n. 480/201411. A tal fine la
Commissione Europa ha adottato speci-
fiche Linee guida12.

Ludovico degli Uberti,
Concorso Nuova Sede Società del Gas Rimini, 1993
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a. Sulla base di quanto disposto dall’ar-
ticolo 31, comma 3 del Reg. Delegato
(UE) n.480/2014, anche per le finali-
tà di incrementare la qualità e l’effica-
cia dei progetti presentati, “la Com-
missione può chiedere alla Banca Eu-
ropea per gli Investimenti (BEI), di esa-

minare la qualità tecnica, la sosteni-
bilità economica e finanziaria, non-
ché la fattibilità dei grandi progetti e
di assisterla per quanto riguarda gli
strumenti finanziari da attuare o
sviluppare”.
Al fine della valutazione dei progetti di

g) una spiegazione in ordine a quanto il
grande progetto è coerente con gli assi priori-
tari pertinenti del programma operativo o dei
programmi operativi interessati e il contribu-
to atteso al conseguimento degli obiettivi specifici
di tali assi prioritari, nonché il contributo at-
teso allo sviluppo socioeconomico;
h) il piano di finanziamento con l’indicazione
delle risorse finanziarie complessive previste e del
sostegno previsto dei fondi, della Bei e di tutte
le altre fonti di finanziamento, insieme con in-
dicatori fisici e finanziari per verificare i pro-
gressi tenendo conto dei rischi individuati;
i) il calendario di attuazione del grande pro-
getto e, qualora il periodo di attuazione sia pre-
vedibilmente più lungo del periodo di pro-
grammazione, le fasi per le quali è richiesto il
sostegno dei fondi durante il periodo di pro-
grammazione.
La Commissione adotta atti di esecuzione che
definiscono la metodologia da seguire sulla base
delle migliori prassi riconosciute, per effettua-
re l’analisi dei costi-benefici di cui al primo
comma, lettera e). Tali atti di esecuzione sono
adottati secondo la procedura consultiva di cui
all’articolo 150, paragrafo 2.
(9) Articolo 23 (Analisi della qualità dei grandi pro-
getti) del Regolamento Delegato (UE) n.
480/2014.
(10) Allegato II Criteri di analisi della qualità dei
grandi progetti di cui all’articolo 23 del Rego-
lamento Delegato (UE) n. 480/2014.
(11) Regolamento Delegato (UE) n. 480/2014 del-
la Commissione del 3 marzo 2014 che integra
il Regolamento (UE) n. 1303/2013.
(12) Guide to Cost-Benefit Analysis of Investment
Projects. Economic appraisal tool for Cohesion
Policy - December 2014.

(6) Cosi il Considerando n. 92 del Regolamento
(UE) N. 1303/2013 del Parlamento Europeo e del
Consiglio del 17 dicembre 2013 recante dispo-
sizioni comuni sul Fondo europeo di sviluppo
regionale, sul Fondo sociale europeo, sul Fon-
do di coesione, sul Fondo europeo agricolo per
lo sviluppo rurale e sul Fondo europeo per gli
affari marittimi e la pesca e disposizioni gene-
rali sul Fondo europeo di sviluppo regionale, sul
Fondo sociale europeo, sul Fondo di coesione
e sul Fondo europeo per gli affari marittimi e la
pesca, e che abroga il regolamento (CE) n.
1083/2006 del Consiglio.
(7) In particolare i finanziamenti ricadenti
nel periodo di programmazione 2014-2020.
(8) In particolare, l’art. 101 (Informazioni neces-
sarie per l’approvazione di un grande progetto)
del Regolamento (UE) n. 1303/2013 stabilisce
che: “Prima dell’approvazione di un grande pro-
getto, l’autorità di gestione garantisce che sia-
no disponibili le informazioni seguenti:
a) i dettagli riguardanti l’organismo respon-
sabile dell’attuazione del grande progetto e le
sue funzioni;
b) una descrizione dell’investimento e la sua
ubicazione;
c) il costo complessivo e il costo ammissibile com-
plessivo, tenendo conto dei requisiti di cui al-
l’articolo 61;
d) studi di fattibilità effettuati, compresa l’ana-
lisi delle opzioni e i risultati;
e) un’analisi dei costi-benefici, compresa
un’analisi economica e finanziaria, e una va-
lutazione dei rischi;
f) un’analisi dell’impatto ambientale, tenendo
conto delle esigenze di mitigazione dei cam-
biamenti climatici e di adattamento ai mede-
simi e della resilienza alle catastrofi;



investimento infrastrutturale la BEI ha
poi pubblicato le Linee Guida metodo-
logiche sulle modalità di conduzione
dell’analisi costi-benefici di progetto13.

b. A livello nazionale il nuovo Codice ap-
palti (D.lgs n. 50/2016), all’art. 23,
comma 1 (Livelli della progettazione
per gli appalti, per le concessioni di
lavori nonché per i servizi), prevede
che “La progettazione in materia di
lavori pubblici si articola, secondo tre
livelli di successivi approfondimenti
tecnici, in progetto di fattibilità tec-
nica ed economica, progetto defini-
tivo e progetto esecutivo …”; al com-
ma 5 dell’art. 201 (Strumenti di pia-
nificazione e programmazione) il Co-
dice appalti richiama poi “la docu-
mentazione indicata dalle linee gui-
da di cui all’articolo 8 del decreto le-
gislativo n. 228 del 2011”.

• Il Decreto Legislativo 29 dicembre
2011, n. 22814 di “Attuazione dell’arti-
colo 30, comma 9, lettere a), b), c) e d)
della legge 31 dicembre 2009, n. 196,
in materia di valutazione degli inve-
stimenti relativi ad opere pubbliche”,
richiama, espressamente, la Valutazio-
ne ex ante delle singole opere e il con-
tenuto dello studio di fattibilità.

• Il Decreto del Presidente del Consiglio
dei Ministri 3 agosto 201215 di “Attua-
zione dell’articolo 8, comma 3, del de-
creto legislativo 29 dicembre 2011, n.
228 in materia di linee guida per la va-
lutazione degli investimenti relativi
ad opere pubbliche e del Documento
pluriennale di pianificazione degli in-
vestimenti in opere pubbliche” è in-
centrato sulla valutazione ex ante ed ex

post, sullo studio di fattibilità e sull’Analisi
costi-benefici (ACB), come consolida-
ti nella letteratura scientifica interna-
zionale e dalle indicazioni metodolo-
giche impartite dalla Commissione Eu-
ropea e da altri autorevoli organismi.

• Il Codice appalti (D.lgs n. 50/2016), al-
l’art. 23, comma 1 (Livelli della pro-
gettazione per gli appalti, per le con-
cessioni di lavori nonché per i servi-
zi), prevede, che: “La progettazione in
materia di lavori pubblici si articola,
secondo tre livelli di successivi ap-
profondimenti tecnici, in progetto di
fattibilità tecnica ed economica, pro-
getto definitivo e progetto esecutivo ed
è intesa ad assicurare: a) il soddisfa-
cimento dei fabbisogni della colletti-
vità; b) la qualità architettonica e tec-
nico funzionale e di relazione nel
contesto dell’opera; c) la conformità
alle norme ambientali, urbanistiche
e di tutela dei beni culturali e pae-
saggistici, nonché il rispetto di quan-
to previsto dalla normativa in mate-
ria di tutela della salute e della sicu-
rezza; d) un limitato consumo del
suolo; e) il rispetto dei vincoli idro-
geologici, sismici e forestali nonché de-
gli altri vincoli esistenti; f) il risparmio
e l’efficientamento energetico, nonché
la valutazione del ciclo di vita e del-
la manutenibilità delle opere; g) la
compatibilità con le preesistenze ar-
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(13) The Economic Appraisal of Investment Projects
at the EIB (European investment Bank).
(14) In Gazzetta Ufficiale 6 febbraio 2012, n. 30.
(15) In Gazzetta Ufficiale 22 novembre 2012, n. 273.
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cheologiche; h) la razionalizzazione
delle attività di progettazione e delle
connesse verifiche attraverso il pro-
gressivo uso di metodi e strumenti elet-
tronici specifici quali quelli di mo-
dellazione per l’edilizia e le infra-
strutture; i) la compatibilità geologi-
ca, geomorfologica, idrogeologica
dell’opera; l) accessibilità e adattabi-
lità secondo quanto previsto dalle
disposizioni vigenti in materia di
barriere architettoniche”. Inoltre, al
comma 5, specifica che: “Il progetto di
fattibilità tecnica ed economica in-
dividua, tra più soluzioni, quella che
presenta il miglior rapporto tra costi
e benefici per la collettività, in rela-
zione alle specifiche esigenze da sod-
disfare e prestazioni da fornire. Il pro-
getto di fattibilità comprende tutte le
indagini e gli studi necessari per la de-
finizione degli aspetti di cui al com-
ma 1, nonché schemi grafici per l’in-
dividuazione delle caratteristiche di-
mensionali, volumetriche, tipologi-
che, funzionali e tecnologiche dei
lavori da realizzare e le relative stime
economiche, ivi compresa la scelta in
merito alla possibile suddivisione in
lotti funzionali. Il progetto di fattibi-
lità deve consentire, ove necessario,
l’avvio della procedura espropriativa”.

2.2. Il Codice appalti (D.lgs n. 50/2016),
all’art. 201, comma 1 (Strumenti di pia-
nificazione e programmazione) preve-
de che: “Al fine della individuazione del-
le infrastrutture e degli insediamenti
prioritari per lo sviluppo del Paese, si uti-
lizzano i seguenti strumenti di pianifi-
cazione e programmazione generale:

a) piano generale dei trasporti e della lo-
gistica;

b) documenti pluriennali di pianifica-
zione, di cui all’articolo 2, comma 1,
del decreto legislativo 29 dicembre
2011, n. 228. … omissis …”.

Sempre l’art 201 del Codice appalti di-
spone al comma 5 che: “Le Regioni, le Pro-
vince autonome, le Città Metropolitane e
gli altri enti competenti trasmettono al Mi-
nistero delle infrastrutture e dei traspor-
ti proposte di interventi relativi al settore
dei trasporti e della logistica prioritari per
lo sviluppo del Paese ai fini dell’inseri-
mento nel DPP, dando priorità al com-
pletamento delle opere incompiute, com-
prendenti il progetto di fattibilità, redat-
to secondo quanto previsto dal decreto di
cui all’articolo 23, comma 3, e correda-
te dalla documentazione indicata dalle
linee guida di cui all’articolo 8 del decreto
legislativo n. 228 del 2011. Il Ministero,
verifica la fondatezza della valutazione
ex ante dell’intervento effettuata dal sog-
getto proponente, la coerenza complessi-
va dell’intervento proposto e la sua fun-
zionalità rispetto al raggiungimento de-
gli obiettivi indicati nel PGTL e, qualora
lo ritenga prioritario, può procedere al suo
inserimento nel DPP”.
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La progettazione
in materia di lavori pubblici
si articola in progetto
di fattibilità tecnica
ed economica, progetto
definitivo e progetto esecutivo



3. Macrofasi progressive
della valutazione
economica dei progetti
3.1. La formulazione di giudizi di con-
venienza economica in ambito civile, in-
dustriale e ambientale e la valorizzazione
dei beni storico-architettonici e del pae-
saggio, si basa sulla individuazione e at-
tuazione e gestione di una serie di ma-
crofasi progressive del ciclo di vita del
progetto (Project cycle management),
che includono numerose fasi sintetizzate
nello schema riportato di seguito (fig. 1).

