
LA STIMA DELLE INDENNITÀ 
DI ESPROPRIO PER PUBBLICA 

UTILITÀ

Ing. Michele Colonna









































GLI INDICATORI DI CONVENIENZA
Il VAN (Valore Attuale Netto) si ottiene con l’attualizzazione dei
benefici, previa detrazione dei costi, nell’arco di tempo che
intercorre dall’inizio dell’intervento fino al suo esaurimento
tecnico. Tale tempo deve essere valutato come vita media tecnica
dell’opera.
Pertanto il VAN è pari a:
Sj=0
n (Bj - Cj) * (1/qn)
dove:
- B= benefici
- C= costi
- j= anni di vita (da 0 a n)
- qn=fattore di anticipazione
Per il tipo di intervento, l’investimento risulta vantaggioso se il
VAN nella situazione “con” investimento, al tasso prestabilito, è
superiore al VAN nella situazione “senza” investimento.



Il VAM è un modo per analizzare le decisioni di finanziamento nella finanza 
aziendale; si tratta dell’attualizzazione dei flussi di cassa al costo di 
opportunità del capitale aggiungendo o sottraendo il valore attuale degli 
effetti secondari del finanziamento. VAM è la sigla utilizzata per abbreviare 
“valore attuale modificato”.

Per calcolare il VAM è necessario provvedere:
• A calcolare il VAN base del progetto o dell’azienda prevedendo l’opzione 

che il finanziamento NON conti e quindi utilizzando il costo opportunità 
del capitale.

• Una volta calcolato il punto precedente si calcolano i valori attuali di ogni 
effetto secondario considerabile rilevante del finanziamento.

• Aggiungete o sottraete tali valori attuali al VAN calcolato nel punto 1.
• Si parla di convenienza del progetto di investimento se il VAM > 0
Il VAM è quindi pari al VAN base del progetto più il valore attuale degli effetti 

secondari del finanziamento.
Quali sono gli effetti secondari del finanziamento che ritroviamo più 

comunemente? Sicuramente i benefici fiscali degli interessi e i costi di 
emissione dei titoli.



Il VaR (Value at Risk) è un valore utilizzato per il calcolo del rischio finanziario e di 
mercato di un titolo o di un intero portafoglio. Indica la probabilità di perdita 
massima potenziale, in condizioni di mercato normali, tenendo conto sia di uno 
specifico orizzonte temporale che di un predefinito intervallo di confidenza.

Il VaR fornisce quindi una misura del rischio complessivo, nato esclusivamente come 
strumento per la misurazione del rischio di mercato, è ora utilizzato per qualsiasi 
tipo di rischio finanziario tra cui il rischio di mercato, il rischio di credito, il rischio 
operativo, il rischio di liquidità e il rischio legale.

Il valore del VaR, calcolo probabilistico, è funzione di due fattori principali quali:
La probabilità di perdita (intervallo di confidenza al 95% o al 99%), e in particolar modo 

definisce la percentuale di protezione dal rischio di perdita. Maggiore il livello di 
confidenza prescelto più ampia è la capacità di contenere le perdite del mercato.

Time frame (orizzonte temporale), a discrezione dell’investitore.
Parametro fondamentale per il calcolo del VaR è la volatilità, infatti si utilizzano stime 

della volatilità e correlazioni tra i rendimenti di tutti gli strumenti presenti nel 
portafoglio, questo metodo di stima può essere applicato ai rischi di mercato 
associati a diversi tipi di strumenti finanziari tra cui il rischio su azioni, il rischio 
legato al tasso di interesse, il rischio di cambio e il basis risk.

Esistono diversi metodi per calcolare il VaR, possiamo elencare i