3.1.1. Ideazione – con la valutazione ex
ante degli obiettivi perseguiti con la tra-
sformazione edilizia, le criticità, le im-
plicazioni del ciclo di vita del prodotto edi-
lizio (Life cycle assessment); componen-
ti che dovrebbero costituire oggetto di
analisi nello Studio di opportunità.
3.1.2. Progettazione – nella sue differenti
e consecutive fasi di realizzazione del
Progetto di fattibilità tecnica ed econo-
mica (di fatto uno Studio di fattibilità in
grado di prevedere, analizzare e strut-
turare le differenti fasi del progetto e del
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FIGURA 1
MACROFASI PROGRESSIVE DELLA VALUTAZIONE ECONOMICA DEI PROGETTI

Fonte: Elaborazione dell’Autore



processo realizzativo). I successivi livelli
di progettazione sono costituiti dal pro-
getto definitivo e dal progetto esecutivo.
3.1.3. Valutazione – analisi dell’equilibrio
economico finanziario del progetto, che
costituisce di fatto parte integrante e
complementare della fase 3.1.2 (Pro-
gettazione).
3.1.4. Pianificazione – identificazione e
quantificazione analitica dei costi, delle ri-
sorse, dei tempi e della qualità e delle fun-
zioni in capo ai diversi soggetti coinvolti
nel progetto. Quindi un business plan in-
clusivo 1) delle attività funzionali alla iden-
tificazione e implementazione di tutte le
componenti che costituiscono ‘Vincoli del
progetto’, come specificati di seguito
(fig. 3 p. 37), nonché 2) dell’identifica-
zione di tutte le funzioni attuative delle va-
rie fasi realizzative, a cominciare dalla ge-
stione della fase autorizzativa.
3.1.5. Realizzazione – attività tutte ine-
renti l’edificazione e la gestione del pro-
cesso edilizio (secondo i tempi indicati
nel diagramma di Gantt), con valutazio-
ne in itinere al fine di monitorare co-
stantemente la corrispondenza del pro-
getto con le attività realizzate. La fase im-
mediatamente successiva, non appena
completata l’opera, implica una valuta-
zione ex post della medesima al fine di
verificare la conformità degli output
conseguiti con gli obiettivi predefiniti.
3.1.6. Utilizzo – in conseguenza del
completamento dell’opera la medesi-
ma potrà essere utilizzata dal committente
ovvero avviata o completata la com-
mercializzazione (che in genere, ove le
condizioni di mercato lo consentono, ha
inizio già nella fase realizzativa). L’utilizzo

implica attività di gestione (in particola-
re, per gli immobili oggetto di investi-
mento, specifiche attività di asset ma-
nagement), che comportano nel tempo
attività di manutenzione (ordinaria e/o
straordinaria) sino a sviluppare – in una
logica di Life cycle management – tutte
le attività funzionali al riuso dell’asset me-
desimo (edificio o infrastruttura che sia).

4. Finalità della valutazione
4.1. Le finalità della valutazione sono di-
verse in funzione delle diverse fasi del
processo decisionale: ex ante, in itine-
re, ex post.
1) Ex ante – La valutazione nella fase di

programmazione dell’iniziativa com-
prende gli Studi di opportunità e gli
Studi fattibilità, finalizzati a verificare
se l’iniziativa è fattibile in termini ur-
banistico-edilizi, tecnici (compren-
denti le caratteristiche di rispondenza
alle esigenze progettuali16), tempora-
li, economici e di disponibilità di ri-
sorse. Nella fase di programmazione
dell’iniziativa il costo globale degli in-
terventi, la somma del costo di pro-
duzione, del costo di gestione nella
vita utile ipotizzata, del costo finale
(detratto il valore residuo), deve essere
preventivato sulla base dei dati rela-
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(16) La norma UNI 8289:1981 prevede con
riferimento alla classificazione e terminologia in
edilizia residenziale, otto classi di unità
tecnologiche: 1) struttura portante; 2) chiusura
(verticale, orizzontante, superiore); 3) partizione
interna; 4) partizione esterna; 5) impianto di
fornitura servizi; 6) impianto di sicurezza; 7)
attrezzatura interna; 8) attrezzatura esterna.



tivi a interventi omogenei per natura,
caratteristiche e specificità ambienta-
li e territoriali.

2) In itinere – Durante la fase inerente
la redazione/implementazione del
progetto la finalità della valutazione
ha come obiettivo centrale il moni-
toraggio costante della coerenza del
programma realizzativo; i tempi e at-
tività sono previste nel diagramma di
Gantt, così come lo stato di avanza-
mento dei lavori.

3) Ex post – La valutazione è effettuata suc-
cessivamente al completamento del-
l’opera in funzione della verifica fina-
le delle previsioni urbanistiche, delle ca-
ratteristiche tecnico-edilizie ed eco-
nomico-finanziarie del manufatto al fine
di correlare i risultati attesi con quelli
conseguiti, ovvero le eventuali critici-
tà ed eventuali risultati non corrispon-
denti alle prestazioni progettate.

a) La valutazione economica dei progetti
edilizi viene realizzata con fasi suc-
cessive di approfondimento in base al
livello di progettazione dell’iniziativa
edilizia. Tanto più è completo il livello
di progettazione, maggiore sarà l’at-
tendibilità della stima dei costi della
produzione edilizia, nonché – nel
caso di progetti di natura privatistica
– dei ricavi attesi dalla realizzazione
dell’opera.

b) Qualora siano possibili più soluzioni
progettuali, la scelta dovrebbe avve-
nire mediante l’impiego di una me-
todologia di valutazione qualitativa e
quantitativa, tale da permettere di de-
durre una graduatoria di priorità tra
le soluzioni progettuali possibili.

c) Al fine del conseguimento dei migliori
output in termini qualitativi e quanti-
tativi, nonché per di favorire l’appli-
cazione della normativa nazionale di
riferimento, è opportuno effettuare stu-
di preliminari con diversi livelli di ap-
profondimento (Studi di opportunità,
di prefattibilità e di fattibilità), com-
prendenti i metodi di valutazione
economica dei progetti d’investimen-
to riconosciuti internazionalmente.

5. Studio di fattibilità
e altri studi ex ante
a) Il nuovo Codice appalti richiama, si-

stematicamente, il concetto di ‘fattibilità
tecnica ed economica’; inoltre, all’art.
3, comma 3, lettera fff), definisce il con-
cetto di ‘equilibrio economico e fi-
nanziario’ con la contemporanea pre-
senza delle condizioni di convenien-
za economica e sostenibilità finan-
ziaria. Per ‘convenienza economica’ si
intende la capacità del progetto di
creare valore nell’arco dell’efficacia del
contratto e di generare un livello di
redditività adeguato per il capitale in-
vestito; per ‘sostenibilità finanziaria’ si
intende la capacità del progetto di ge-
nerare flussi di cassa sufficienti a ga-
rantire il rimborso del finanziamento.
L’equilibrio economico e finanziario
deve necessariamente tenere in con-
siderazione le dinamiche di mercato
del medio-breve periodo (2/3 anni),
ovvero l’arco temporale nel quale si ri-
tiene di poter completare l’opera. Va
inoltre tenuto conto che la variazione
della struttura dei costi e/o dei ricavi
è direttamente dipendente dalle di-
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namiche dei prezzi (in particolari dei
costi di costruzione e di produzione
edilizia) e dalla congiuntura dei mer-
cati finanziari e immobiliari, i quali
sono soggetti a ciclicità (fig. 2).

b) I livelli di programmazione dell’ini-
ziativa sono costituiti da:

• Studi di opportunità (Sdo) – basati
su un’analisi schematica delle attività
da sviluppare, al fine della trasfor-
mazione della iniziale idea pro-
grammatica in una articolata pro-
posta di investimento.

• Studi di prefattibilità (Sdp) – costi-
tuiti da un approfondimento e da
una elaborazione sufficientemente
dettagliata dell’idea programmatica-
progettuale, al fine di verificare se
sussistono tutte le premesse neces-
sarie per intraprendere uno Studio
di fattibilità.

• Studi di fattibilità (Sdf) – si sostan-
ziano in un livello complesso di in-
dividuazione, analisi e strutturazio-
ne dell’iniziativa nelle sue varie
componenti.

c) Lo Studio di fattibilità è costituito da
un elaborato – che implica il coin-
volgimento di numerose professio-
nalità, tempi e significative risorse – fi-
nalizzato a verificare ex ante la pos-
sibilità di realizzazione dell’idea pro-
gettuale sotto tutti i profili: di natura
economico-finanziaria, tecnica, ur-
banistico-edilizia, legale, ecc.. Lo Stu-
dio di fattibilità può essere precedu-
to, in funzione degli elementi tecnico-
economici disponibili, da uno Studio
di opportunità e/o da uno Studio di
prefattibilità.
Verificata l’eventuale impraticabilità
dell’iniziativa mediante uno Studio di
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FIGURA 2
ESEMPIO DI CICLICITÀ DEI MERCATI IMMOBILIARI

Fonte: Elaborazione dell’Autore



opportunità si annullerà il programma
evitando di dar seguito a una iniziati-
va che non presenta tutte le necessa-
rie precondizioni della fattibilità. Quin-
di, una valutazione ex ante consenti-
rà di astenersi dal progettare (e rea-
lizzare) un intervento che, pur risul-
tando fattibile sotto alcuni aspetti, po-
trebbe risultare non fattibile econo-
micamente e/o non sostenibile finan-
ziariamente. Alternativamente, una
volta individuate criticità e potenziali-
tà, del progetto potrebbero essere ef-
fettuati ulteriori approfonditi studi.

d) La valutazione ex ante del progetto im-
plica, necessariamente, la proiezione
nel tempo dell’opera in esame, affin-
ché sia stimato in maniera appropriata
l’arco temporale necessario per il
completamento della medesima. Le ra-
gioni di tale proiezione nel tempo del-
le attività realizzative sono numerose,
ma due di queste sono centrali:

1) la prima motivazione attiene la ne-
cessità di attualizzare i costi di co-
struzione e di produzione edilizia.
Infatti talvolta, soprattutto nei pe-

riodi di elevata inflazione, questi co-
sti incrementano significativamen-
te in un arco temporale medio-bre-
ve e la mancata inclusione dei me-
desimi nello Studio di fattibilità
prima e nel business plan (defini-
to in funzione dell’avvio della fase
realizzativa), potrebbe comportare
un impatto negativo significativo
nella struttura dei costi medesimi,
con effetto immediato sul Margine
operativo lordo (MOL) atteso;

2) la seconda motivazione concerne la
struttura dei ricavi. Infatti, in parti-
colare per le opere per le quali è
prevista la commercializzazione,
la congiuntura del mercato immo-
biliare emergente dopo la fase rea-
lizzativa dell’opera potrebbe risul-
tare assai diversa da quella sussi-
stente nella fase di pianificazione
dell’iniziativa medesima. Nel caso
di un mercato che dovesse risulta-
re in espansione (sia in termini di
volumi che di prezzi), non si regi-
strerebbero pressioni negative sul-
la struttura dei ricavi previsti. La si-
tuazione potrebbe risultare ben di-
versa nel caso di contrazione della
domanda e riduzione significativa
dei prezzi. Peraltro, il combinato di-
sposto dell’incremento dei costi e
della riduzione dei ricavi attesi
comporterebbe il collasso del pro-
getto sino a compromettere il com-
pletamento dell’opera che risulte-
rebbe non più economicamente
conveniente e – anche dall’ottica dei
finanziatori – non più finanziaria-
mente sostenibile.
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Lo Studio di fattibilità
è costituito da un elaborato
finalizzato a verificare ex ante
la possibilità di realizzazione
dell’idea progettuale
sotto tutti i profili: di natura
economico-finanziaria,
tecnica, urbanistico-edilizia,
legale, ecc.



6. Vincoli del progetto
6.1. La realizzazione di un progetto di svi-
luppo immobiliare o di trasformazione
edilizia implica il rispetto di vincoli rife-
ribili alle seguenti quattro macroaree:
1) Risorse (e Sostenibilità economica) –

ovvero l’individuazione, il reperi-
mento e la gestione delle risorse
(economiche, finanziarie, professio-
nali, tecniche) anche mediante stru-
menti quali il Project Financing;

2) Cost Engineering – ovvero la quanti-

ficazione dei costi, il cost analysis, il
cost control, l’analisi rischi del processo
edilizio espressi in termini di costo;

3) Tempi – riferiti alla pianificazione
delle attività, delle tempistiche e del-
le fasi del progetto;

4) Prestazioni – con riferimento alla
qualità del prodotto e del processo
edilizio (qualità architettonica, qua-
lità edilizia, qualità strutturale e im-
piantistica nonchè efficienza ener-
getica).
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FIGURA 3
VINCOLI DEL PROGETTO

Fonte: Elaborazione dell’Autore



È essenziale considerare che la varia-
zione di uno dei vincoli interferisce di-
rettamente o indirettamente sugli altri. Ad
esempio, la dilatazione dei tempi di rea-
lizzazione (per cause inerenti l’iter au-
torizzativo, ovvero per ritardi nella rea-
lizzazione dell’opera, ecc.), comporta un
diretto riverbero sui costi che si dilate-
ranno simmetricamente (es. costi di
manodopera, noleggio macchinari, in-
teressi passivi, ecc.). Per questo, sin dal-
la fase della elaborazione dello Studio di
fattibilità risulta fondamentale l’indivi-
duazione e la definizione puntuale del-
le varie componenti del progetto in ter-
mini di tempistiche, costi, risorse e pre-
stazioni.
6.2. Il tetraedro sintetizza quindi ciò che
possiamo definire come ‘vincoli del
progetto’17. Considerata l’interdipen-
denza sussistente tra le quattro macro
aree, la variazione di uno dei vincoli in-
terferisce direttamente o indirettamente
sugli altri.
6.3. La fase di progettazione, con la pre-
disposizione degli elaborati del proget-
to, implica il proseguimento della fase di
valutazione della struttura e dell’entità dei
costi, la quale impone una continua ri-
valutazione del progetto, anche sotto il
profilo economico e finanziario.
6.4. La Guida all’analisi costi-benefici dei
progetti di investimento18, adottata dalla
Commissione Europea, contempla – per
ogni progetto – almeno tre alternative:
1) alternativa do nothing, cioè opzione

del non intervento;
2) alternativa do minimum, cioè op-

zione del minimo indispensabile;
3) alternativa do something (o alternativa

ragionevole, un progetto basato su di
un’alternativa tecnologica o di con-
cetto).

4) L’alternativa del non intervenire è
l’approccio base dell’analisi del pro-
getto e mira a confrontare almeno due
situazioni, quella con e quella senza
il progetto. È anche chiamata scena-
rio inerte (inertial scenario). Per
esempio, per collegare due territori,
l’opzione do nothing implica l’utiliz-
zazione del servizio di trasporto ma-
rittimo esistente (traghetto), l’alter-
nativa do minimum potrebbe com-
portare la riorganizzazione/innova-
zione del servizio esistente, per cui il
progetto potrebbe prevedere la co-
struzione di un ponte pedonale op-
pure anche fruibile da automezzi.

5) Il calcolo degli indicatori di perfor-
mance economici e finanziari deve es-
sere realizzato sulla base delle differenze
tra l’alternativa do something e quella do
nothing oppure do minimum.

a) L’importanza strategica dello Studio di
fattibilità (Sdf) è stata ribadita, di fat-
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(17) Si veda G. Bambagioni, Sulla valorizzazio-
ne del patrimonio immobiliare pubblico: la va-
lutazione di programmi e progetti (studio di fat-
tibilità), in Techne, n. 6/2016, consultabile al-
l’indirizzo Internet www.fupress.net/index.php/
techne/article/view/10863/10468.
(18) La Guida all’analisi costi-benefici dei pro-
getti di investimento è stata adottata dalla Com-
missione Europea nel 2003; successivamente è
stata oggetto di varie edizioni sino all’ultima de-
nominata: Guide to Cost-Benefit Analysis of In-
vestment Projects | Economic appraisal tool for
Cohesion Policy 2014-2020, European Com-
mission, December 2014.



to, dal Codice appalti (D.lgs n.
50/2016) e dalla espressa previsione
del ‘Progetto di fattibilità tecnica ed
economica’. Per questo si ritiene che
la valutazione economica del progetto
debba basarsi su un appropriato Stu-
dio di fattibilità (Sdf) finalizzato a ve-
rificare ex ante, con approccio olisti-
co, in un’ottica di life cycle manage-
ment, la possibilità di realizzare la mi-
gliore idea progettuale in considera-
zione dell’analisi di tutti i profili tec-
nici ed economici, inclusi gli aspetti
urbanistico-edilizi, legali e quelli del-
la sostenibilità finanziaria e gestiona-
le dell’opera.

b) La fattibilità tecnica economica co-
stituisce peraltro il presupposto per la
c.d. ‘bancabilità’ delle opere edilizie.
Infatti, in assenza di una documen-
tazione completa che comprenda
anche un’analisi della fattibilità e so-
stenibilità economico-finanziaria del
progetto, risulta oggi improbabile
ottenere mutui edilizi e/o finanzia-
menti bancari, sia per opere private
che per progetti in partenariato pub-
blico privato (PPP), ovvero per ope-
re realizzate mediante Finanza di
progetto19 le quali si basano sulla va-
lutazione dei flussi di cassa ritraibili
dalla gestione dell’opera di cui si
ipotizza la realizzazione.

c) Dapprima, la necessità dello Studio
di fattibilità era stata sancita dal le-
gislatore nazionale in relazione alle
opere regolate dal Codice dei con-
tratti pubblici (D.lgs. 163/2006 e
successive modificazioni), sulla base
del relativo Regolamento d’attua-

zione ed esecuzione del Codice dei
contratti pubblici 20 (il Regolamento).
Infatti con l’art. 14 del sopra richia-
mato Regolamento, inerente gli Stu-
di di fattibilità, si definivano espres-
samente le caratteristiche del mede-
simo; in particolare, al comma 1 si di-
sponeva che tale Studio doveva in-
cludere una relazione illustrativa
contenente:
• “le caratteristiche funzionali, tec-

niche, gestionali, economico-fi-
nanziarie dei lavori da realizzare;

• l’analisi delle possibili alternative ri-
spetto alla soluzione realizzativa in-
dividuata;

• la verifica della possibilità di rea-
lizzazione mediante i contratti di
partenariato pubblico privato di
cui all’articolo 3, comma 15-ter;

• l’analisi dello stato di fatto, nelle sue
eventuali componenti architetto-
niche, geologiche, socio-economi-
che, amministrative;

• la descrizione, ai fini della valu-
tazione preventiva della sosteni-
bilità ambientale e della compa-
tibilità paesaggistica dell’inter-
vento, dei requisiti dell’opera da
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(19) F. Sutti e I. Gobbato, Il mercato del PPP alla
luce del nuovo Codice degli appalti, all’interno
del Paper “L’attuazione del nuovo Codice dei con-
tratti pubblici: problemi, prospettive, verifiche”,
contenente una serie di contributi nascenti dal la-
voro di un gruppo di ricerca promosso da Ita-
liadecide, Aequa, ApertaContrada e ResPublica.
(20) Cfr. Titolo II – Progettazione e verifica del pro-
getto; Capo I – Progettazione; Sezione I – Di-
sposizioni generali; Art. 14 - Studio di fattibilità.



progettare, delle caratteristiche e
dei collegamenti con il contesto nel
quale l’intervento si inserisce, con
particolare riferimento alla verifica
dei vincoli ambientali, storici, ar-
cheologici, paesaggistici interfe-
renti sulle aree o sugli immobili in-
teressati dall’intervento, nonché
l’individuazione delle misure ido-
nee a salvaguardare la tutela am-
bientale e i valori culturali e pae-
saggistici”.

d) Sostenibilità finanziaria: il piano fi-
nanziario dovrebbe dimostrare la so-

stenibilità finanziaria del progetto; in-
fatti, la cadenza delle entrate e/o usci-
te sottostimate potrebbero essere
cruciali ai fini della realizzazione del
progetto. Il promotore dovrebbe di-
mostrare come, nell’orizzonte tem-
porale del progetto, le fonti di finan-
ziamento (comprendenti le entrate e
qualsiasi altro trasferimento in dena-
ro) corrispondano adeguatamente ai
pagamenti anno per anno. La soste-
nibilità finanziaria è confermata se il
flusso netto di cassa generato è po-
sitivo per tutti gli anni considerati.

40

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Ludovico degli Uberti,
Progetto Villa Willi, Riano Romano, 1973



7. Metodi di valutazione
7.1. I principali metodi di valutazione dei
progetti (valutazione economica, valuta-
zione finanziaria e valutazione multicri-
teriale), sono basati su procedimenti esti-
mativi e matematica finanziaria (fig. 4).
7.2. Nella valutazione dell’efficacia di
progetti e dei programmi le principali
metodologie adottate sono sostanzial-
mente due: metodi monetari e metodi
non monetari.
7.2.1. Metodi monetari – sono basati sui
principi dell’economia del benessere.

L’analisi costi-benefici (ACB) viene ap-
plicata, prevalentemente, nella valuta-
zione di progetti finalizzati al migliora-
mento di un servizio ambientale. Per
analisi dei costi-benefìci deve intender-
si la “Tecnica di analisi economica per
la valutazione dei costi e dei benefici so-
ciali di un’attività economica intrapresa
da un’azienda privata, dal governo o da
un ente pubblico. Essi sono costi e be-
nefici esterni, cioè ricadenti su terzi che
non hanno alcuna parte nell’attività in
oggetto. L’analisi si avvale di diversi me-
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FIGURA 4
QUADRO SI SINTESI DEI METODI DI VALUTAZIONE

Fonte: Elaborazione dell’Autore



todi per risolvere il problema di tradurre
in quantità misurabili monetariamen-
te i costi e i benefici intangibili”21.
7.2.2. Metodi non monetari – metodo-
logie basate sulla teoria delle decisio-
ni e su modelli specifici di molte disci-
pline. In particolare l’analisi multicri-
teriale (AMC) è utilizzata, in genere, ai
fini della Valutazione di Impatto Am-
bientale (VIA) e nella pianificazione ter-
ritoriale. L’analisi Multicriterio – come
indica la Guida all’analisi costi-bene-
fici della Commissione UE (DG Politi-
ca Regionale e Coesione) prende in
considerazione simultaneamente una
molteplicità di obiettivi in relazione al-
l’intervento valutato. Ciò consente di
considerare, nell’analisi dell’investi-
mento, anche obiettivi del program-
matore pubblico che non possono es-
sere inclusi nell’analisi finanziaria ed
economica (per esempio l’equità so-
ciale, la tutela ambientale, le pari op-
portunità).
7.3. Nell’Analisi del valore (AV) i costi ven-
gono relazionati alle funzioni tramite
due fattori: il primo, di carattere tecnico-
funzionale, da determinare per soddisfare
alle esigenze dei fruitori e degli utilizza-
tori; il secondo, di ordine economico-
gestionale, assumendo a riferimento Am-
biti Funzionali Omogenei con le relative
Utilità e i relativi Costi globali.
7.4. Il giudizio di valore nella pratica esti-
mativa risulta probabilistico e non de-
terministico e viene espresso nell’ambi-
to della permanenza delle condizioni,
mentre tutti i fattori tecnico-economici che
intervengono nella stima vanno consi-
derati con caratteristiche di ordinarietà.

8. Struttura dello Studio
di fattibilità
Le principali componenti in cui è arti-
colato lo Studio di fattibilità sono di se-
guito sintetizzate: (i) relazione illustra-
tiva generale; (ii) relazione tecnica; (iii)
elaborati progettuali; (iv) valutazione
economica e finanziaria completa del-
l’analisi della congiuntura dei mercati a
livello locale e nazionale, e della stima
del costo globale e dei ricavi attesi (cfr.
presente testo, par. 5)22.

8.1. Relazione
illustrativa generale
8.1.1. Quadro conoscitivo – L’inquadra-
mento territoriale e socio-economico del-
l’area oggetto dell’intervento comprende:
• stralcio del piano regolatore generale;
• planimetria del terreno (rilievo topo-

grafico o corografia);
• estratto di Piano Regolatore Genera-

le e Norme Tecniche di Attuazione (al
fine della verifica della compatibilità
con lo Strumento urbanistico);

• analisi dell’effetto che l’intervento edi-
lizio potrebbe produrre sull’ambiente,
sia sotto l’aspetto socio-economico, che
con riferimento al contesto produttivo
e commerciale esistente.

8.1.2. Analisi della domanda e dell’of-
ferta – Lo studio delle dinamiche della
domanda e dell’offerta attuale, nonché
di quella futura, in riferimento a:
• bacino d’utenza;
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(21) Cfr. Enciclopedia Treccani.
(22) Cfr. Codice delle Valutazioni Immobiliari,
Cap. 19, Valutazione economica di programmi
e progetti, Studi di fattibilità.



• stima dei bisogni dell’utenza median-
te utilizzo di parametri fisici riferiti alla
specifica tipologia dell’intervento, qua-
li i flussi di traffico e il numero di accessi;

• individuazione, in termini quantitati-
vi e di gradimento, dell’offerta attua-
le e di quella prevista nel medesimo
settore dell’intervento.

8.1.3. Analisi delle alternative proget-
tuali – Differenti progetti implicano dif-
ferenti impatti sulla funzionalità del-
l’opera, sui costi, sui tempi di realizzazione.
Individuazione delle alternative pro-
gettuali dal punto di vista delle scelte tec-
nologiche, organizzative e finanziarie.
Matrice delle alternative progettuali (la
valutazione di alternative progettuali è
espressamente richiesta anche dal nuo-
vo Codice appalti).

8.1.4. Studio d’impatto ambientale – Si
tratta di uno studio relativo alla soluzione
progettuale individuata e alle possibili so-
luzioni alternative, comprendente:
• una analisi sommaria degli aspetti

geologici, geotecnici, idraulici, idro-
geologici, desunti dalle cartografie
disponibili o da interventi già realizzati
ricadenti nella zona;

• la verifica dei vincoli ambientali, sto-
rici, archeologici, paesaggistici inter-
ferenti sulle aree o sugli immobili in-
teressati dall’intervento.

8.2. Relazione tecnica
8.2.1. Caratteristiche funzionali e tecniche
dei lavori da realizzare – È necessaria una
rappresentazione ampia delle caratteri-
stiche previste dal progetto, delle speci-
ficità tecniche e delle implicazioni che le
medesime comportano.
8.2.2. Valutazione preventiva della so-
stenibilità ambientale – La descrizione, ai
fini della compatibilità paesaggistica e am-
bientale dell’intervento, identifica i requisiti
dell’opera da progettare e comprende:
• le caratteristiche dei collegamenti con

il contesto nel quale l’intervento si in-
serisce;

• nonché delle misure idonee a salva-
guardare la tutela ambientale i valori
culturali e paesaggistici.

In particolare, si ritiene opportuna la de-
scrizione dettagliata di eventuali impatti
paesaggistici dovute all’opera e misure
compensative da adattarsi mediamente:
• verifica della compatibilità dell’opera

con il quadro normativo e con gli stru-
menti di pianificazione;

• analisi dei principali elementi del pae-
saggio e dei beni culturali (valorizzazione
del contesto, riflessi negativi, ecc.);

• documentazione fotografica del sito.
8.2.3. La descrizione dettagliata di even-
tuali impatti ambientali dovuti all’opera
ed eventuali misure compensative (tab.1)
da assumersi con:
• verifica della compatibilità ambienta-

le dell’opera con il quadro normativo
e con gli strumenti di pianificazione in
materia ambientale;

• analisi delle principali componenti
ambientali presenti nel territorio qua-
li fattori di utilizzo non sostenibile del-
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Le componenti in cui è articolato
lo Studio di fattibilità sono:
relazione illustrativa generale,
relazione tecnica, elaborati
progettuali, valutazione
economica e finanziaria



le risorse (idriche, energetiche, ecc.),
elementi di criticità, ecc.;

• descrizione sintetica dei parametri
macro-localizzativi dell’opera (inte-
razione con le componenti ambientali,
eco-efficienza, ecc.);

• descrizione delle principali modifica-
zioni previste sull’ambiente (pressione
sulle risorse naturali, qualità della vita);

• indicazione delle principali misure
previste per eliminare o mitigare gli ef-
fetti negativi sull’ambiente;

• rappresentazione degli eventuali rischi
ambientali.

8.2.4. Analisi delle tecniche costruttive –
Si richiede una analisi sintetica delle tec-
niche costruttive e l’indicazione delle
norme tecniche da applicare. Uno stru-
mento efficace di pianificazione delle at-
tività in correlazione ai tempi è costitui-
to dal cronoprogramma; infatti, l’utilizzo
di tecniche specifiche, quale il Diagram-
ma di Gantt, consente una rappresenta-
zione analitica delle scadenze tempora-
li delle attività da porre in essere nei tem-
pi appropriati. Infatti, una pianificazione
adeguata delle funzioni e delle fasi del
processo edilizio consente di comprimere
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TABELLA 1
IMPATTI AMBIENTALI E SERVIZI AMBIENTALI NEL PROGETTO

Fonte: Appendice E della Guida all’analisi costi-benefici della Commissione Europea

Gli impatti ambientali rilevanti dei grandi progetti riguardano queste dimensioni:
• acqua: qualità e disponibilità di risorse idriche di superficie e sottosuolo;
• inquinamento atmosferico: inquinamento urbano dell’aria ed emissioni di gas che

causano effetto serra;
• inquinamento del suolo: contaminazione causata da sostanze chimiche e metalli pesanti;
• rifiuti: produzione e trattamento di rifiuti urbani e industriali;
• perdita di biodiversità;
• deterioramento del paesaggio;
• rischi tecnologici e naturali;
• rumore e salute umana.
Gli impatti ambientali influiscono sulla produzione di beni e servizi consumati dai
consumatori o utilizzati come input dai produttori.
Esempi di servizi ambientali diretti o indiretti prodotti dall’ecosistema sono:
• produzione diretta di ossigeno, acqua, cibo fresco, foraggio e fertilizzanti, risorse

genetiche, benzina e energia, materie prime;
• servizi indiretti quali la regolazione del ciclo idrologico, bacini idrici e rifornimento

di acqua dal sottosuolo; regolazione del clima, conservazione e riciclo del
nutrimento, produzione di biomassa, produzione di fertilizzanti,assimilazione di
rifiuti, mantenimento della diversità biologica e così via.



i tempi di realizzazione dell’opera e,
pertanto, incide direttamente sul costo
complessivo della medesima.
8.2.5. Stima sommaria dei costi dell’in-
tervento – La stima dei costi dell’inter-
vento deve avvenire secondo le moda-
lità di cui all’ex articolo 22, comma 1, del
Regolamento nel quale si afferma che:
“Il calcolo sommario della spesa è ef-
fettuato, per quanto concerne le opere
o i lavori, applicando alle quantità ca-
ratteristiche degli stessi, i corrispon-
denti prezzi parametrici dedotti dai co-
sti standardizzati determinati dall’Os-
servatorio. In assenza di costi standar-
dizzati, applicando parametri desunti
da interventi similari realizzati, ovve-
ro redigendo un computo metrico esti-
mativo di massima”.
Con l’individuazione delle Categorie di
opere – come classificate in base all’al-
legato A del Regolamento – i relativi im-
porti devono essere determinati me-
diante l’applicazione delle quote di in-
cidenza delle corrispondenti lavorazio-
ni rispetto al costo complessivo. I prez-
zi parametrici sono dedotti dai costi stan-
dardizzati determinati dall’Osservato-
rio dei lavori pubblici (istituito presso
l’Autorità per la vigilanza sui contratti
pubblici di lavori, servizi e forniture), ov-
vero, in assenza di costi standardizzati,
applicando parametri desunti da inter-
venti similari realizzati oppure redigen-
do un computo metrico estimativo di
massima (per funzioni o destinazioni),
esplicitando parametri tecnici, quantità
e costi.
Inoltre, si ritiene opportuno considera-
re non soltanto i costi dell’investimento

e i costi di esercizio ma ricomprendere,
nei costi totali, anche le spese sostenu-
te una tantum nella fase di avviamen-
to del progetto (quali le spese per as-
sunzioni e formazione di personale, li-
cenze, studi preliminari di progettazio-
ne o altri studi tecnici, stanziamenti per
il capitale di esercizio).
Come già evidenziato, è altresì necessa-
rio quantificare nel tempo presente, ai fini
della corretta quantificazione dei costi ag-
giuntivi conseguenti le variazioni/revi-
sioni dei prezzi (tra cui i materiali, e la ma-
nodopera), l’andamento statistico dei
costi in correlazione con le attese infla-
zionistiche previste per il tempo neces-
sario al completamento dell’opera.

8.3. Elaborati progettuali
8.3.1. Gli elaborati del Progetto di fatti-
bilità tecnica ed economica dovrebbero
essere costituti da elaborati grafici, redatti
in scala opportuna e debitamente quo-
tati, con le necessarie differenziazioni in
relazione alla dimensione, alla categoria
e alla tipologia dell’intervento e tenen-
do conto della necessità di includere le
misure e gli interventi di compensazio-
ne ambientale e degli eventuali interventi
di ripristino, riqualificazione e miglio-
ramento ambientale e paesaggistico,
con la stima dei relativi costi.
Inoltre, dovrebbe essere predisposta la
seguente documentazione:
• lo stralcio degli strumenti di pianifi-

cazione territoriale e di tutela am-
bientale e paesaggistica (nonché de-
gli strumenti urbanistici generali e at-
tuativi vigenti) sui quali sono indica-
te la localizzazione dell’intervento da

45

VALUTAZIONE ECONOMICA DEI PROGETTI



realizzare e le eventuali altre localiz-
zazioni esaminate;

• le planimetrie con le indicazioni del-
le curve di livello in scala non inferiore
a 1:2.000, sulle quali sono riportati se-
paratamente le opere e i lavori da rea-
lizzare e le altre eventuali ipotesi pro-
gettuali esaminate;

• gli elaborati relativi alle indagini e stu-
di preliminari, in scala adeguata alle di-
mensioni dell’opera in progettazione: (i)
carta e sezioni geologiche, (ii) sezioni
e profili geotecnici, (iii) carta archeo-
logica, (iv) planimetria delle interfe-
renze, (v) planimetrie catastali, ecc.;

• dagli schemi grafici e sezioni sche-
matiche nel numero, nell’articolazio-
ne e nelle scale necessarie a permet-
tere l’individuazione di massima di tut-
te le caratteristiche spaziali, tipologi-
che, funzionali e tecnologiche delle
opere e dei lavori da realizzare, inte-
grati da tabelle relative ai parametri da
rispettare.

8.3.2. Per opere e lavori a rete dovreb-
be essere resa disponibile la seguente
documentazione:
• inquadramento dell’opera: Corografia

generale – Scenario fisico di riferimen-
to (in scala non inferiore a 1:100.000),
comprendente l’indicazione dell’anda-
mento planimetrico dei tracciati esa-
minati con riferimento all’orografia del-
l’area, al sistema di trasporti e degli al-
tri servizi esistenti, al reticolo idrografi-
co, in scala non inferiore a 1:25.000;

• stralcio degli strumenti di pianifica-
zione territoriale e di tutela ambientale
e paesaggistica, nonché degli strumenti
urbanistici generali e attuativi vigen-

ti, sui quali sono indicati i tracciati esa-
minati;

• planimetrie con le indicazioni delle
curve di livello, in scala non inferiore
a 1:10.000, sulle quali sono riportati se-
paratamente i tracciati esaminati;

• planimetrie su foto mosaico, in scala
non inferiore a 1:10.000, sulle quali
sono riportati separatamente i tracciati
esaminati;

• profili longitudinali altimetrici dei
tracciati esaminati in scala non inferiore
a 1:10.000/1.000;

• elaborati relativi alle indagini e studi
preliminari e, in particolare:
- carta e sezioni geologiche, geomor-

fologiche e idrogeologiche in scala
non inferiore a 1:10.000/1.000;

- planimetria idraulica in scala non in-
feriore a 1:10.000;

- sezioni geotecniche con indicazione
delle unità stratigrafiche omogenee
sotto il profilo fisico-meccanico, del-
le principali grandezze fisiche e pro-
prietà indice, nonché del regime
delle pressioni interstiziali nel volu-
me significativamente interessato
dall’opera in scala non inferiore a
1:5.000/500;

- carta archeologica in scala non in-
feriore a 1:25.000;

- planimetria delle interferenze in sca-
la non inferiore a 1:10.000;

- corografia in scala non inferiore a
1:25.000 con l’ubicazione dei siti di
cava e di deposito;

- planimetria dei siti di cava e di de-
posito in scala non inferiore a
1:10.000;

- sistemazione tipo aree di deposito;
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• planimetrie con indicazione delle cur-
ve di livello, in scala non inferiore a
1:5.000, per il tracciato selezionato; la
scala non dovrà essere inferiore a
1:2.000 per le tratte in area urbana. La
planimetria dovrà contenere una rap-
presentazione del corpo stradale, fer-
roviario o idraulico e degli sviluppi di
tutti gli assi di progetto, calcolati in
base alle caratteristiche geometriche
assunte. Dovranno essere rappresen-
tate le caratteristiche geometriche del
tracciato e le opere d’arte principali;

• planimetrie su foto mosaico, in scala
non inferiore a 1:5.000, del tracciato se-
lezionato;

• profili longitudinali altimetrici delle
opere e dei lavori da realizzare in sca-
la non inferiore a 1:5.000/500, conte-
nenti l’indicazione di tutte le opere
d’arte previste, le intersezioni con reti

di trasporto, di servizi e/o idrologiche,
le caratteristiche geometriche del trac-
ciato; per le tratte in area urbana la sca-
la non dovrà essere inferiore a
1:2000/200;

• sezioni tipo idriche, stradali, ferrovia-
rie e simili in scala non inferiore a 1:200
nonché uguali sezioni per le eventuali
altre ipotesi progettuali esaminate;

• sezioni trasversali correnti, in nume-
ro adeguato per una corretta valuta-
zione preliminare delle quantità da uti-
lizzare nella quantificazione dei costi
dell’opera;

• elaborati che consentano, mediante
piante, prospetti e sezioni in scala ade-
guata, la definizione di tutti i manufatti
speciali che l’intervento richiede;

• elaborati che riassumono i criteri di si-
curezza previsti per l’esercizio del-
l’infrastruttura;
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• elaborati tipologici che consentano,
mediante piante, prospetti e sezioni in
scala adeguata, la definizione di tutte
le opere correnti e minori che l’inter-
vento richiede;

• elaborati che consentano, mediante
schemi, piante e sezioni in scala ade-
guata, la definizione delle componen-
ti impiantistiche presenti nel progetto.
I valori minimi delle scale contenuti nel
presente comma possono essere ri-
definiti su indicazione del responsabile
del procedimento.

8.4. Procedure
Si ritiene necessaria una gestione del pro-
getto che utilizzi tecniche proprie del
Project Management (PM) che, tra l’al-
tro, applica il Work Breakdown Structure
(WBS) ai fini della rappresentazione
strutturata delle attività di un progetto.
La gestione efficiente ed efficace delle
procedure comporta la descrizione pun-
tuale di tutti i vincoli che gravano sul-
l’opera, dei tempi e delle competenze
necessarie per sviluppare l’iter proget-
tuale-autorizzativo-realizzativo, con par-
ticolare riferimento alla:
• descrizione dei passaggi normativi e

procedurali che si intendono attuare
per superarne l’esistenza;

• indicazione delle interferenze con al-
tri enti e le tempistiche previste, con
particolare riferimento agli adempi-
menti tecnici, amministrativi e proce-
durali;

• valutazione dell’esistenza o meno di
competenze tecniche e gestionali (ov-
vero con indicazione delle procedure
necessarie per la loro acquisizione).

8.5. Elaborato
tecnico-economico
8.5.1. La documentazione tecnico-eco-
nomica contempla l’elaborazione di
una serie di documenti, costituiti dalla:
• verifica della possibilità di realizzazione

mediante concessione rispetto all’ap-
palto – La pianificazione delle opere
realizzate in concessione, come av-
viene nel caso della finanza di progetto,
consente di fruire della leva del capi-
tale privato e, pertanto, di autofinan-
ziare l’opera laddove si dimostri la cer-
tezza di ricavi conseguibili nel tempo,
mediante flussi di cassa volti a recu-
perare il capitale investito, gli oneri fi-
nanziari, e le altre spese proprie della
fase realizzativa;

• analisi della fattibilità finanziaria (co-
sti e ricavi) con riferimento alla fase di
costruzione e, nel caso di concessio-
ne, alla fase di gestione;

• verifica della sostenibilità finanziaria
dell’opera che comporta:
- definizione del bacino di utenza

dell’opera, analisi della domanda
potenziale e dei competitori presenti
(l’arco temporale di riferimento è va-
riabile in base alle caratteristiche
dell’opera);

- stima dei potenziali utenti dell’ope-
ra in programma (analisi della do-
manda e dell’offerta);

- sostenibilità dei costi e copertura fi-
nanziaria;

- piano finanziario dell’opera, con
l’analisi costi-ricavi. In particolare, in
base all’analisi della domanda e del-
l’offerta, del modello gestionale del-
l’opera e nella fattibilità tecnica,
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occorre quantificare:
i costi d’investimento (stima del co-
sto di realizzazione opera) e gli
oneri finanziari connessi all’espo-
sizione per la realizzazione;
i costi di esercizio complessivi
(compresa gestione e manuten-
zione ordinaria);
i rientri tariffari sulla base degli
utenti potenziali e/o gli eventuali
contributi (per esempio da parte
del committente, in una fase di star-
tup), necessari per assicurare una
gestione finanziaria equilibrata.

8.5.2. Vi sono numerose metodologie di
valutazione utilizzabili; ciascuna di que-
ste presenta dei punti di forza e, talora,
risulta essere non esaustiva per certi
aspetti. Tuttavia, le tecniche incentrate sui
flussi di cassa rappresentano lo strumento
più complesso, completo e rigoroso (e
diffuso a livello internazionale), utiliz-
zabile ai fini della valutazione degli in-
vestimenti immobiliari (e anche per la mi-
surazione del valore degli immobili).
I modelli di Discount Cash Flow Anali-
sys (DCF), ovvero di attualizzazione dei
flussi di cassa, possono essere impiegati
dal Promotore e dall’investitore/finan-
ziatore per calcolare:
• il Valore attuale netto (VAN) o Net Pre-

sent Value (NPV) dei flussi dei rientri
meno i costi, scontanti a un tasso con-
venzionale definito sulla base di un
benchmark di riferimento;

• il Saggio di rendimento interno (SRI)
o Internal Rate of Return (IRR) ovvero
il tasso di attualizzazione che, applicato
al flusso dei rientri meno i costi, azzera
il valore attuale netto.

8.5.3. Il Valore attuale netto di un pro-
getto rappresenta l’incremento netto di
valore dell’investimento a seguito del-
l’attuazione del progetto medesimo. È
dato dalla somma algebrica dei valori at-
tuali di tutti i flussi di cassa (positivi e ne-
gativi), generati nella vita del progetto.
Nel calcolo del VAN si procede nel
modo seguente:
• si prevedono i flussi di cassa futuri ge-

nerati dal progetto per ciascun anno
di sussistenza del progetto stesso;

• si determina il tasso di attualizzazione;
• si scontano a tale tasso e si sommano

i flussi futuri, anno per anno;
• si sommano algebricamente il Valore

attuale dei flussi futuri e l’investimen-
to iniziale (ovvero il flusso negativo in
uscita che rappresenta l’esborso ef-
fettuato per attuare il piano di inve-
stimento) al fine di ottenere il VAN;

La formula del VAN risulta pertanto la se-
guente:

La formula generale è:

Dove:
FC0 = esborso iniziale
FCt = flussi di cassa (positivi o negativi)

al tempo t
t = scadenze temporali
i = tasso di attualizzazione (ovvero tas-

so d’interesse che rappresenta il co-
sto medio del capitale)
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Mediante la quantificazione del Valore at-
tuale netto (VAN), si evince immediata-
mente qual è il valore generato dalla rea-
lizzazione del progetto.
Pertanto, tendenzialmente:
se VAN > 0 � il progetto è fattibile;
se VAN < 0 � il progetto non è fattibile.
Il metodo incorpora la soglia minima di
rendimento atteso mantenendo la diretta
corrispondenza tra i flussi di cassa da at-
tualizzare e il corrispondente tasso di at-
tualizzazione.
8.5.4. Analisi della fattibilità economica
e sociale (analisi costi-benefici).
L’elaborato comprende:
• l’analisi dei costi e dei benefici per la

collettività ovvero il grado di utilità del-
l’opera per la collettività. Costi ester-
ni o indiretti, ovvero quei costi sop-
portati da soggetti diversi da quello che
realizza o gestisce l’opera (esempio
opere collaterali all’intervento, ne-
cessarie per la sua funzionalità);l’ana-
lisi è articolata in tre fasi principali:
- stima dei costi con o senza inter-

vento;
- stima dei benefici con o senza in-

tervento;
- valutazione di sintesi dei risultati

economici;
• i benefici economici esterni o indiretti

che derivano alla collettività nel suo in-
sieme dalla realizzazione e gestione
dell’opera;

• lo schema di sistema tariffario (nel caso
di concessione) che contiene una
rappresentazione sintetica delle mo-
dalità di gestione dell’opera a regime
e dall’attività di manutenzione alla ge-
stione dei sistemi complessi (il modello

di gestione previsto dovrà trovare
corrispondenza nella fattibilità finan-
ziaria);

• l’Analisi del Valore (AV), ai fini della de-
terminazione del grado di utilità del-
l’opera per la collettività in rapporto al
Costo globale, che ricomprende costi
esterni o indiretti, ovvero quei costi
sopportati da soggetti diversi da quel-
lo che realizza o gestisce l’opera (per
esempio opere collaterali all’interven-
to necessarie per la sua funzionalità).

8.5.5. Analisi di sensitività e di rischio
• L’analisi di sensitività – Analisi della va-

riazione dei risultati finanziari ed eco-
nomici in relazione a variazioni si-
gnificative delle voci di costo, ricavo
e benefici. Si tratta di definire ipotesi
significative di variazione delle stime
per la determinazione dei costi, dei
rientri e dei benefici (per esempio +/-
5%, +/-10%, etc.) e di quantificarne i
risultati finanziari ed economici, evi-
denziando gli effetti di queste varia-
zioni. Ad esempio, una variabile per
la quale uno scostamento sensibile del
rendimento finanziario o economico
è indubbiamente una variabile critica
per la quale occorre prestare una
particolare attenzione in fase di mo-
nitoraggio.

• L’analisi di rischio – Ha la finalità di
identificare scenari sfavorevoli, in gra-
do di incidere sulle condizioni di fat-
tibilità dell’opera, relativi a tempi, im-
patti ambientali, variabilità della do-
manda, l’evoluzione tecnologica, i
costi, ecc.. Ove non sussistenti dovrà
esserne evidenziato il motivo dell’as-
senza nello Studio di fattibilità.
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9. Conclusioni
Il conseguimento dell’‘equilibrio eco-
nomico e finanziario’ del progetto co-
stituisce la chiave di volta della fattibi-
lità degli investimenti pubblici e priva-
ti. Per le opere pubbliche realizzabili me-
diante il Partenariato pubblico privato
(PPP)23 il contratto può avere a ogget-
to anche la progettazione di fattibilità
tecnico ed economica e la progettazio-
ne definitiva delle opere o dei servizi
connessi.
In ogni caso, ai fini del conseguimento
della bancabilità dei progetti – ivi com-
prese le opere private e quelle realizza-
te mediante lo strumento della finanza di

progetto ex art. 183 del Codice appalti
(D.lgs n. 50/2016) – assume valenza stra-
tegica l’individuazione di tutte le pre-
condizioni di sostenibilità economico-
finanziaria necessarie ai fini della realiz-
zazione dell’opera medesima. La valu-
tazione economica del progetto, ove
basata su un appropriato ed esaustivo stu-
dio di fattibilità, costituisce per tutti gli sta-
keholder coinvolti – dal promotore, alle
banche finanziatrici sino ai soggetti pub-
blici cointeressati – la ‘garanzia’ oggetti-
va della sussistenza di tutte le precondi-
zioni necessarie per la fattibilità, il com-
pletamento e la sostenibilità dell’inve-
stimento dell’opera in programma.
Acclarata la fattibilità del progetto all’esito
del relativo Studio, potrà essere defini-
to il business plan con la pianificazione
del ciclo realizzativo complessivo.•
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Lo scorso aprile è entrato in vigore il Nuovo Codice Appalti che
nel recepire le Direttive Europee ha riformato integralmente
la materia degli appalti pubblici introducendo
un’articolata disciplina in tema di PPP e concessioni



1. Introduzione
Come noto, lo scorso aprile è entrato in
vigore il d.lgs. n. 50/2016 (di seguito il
Nuovo Codice Appalti) che, nel recepi-
re le Direttive Europee, ha riformato in-
tegralmente la materia degli appalti
pubblici, introducendo – per quanto qui
più rileva – un’articolata disciplina in
tema di PPP e concessioni.
Si tratta sicuramente di una novità legi-
slativa di particolare rilevanza anche dal
punto di vista ‘economico’ e di politica
pubblica, se solo si considera che da anni
si auspicava l’introduzione di correttivi
alla precedente disciplina di cui al d.lgs.
n. 163/2006, per poter dare, anche in Ita-
lia, un’effettiva spinta alla realizzazione
delle infrastrutture pubbliche attraverso
strumenti diversi dal tradizionale con-
tratto d’appalto.
Seppur, infatti, l’Italia sia stata uno dei pri-
mi Paesi che, tramite l’introduzione del
procedimento del promotore nell’ambito
della disciplina di cui alla cosiddetta Leg-
ge Merloni, ha tentato di incentivare l’uti-
lizzo delle forme contrattuali qui in
commento, è di palpabile evidenza che
il mercato del PPP in Italia non ha avu-
to il successo auspicato.

2. Una preliminare overview
Come già illustrato in un recente contri-
buto1, i dati messi a disposizione dal-
l’Unità Tecnica Finanza di Progetto
(UTFP) acclaravano che, nel periodo
2002-2011, solo il 44% delle iniziative
bandite era arrivata all’aggiudicazione2 e
che, di tale (già bassa) percentuale, an-
cor più basso era il numero delle ope-
razioni che giungevano al closing fi-

nanziario3: ciò, nonostante il contesto nor-
mativo ed economico avrebbe dovuto (in
tesi, per l’appunto), spingere sempre più
per l’utilizzo di tali istituti in considera-
zione non solo delle modifiche via via ap-
portate alla legislazione di riferimento an-
che al fine di implementare le procedu-
re a iniziativa privata, ma anche dei più
generali vincoli delle amministrazioni
pubbliche all’indebitamento4.
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(1) F. Sutti e I. Gobbato, Il mercato del PPP alla
luce del nuovo Codice degli appalti, all’interno
del Paper “L’attuazione del nuovo codice dei con-
tratti pubblici: problemi, prospettive, verifiche”,
contenente una serie di contributi nascenti dal la-
voro di un gruppo di ricerca promosso da Ita-
liadecide, Aequa, ApertaContrada e ResPublica.
(2) Si veda sul punto la Relazione Annuale del-
l’UFTP relativa al 2011. Più in dettaglio, e sulla
base dei dati pubblicati dall’UFTP, risulta che,
in Italia, il peso del mercato del PPP sul totale
delle opere pubbliche: “in termini di valore dei
bandi pubblicati, è passato dal 31% nel 2010
al 43% nel 2011. A fronte di tale vivacità nel-
la pubblicazione dei bandi, si registra nel 2011
un aumento del 20% anche nel numero di con-
tratti aggiudicati (cui corrisponde un incre-
mento del 25% in termini di valore)”.
(3) Sempre sulla base dei dati ricavabili dalla Re-
lazione dell’UFTP di cui alla precedente nota n.
2, nel 2011, sarebbero stati chiusi solo 7 contratti
di finanziamento per operazioni di PPP (per un
valore complessivo dei finanziamenti accorda-
ti pari a 812,2 milioni di euro): ciò peraltro – se-
condo la BEI – all’esito di un procedimento che
tra aggiudicazione e cd. financial closing ha avu-
to una durata compresa tra i 12 e i 32 mesi.
(4) Nel Libro Verde 2004 si sottolinea che “in pre-
senza di restrizioni di bilancio cui gli Stati mem-
bri devono far fronte” la realizzazione di infra-
strutture pubbliche secondo lo schema del
Partenariato Pubblico-Privato risponde alla fon-
damentale esigenza di assicurare il contributo
di fonti di finanziamento private alla realizza-
zione di opere pubbliche.



Le cause di tale scarso successo sono si-
curamente molte e varie ma tra esse – si
ritiene – non possono non essere anno-
verate la carenza qualitativa degli studi di
fattibilità (che – come noto – costituiscono
il cuore di un’operazione off balance
sheet5 ), la complessità e lunghezza del-
le procedure di affidamento (spesso pe-
raltro ulteriormente dilatate nei tempi dei
connessi contenziosi), oltre all’uso spes-
so distorto dello strumento contrattuale
(molte volte ‘tradotto’, nella sostanza, in
un tradizionale contratto d’appalto).
È anche alla luce di queste ‘storiche’ pro-
blematiche che va esaminata la nuova
normativa nella misura in cui si voglia
cercarne di comprendere la reale portata
nel mercato.
Sotto questo profilo – e ancor prima di
entrare nel merito della specifica disci-
plina dettata dagli artt. 164 e ss. del Nuo-
vo Codice Appalti – pare dover essere
positivamente accolta la centralizzazio-
ne (e qualificazione), delle stazioni ap-
paltanti: tale novità (nella misura in cui
si traduca in una concreta specializza-
zione dell’ente concedente), potrebbe
costituire un elemento di impulso per le
operazioni in concessione e PPP: è in-
dubbio, infatti, che la fase pre-bandizione
della gara in cui l’ente concedente è chia-
mato a identificare la fattibilità dell’ini-
ziativa, definendone gli elementi es-
senziali per la successiva strutturazione
del progetto, è cruciale per la successi-
va implementazione del progetto.
Un ente concedente specializzato, dun-
que (e fermo restando che sarà fonda-
mentale verificare l’attuazione in parte
equa del Nuovo Codice Appalti per il tra-

mite dei relativi decreti di attuazione),
dovrebbe poter garantire una migliore
definizione ‘a monte’ dell’iniziativa e del-
la coerenza dello strumento utilizzato ri-
spetto allo specifico intervento, sia in ter-
mini tecnici che economici (e dunque –
come si avrà modo di illustrare infra –
di bancabilità dell’intervento): con tutti
i benefici che dovrebbero derivare in re-
lazione ai tempi della procedura e alla
relativa legittimità.

3. Concessioni e PPP
nel d.lgs. n. 50/2016
Ciò detto, e passando ora a esaminare
più nel dettaglio il nuovo assetto nor-
mativo, non può non rilevarsi che, sep-
pur vi siano sicuramente delle previsioni
che spingono verso una semplificazio-
ne delle procedure (ci si riferisce al-
l’abolizione della Legge Obiettivo così
come all’introduzione di una serie di isti-
tuti volti ad anticipare in fase pre-gara la
consultazione sull’implementazione del-
l’iniziativa6), vi sono degli elementi di in-
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(5) Sul punto si veda G. Bambagioni, Sulla va-
lorizzazione del patrimonio immobiliare pub-
blico: la valutazione di programmi e progetti
(studio di fattibilità), in Techne (www.fu-
press.net/index.php/techne/article/view/10863/
10468).
(6) Quali ad esempio: 1) il Dèbat Public per le
cd. grandi opere reso obbligatorio dall’art. 22 del
Nuovo Codice Appalti in tutti i casi di infra-
strutture che possano avere un impatto sul-
l’ambiente, sulla città e sull’assetto del territorio
e 2) la consultazione preliminare sulla bancabilità
introdotta dall’art. 165 del Nuovo Codice Appalti
onde verificare l’insussistenza di criticità del pro-
getto posto a base di gara sotto il profilo della
bancabilità.



certezza che – ove non prontamente
chiariti – corrono il rischio di ‘immobi-
lizzare’ il mercato.
Ci si riferisce anzitutto alla distinzione
operata dal Nuovo Codice Appalti tra
concessioni (cui sono dedicati gli artt. da
164 a 179) e PPP (cui si riferiscono invece
gli artt. da 180 a 191).
Se si si considera che, ai sensi dell’art. 165,
comma 1, del Nuovo Codice Appalti, nei
“contratti di concessione definiti all’ar-
ticolo 3, comma 1, lettere uu) e vv)7, la
maggior parte dei ricavi di gestione del
concessionario proviene dalla vendita
dei servizi resi al mercato”, mentre nei
contratti di PPP “i ricavi di gestione del-
l’operatore economico provengono dal
canone riconosciuto dall’ente concedente
e/o da qualsiasi altra forma di contro-
partita economica ricevuta dal medesi-
mo operatore economico, anche sotto for-

ma di introito diretto della gestione del
servizio ad utenza esterna” (cfr. art. 180,
comma 2, del Nuovo Codice Appalti), la
distinzione tra i due istituti dovrebbe ri-
calcare quella tra opere calde (le con-
cessioni) e opere fredde (i PPP) di cui alle
note decisioni Eurostat.

Se però ci si sofferma sul fatto che lo stes-
so art. 180, al successivo comma 8, in-
clude espressamente la concessione tra
i contratti di PPP, il criterio di distinzio-
ne poc’anzi richiamato potrebbe essere
meno netto: donde l’auspicio che il
punto venga normativamente chiarito. La
distinzione, infatti, lungi dall’essere me-
ramente ‘catalogatoria’, porta con sé
un differente assetto normativo di tal ché
la concreta assunzione di un progetto
nell’una o nell’altra forma contrattuale ha
rilevanti ricadute in termini di legittimi-
tà dell’operazione.
A mero titolo di esempio:
1) mentre per l’affidamento di un con-

tratto di concessione l’ente conce-
dente è libero di “organizzare la pro-
cedura per la scelta del concessio-
nario” (fatto salvo il rispetto delle nor-
me incluse nella parte del Nuovo Co-
dice Appalti relativa alle concessioni),
l’affidamento di un contratto di PPP
deve avvenire tramite “procedure ad
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(7) Ai sensi dell’art. 3, co. 1, lett. uu) e vv), con-
cessione di lavori e concessioni di servizi sono,
rispettivamente, il “contratto a titolo oneroso sti-
pulato per iscritto in virtù del quale una o più
stazioni appaltanti affidano l’esecuzione di la-
vori ad uno o più operatori economici ricono-
scendo a titolo di corrispettivo unicamente il di-
ritto di gestire le opere oggetto del contratto o tale
diritto accompagnato da un prezzo, con as-
sunzione in capo al concessionario del rischio
operativo legato alla gestione delle opere” e il
“contratto a titolo oneroso stipulato per iscritto
in virtù del quale una o più stazioni appaltanti
affidano a uno o più operatori economici la for-
nitura e la gestione di servizi diversi dall’ese-
cuzione di lavori di cui alla lettera ll) ricono-
scendo a titolo di corrispettivo unicamente il di-
ritto di gestire i servizi oggetto del contratto o tale
diritto accompagnato da un prezzo, con as-
sunzione in capo al concessionario del rischio
operativo legato alla gestione dei servizi”.

Si tratta sicuramente
di una novità legislativa
di particolare rilevanza anche
dal punto di vista ‘economico’
e di politica pubblica



evidenza pubblica anche mediante
dialogo competitivo” (cfr. art. 181,
comma 1) e, dunque, attraverso le
forme tipizzate di procedure disci-
plinate dal Codice medesimo;

2) mentre nel caso di concessione trova
pacificamente applicazione l’art. 176
del Nuovo Codice Appalti in tema di
“cessazione, revoca d’ufficio, risolu-
zione per inadempimento e subentro”
(previsione, questa, di assoluta rile-
vanza se solo si considera che ivi è
previsto l’istituto dello step in), non
così certa è l’assoggettabilità a tale re-
gime anche delle operazioni di PPP;

3) diversa peraltro pare essere anche la
documentazione finanziaria richie-
sta al concorrente atteso che, nel
caso di concessione, la “presentazio-
ne di idonea documentazione ine-

rente il finanziamento dell’opera” è
condizione per la sottoscrizione del
contratto di concessione (si veda sul
punto l’art. 165, comma 3, del Nuovo
Codice Appalti), mentre la “docu-
mentata disponibilità del finanzia-
mento è condizione di valutazione di
ammissione ad un contratto di par-
tenariato” (venendo, quindi, in rilie-
vo – o almeno così pare doversi in-
tendere – in fase di gara).

Trasversale a entrambi gli istituti è poi il
tema (che parimenti solleva allo stato di-
versi dubbi interpretativi e incertezze ap-
plicative), dell’allocazione dei rischi.
Il Nuovo Codice Appalti, nel recepire la de-
finizione contenuta nelle Direttive Euro-
pee di “rischio operativo” come “rischio
legato alla gestione dei lavori o dei servi-
zi sul lato della domanda o sul lato del-
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l’offerta o di entrambi, trasferito al con-
cessionario” (cfr. art. 3, comma 1, lett. zz),
ha precisato altresì che tale rischio si con-
sidera assunto dal concessionario “nel caso
in cui, in condizioni operative normali,
non sia garantito il recupero degli inve-
stimenti effettuati o dei costi sostenuti per
la gestione dei lavori o dei servizi ogget-
to della concessione”, di tal che “la parte
di rischio trasferita al concessionario
deve comportare una reale esposizione
alle fluttuazioni del mercato tale per cui
ogni potenziale perdita stimata dal con-
cessionario non sia puramente nominale
o trascurabile” (cfr. sul punto il già ri-
chiamato art. 3, comma 1, lett. zz).
Ora, al di là della non chiara collocazio-
ne di tale nuovo concetto (ammesso che
collocazione debba trovare), nell’ambito
delle tradizionali definizioni di rischio di

domanda e di disponibilità, è evidente la
necessità di individuare dei criteri ogget-
tivi per circoscrivere il concetto di “con-
dizioni operative normali” (e conse-
guentemente adeguare gli artt. 165, com-
ma 6, e 182, comma 3, in tema di riequi-
librio economico-finanziario), in presen-
za delle quali il rischio operativo rimane
in capo al soggetto privato sì da evitare che
(pur nel rispetto del tradizionale principio
per cui i rischi devono essere allocati sul
soggetto che sia più in grado di soppor-
tarli), un’interpretazione estensiva della re-
lativa nozione incrementi il rischio fi-
nanziario dell’operazione e ne pregiudi-
chi quindi l’implementazione.
Del resto, la bancabilità è il cuore di
un’operazione (di concessione così
come di PPP), di tal ché la sostenibilità
finanziaria dell’iniziativa così come la
coerenza della stessa rispetto a quelle
che sono le tipicità del mercato banca-
rio non possono essere trascurate dalla
stazione appaltante (e sotto questo pro-
filo si rinvia a quanto poc’anzi esposto
sulla qualificazione delle stazioni ap-
paltanti), nella valutazione (a monte),
della fattibilità del progetto, così come
dal legislatore nella definizione della re-
lativa disciplina.
Se infatti – e come anticipato – è dirimente
un ente concedente, preparato, sensibile
ai profili di sostenibilità e bancabilità del-
l’iniziativa che sa in grado di individuare
nella documentazione di gara (e in primis
nel piano economico-finanziario), gli ele-
menti su cui la stessa poggia, è altrettan-
to vero che – ancora una volta – alcuni pas-
saggi del nuovo testo normativo paiono di
dubbia concreta applicabilità.
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Viene nuovamente in rilievo (concen-
trandosi sulla disciplina in materia di
PPP), l’art. 180 comma 7 a mente del qua-
le “la documentata disponibilità di un
finanziamento è condizione di valuta-
zione di ammissione a un contratto di
partenariato pubblico privato. La sotto-
scrizione ha luogo previa presentazione
di idonea documentazione inerente il fi-
nanziamento dell’opera. Il contratto è ri-
solto di diritto ove il contratto di finan-
ziamento non sia perfezionato entro 12
mesi dalla stipula del contratto”.
Si tratta chiaramente di una norma in-
trodotta al fine di evitare il rischio (del tut-
to reale nell’esperienza ad oggi matura-

ta), di closing finanziari dilatati nel tem-
po rispetto alla firma del contratto di con-
cessione (con tutte le conseguenze che
da ciò ne derivavano per la sostenibili-
tà del progetto e l’effettiva possibilità per
il concessionario di finanziarne autono-
mamente la realizzazione nelle more del-
l’accesso al mercato bancario).
La stessa, però, solleva una serie di do-
mande concrete:
1) cosa si intende per “documentata di-

sponibilità di un finanziamento” ai
fini della valutazione di ammissione?

2) cosa si intende per “idonea docu-
mentazione inerente il finanzia-
mento dell’opera” ai fini della sotto-
scrizione del contratto?

3) cosa si intende per “perfezionamen-
to” del contratto di finanziamento?

Per chi opera nel mercato bancario, in-
fatti, è fatto abbastanza notorio quello per
cui difficilmente si può arrivare alla sot-
toscrizione di un term sheet vincolante in
una fase della procedura di gara in cui gli
elementi essenziali dell’iniziativa (dove
per essenziali si intendono tutte quelle
condizioni che sono in grado di incide-
re sulla sostenibilità del progetto: dal-
l’entità dei lavori, al testo contrattuale con
relativa allocazione dei rischi etc. e chia-
ramente al piano economico finanziario),
non sono ancora pienamente definiti.
Ma se così è – e la prassi lo comprova –
non ci si può non chiedere quale do-
cumentazione il concorrente debba por-
tare in fase di gara (così come in vista del-
la sottoscrizione del contratto), per po-
ter essere pienamente valorizzato (o po-
ter addivenire alla sottoscrizione del
contratto stesso).
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Ciò a meno che non voglia riteneresi suf-
ficiente, nella tesi del legislatore, la pre-
sentazione di una dichiarazione a firma
del concorrente (o rispettivamente del-
l’aggiudicatario), sulla propria capacità
di finanziare l’intervento tramite, in ge-
nerale, mezzi propri e accesso al credi-
to. Una siffatta dichiarazione però (onde
non diventare del tutto generica e for-
male), presupporrebbe una chiara e
precisa conoscenza da parte del con-
corrente dell’effettiva possibilità per lo
stesso di accedere alla leva bancaria: co-
noscenza, questa, che sembrerebbe do-
versi escludere proprio per quegli stes-
si motivi sopra esposti in relazione al
term sheet vincolante.
E ancora: ammesso che – in qualche
modo – si giunga alla sottoscrizione del
contratto di PPP, la norma pare comun-
que di incerta applicazione nella parte
in cui richiama la necessità di addiveni-
re al perfezionamento del finanzia-
mento (pena la risoluzione del contrat-
to pubblico), entro 12 mesi dalla sotto-
scrizione di quest’ultimo.
Se, infatti, si considera che il finan-
ziamento delle operazioni in PPP av-
viene per lo più tramite contratti di mu-
tuo, il perfezionamento cui la norma
fa riferimento dovrebbe coincidere
con la datio delle somme chieste in
prestito: il che vorrebbe dire che, nei
12 mesi, dovrebbe aversi la sottoscri-
zione del contratto di finanziamento
(che a sua volta presuppone il com-
pletamento dell’iter istruttorio e deli-
berativo a cura dell’istituto finanzia-
tore), il verificarsi delle relative con-
dizioni sospensive (documentali e

non) e la datio delle somme (i.e. l’ero-
gazione del finanziamento).
Pur comprendendo l’esigenza di accor-
ciare i tempi del closing finanziario,
una siffatta tempistica pare però fin
troppo ottimistica. Più plausibile par-
rebbe quindi interpretare la norma rite-
nendo che, nei 12 mesi, debba avveni-
re non già l’erogazione, ma la ‘sola’ sot-
toscrizione del contratto di finanzia-
mento: il che già di per sé costituisce una
‘sfida’ rispetto alle attuali tempistiche.

4. Conclusioni
Chiaramente, tutto assumerebbe una
connotazione diversa e ben più fattibi-
le ove effettivamente si riuscisse a coin-
volgere gli istituti finanziatori in una fase
antecedente rispetto alla presentazione
delle offerte, in modo che l’iniziativa sia
fin dalla sua origine (i.e. l’iniziativa pri-
vata o la partecipazione alla gara), ‘gio-
cata’ fianco a fianco dal concorrente e
dall’istituto finanziatore.
Ciò passa però – e si ritorna a quanto so-
pra esposto – per un diverso approccio
dei soggetti pubblici la cui competenza
e qualificazione torna a essere l’elemento
centrale ai fini dell’implementazione
dell’operazione e dunque, più genera-
le, affinché il PPP possa fungere da vero
e proprio modello di business (non già
di mero iter burocratico) per la realiz-
zazione delle opere pubbliche8.•
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(8) Sul punto V. Vecchi, Nuovo Codice/3. Ppp e
concessioni, regole in linea con le best practi-
ce: ma ora serve una «policy» statale, in Edili-
zia e Territorio.
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IV - CONDOMINIO:
ULTIME DI GIURISPRUDENZA

a cura di Confedilizia
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Ludovico degli Uberti,
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Dopo aver accompagnato con i propri contributi sui Quaderni di Tecnoborsa
l’entrata in vigore della legge 220/12 sulla riforma del condominio
Confedilizia continua a seguirne gli sviluppi e le criticità
a distanza di tre anni dalla sua entrata in vigore nel giugno 2013



1. Introduzione
Confedilizia torna a parlare di condo-
minio dalle pagine dei QEI per un ag-
giornamento che dà conto degli ultimi
orientamenti giurisprudenziali in mate-
ria condominiale e con lo scopo di for-
nire a tutti gli interessati, addetti ai lavori
e non, uno strumento agile che aiuti a te-
nersi aggiornati su una materia come
quella condominiale in cui liti e discus-
sioni, anche a causa della difficile in-
terpretazione di alcune norme, costitui-
scono purtroppo la regola e non l’oc-
casione.

2. Beni comuni e
presunzione
ex art. 1117 cod. civ.
Ai sensi dell’art. 1117, n. 1, cod. civ., rien-
trano tra le parti comuni spettanti ai pro-
prietari delle singole unità site nell’edi-
ficio condominiale, tra l’altro, le scale, i
vestiboli, gli anditi, ovvero comunque tut-
te le parti necessarie all’uso comune ed
essenziali alla funzionalità del fabbrica-
to, e quindi anche gli annessi pianerot-
toli, passetti, corridoi, pur se posti in con-
creto al servizio di singole proprietà.
Per sottrarre tali beni alla comproprietà
dei condòmini e dimostrarne l’apparte-
nenza esclusiva al titolare di una por-
zione esclusiva, è necessario, pertanto,
un titolo contrario.
Cass. sent. n. 13450 del 30.6.’16

3. Danno subìto
da un condòmino e
responsabilità
extracontrattuale
In tema di responsabilità extracontrattuale,
se il danno subìto da un condòmino è
causalmente imputabile al concorso del
condominio e di un terzo, e l’interessato
ha agito chiedendo l’integrale risarci-
mento dei danni solo nei confronti del ter-
zo, tale risarcimento non può essere di-
minuito in ragione del concorrente ap-
porto causale colposo imputabile al con-
dominio. Ciò, perché, in questo caso, si
applica non l’art. 1227, primo comma,
cod. civ. ma l’art. 2055, primo comma,
cod. civ., che prevede la responsabilità so-
lidale degli autori del danno.
Cass. sent. n. 13945 del 7.7.’16

4. Osservanza delle
distanze in ambito
condominiale
In materia condominiale, le norme re-
lative ai rapporti di vicinato trovano ap-
plicazione rispetto alle singole unità
immobiliari soltanto in quanto compa-
tibili con la concreta struttura dell’edifi-
cio e con la particolare natura dei dirit-
ti e delle facoltà dei singoli proprietari;
pertanto, qualora esse siano invocate in
un giudizio tra condòmini, il giudice è
tenuto ad accertare se la loro rigorosa os-
servanza non sia nel caso irragionevo-
le, considerando che la coesistenza di più
appartamenti in un unico edificio implica
di per sé il contemperamento dei vari in-
teressi al fine dell’ordinato svolgersi di
quella convivenza che è propria dei rap-
porti condominiali. Ne discende che, an-
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che con riferimento ai tubi dell’impian-
to di riscaldamento di edifici condomi-
niali, l’art. 889 cod. civ. è derogabile solo
per incompatibilità dell’osservanza del-
la distanza ivi indicata con la struttura
stessa di tali edifici.
Cass. sent. n. 1989 del 2.2.’16

5. Condominio parziale
La fattispecie del ‘condominio parziale’
si configura tutte le volte in cui un
bene, per le sue obbiettive caratteristi-
che strutturali e funzionali, è destinato
al servizio o al godimento, in modo
esclusivo, di una parte soltanto del-
l’edificio in condominio, venendo in tal

caso meno il presupposto per il rico-
noscimento di una contitolarità neces-
saria di tutti i condòmini su quel bene.
Cass. sent. n. 12641 del 17.6.’16

6. Responsabilità
del condominio
per fatto doloso
di un suo dipendente
La responsabilità del preponente ai
sensi dell’art. 2049 cod. civ. sorge per il
solo fatto che il comportamento illeci-
to del preposto sia stato agevolato o reso
possibile dalle incombenze a lui de-
mandate dal preponente, purché però
il primo non abbia agito per finalità o

62

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Ludovico degli Uberti,
Progetto Villa Willi, Riano Romano, 1973



scopi esclusivamente personali e del tut-
to avulsi dalle incombenze o da quelle
che è legittimo attendersi da lui e così
al di fuori dell’ambito dell’incarico affi-
datogli, venendo meno in tal caso il nes-
so di occasionalità necessaria tra le pri-
me e il fatto illecito del preposto e il dan-
no. Conseguentemente va esclusa la re-
sponsabilità del condominio per il fat-
to doloso di un suo dipendente quan-
do la relativa condotta sia del tutto
avulsa dalle mansioni affidate e l’esple-
tamento di quelle abbia costituito una
mera occasione non necessaria per la
condotta.
Cass. sent. n. 11816 del 9.6.’16

7. Interesse ad impugnare
Il successore a titolo particolare nella pro-
prietà condominiale ha interesse ad im-
pugnare di nullità le deliberazioni del-
l’assemblea dei condòmini, prese prima
del suo acquisto, allorché esse abbiano
avuto per oggetto materie destinate a in-
cidere nella sua (nuova) sfera giuridica.
Cass. sent. n. 12235 del 14.6.’16

8. Divieto di possedere o
detenere animali domestici
e regolamento di
condominio
La previsione di cui all’art. 1138, ultimo
comma, cod. civ., secondo cui “le norme
del regolamento non possono vietare di
possedere o detenere animali domestici”,
deve reputarsi applicabile indipenden-
temente dalla natura dell’atto (regola-
mento contrattuale ovvero assembleare)
che contenga eventuali disposizioni con-
trarie e indipendentemente dal momen-
to della formazione di tale atto (prima o
dopo la novella del 2012).
Trib. Cagliari, sez. II, ord. del 22.7.’16

9. Termine di decorrenza
per l’impugnazione da parte
del condòmino assente
In tema di condominio negli edifici, ai
fini della decorrenza del termine per l’im-
pugnazione delle delibere assembleari,
in capo al condòmino assente non può
essere posto il dovere di attivarsi per co-
noscere le decisioni adottate dall’as-
semblea ove difetti la prova dell’avve-
nuto recapito, al suo indirizzo, del ver-
bale che le contenga, giacché soltanto in
forza di detto recapito sorge la presun-
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zione iuris tantum di conoscenza posta
dall’art. 1335 cod. civ. e non già dal man-
cato esercizio, da parte dello stesso de-
stinatario del verbale assembleare, del-
la diligenza nel seguire l’andamento
della gestione comune e nel documen-
tarsi su di essa.
Cass. sent. n. 16081 del 2.8.’16

10. Natura condominiale o
pertinenziale del sottotetto
In tema di condominio, per accertare la
natura condominiale o pertinenziale
del sottotetto di un edificio, in mancan-
za del titolo, deve farsi riferimento alle
sue caratteristiche strutturali e funzionali,
sicché, quando il sottotetto sia oggetti-
vamente destinato (anche solo poten-
zialmente) all’uso comune o all’esercizio
di un servizio di interesse comune, può
applicarsi la presunzione di comunione
ex art. 1117 cod. civ.; viceversa, allorché
il sottotetto assolva all’esclusiva fun-
zione di isolare e proteggere dal caldo,
dal freddo e dall’umidità l’appartamen-
to dell’ultimo piano, e non abbia di-
mensioni e caratteristiche strutturali tali
da consentirne l’utilizzazione come
vano autonomo, va considerato perti-
nenza di tale appartamento.
Cass. sent. n. 16817 del 9.8.’16

11. Legittimazione
dell’amministratore ad
esperire azioni reali
In tema di condominio, le azioni reali da
esperirsi contro i singoli condòmini o
contro terzi e dirette ad ottenere statui-
zioni relative alla titolarità, al contenu-
to o alla tutela dei diritti reali dei con-
dòmini su cose o parti dell’edificio con-
dominiale possono essere esperite dal-
l’amministratore purché quest’ultimo
sia stato autorizzato dall’assemblea ai
sensi dell’art. 1131, primo comma, cod.
civ. e sempre che si tratti di azioni vol-
te alla difesa della proprietà comune e
non alla sua estensione.
Cass. sent. n. 20453 del 11.10.’16

12. Distacco dall’impianto
centralizzato
La questione relativa al distacco di un
condòmino dall’impianto centralizzato
condominiale trova la sua immediata di-
sciplina nella normativa di cui all’art. 1118
cod. civ. come modificata dalla L. n. 220
del 2012, in vigore dal 18 giugno 2013,
cosiddetta riforma del condominio. Tale
normativa ha, espressamente, ammesso
la possibilità del singolo condòmino di
distaccarsi dall’impianto centralizzato di
riscaldamento o di raffreddamento ma a
condizione che dimostri che dal distac-
co non derivino notevoli squilibri di
funzionamento dell’impianto od aggra-
vi di spesa per gli altri condòmini. Il con-
dòmino che intende distaccarsi deve, in
altri termini, fornire la prova che “dal suo
distacco non derivino notevoli squilibri
all’impianto di riscaldamento o aggra-
vi di spesa per gli altri condòmini”, e la
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preventiva informazione dovrà neces-
sariamente essere corredata dalla docu-
mentazione tecnica attraverso la quale
egli possa dare prova dell’assenza di “no-
tevoli squilibri” e di “assenza di aggra-
vi” per i condòmini che continueranno
a servirsi dell’impianto condominiale.
L’onere della prova in capo al condòmino
che intenda esercitare la facoltà del di-
stacco viene meno soltanto nel caso in cui
l’assemblea condominiale abbia effetti-

vamente autorizzato il distacco dall’im-
pianto comune sulla base di una propria
autonoma valutazione della sussistenza
dei predetti presupposti. Con l’ulteriore
specificazione che colui che intende di-
staccarsi dovrà, in presenza di squilibri
nell’impianto condominiale e/o “aggra-
vi” per i restanti condòmini, rinunciare dal
porre in essere il distacco perché diver-
samente potrà essere chiamato al ripri-
stino dello status quo ante. Né l’interes-
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sato, ai sensi dell’art. 1118 cod. civ., po-
trà effettuare il distacco e ritenere di es-
sere tenuto semplicemente a concorre-
re al pagamento delle sole spese per la
manutenzione straordinaria dell’impianto
e per la sua conservazione e messa a nor-
ma, poiché tale possibilità è prevista solo
per quei soggetti che abbiano potuto di-
staccarsi, per aver provato che dal loro
distacco “non derivano notevoli squili-
bri di funzionamento o aggravi di spe-
sa per gli altri condòmini”.
Cass. sent. n. 22285 del 3.11.’16

13. Divieto di
sopraelevazione
Il divieto di sopraelevazione per inido-
neità delle condizioni statiche dell’edi-
ficio, previsto dall’art. 1127, secondo
comma, cod. civ. è da interpretarsi non
nel senso che la sopraelevazione sia vie-
tata soltanto se le strutture dell’edificio
non consentano di sopportarne il peso,
ma nel senso che il divieto sussiste an-
che nel caso in cui le strutture siano tali
che, una volta elevata la nuova fabbri-
ca, non permettano di sopportare l’urto
di forze in movimento quali le solleci-
tazioni di origine sismica. Pertanto, qua-
lora le leggi antisismiche prescrivano par-
ticolari cautele tecniche da adottarsi, in
ragione delle caratteristiche del territo-
rio, nella sopraelevazione degli edifici,
esse sono da considerarsi integrative del
predetto art. 1127, secondo comma,
cod. civ. e la loro inosservanza determina
una presunzione di pericolosità della so-

praelevazione, che può essere vinta
esclusivamente mediante la prova, in-
combente sull’autore della nuova fab-
brica, che non solo la sopraelevazione,
ma anche la struttura sottostante sia
idonea a fronteggiare il rischio sismico,
senza che abbia rilievo dirimente, ai fini
della valutazione della legittimità delle
opere sotto il profilo del pregiudizio sta-
tico, il conseguimento della concessio-
ne edilizia relativa ai corpi di fabbrica ele-
vati sul terrazzo dell’edificio.
Cass. sent. n. 23256 del 15.11.’16

14. Regolamento
condominiale contrattuale
e divieti ivi previsti
Il regolamento condominiale di origine
contrattuale può imporre divieti e limiti
di destinazione alle facoltà di godimen-
to dei condòmini sulle unità immobilia-
ri in esclusiva proprietà sia mediante elen-
cazione di attività vietate, sia con riferi-
mento ai pregiudizi che si intende evitare.
In quest’ultimo caso, peraltro, per evita-
re ogni equivoco in una materia atta a in-
cidere sulla proprietà dei singoli con-
dòmini, i divieti ed i limiti devono risul-
tare da espressioni chiare, avuto riguar-
do, più che alla clausola in sé, alle atti-
vità e ai correlati pregiudizi che la pre-
visione regolamentare intende impedire,
così consentendo di apprezzare se la
compromissione delle facoltà inerenti allo
statuto proprietario corrisponda ad un in-
teresse meritevole di tutela. (Cass. sent.
n. 21307 del 20.10.’16).•
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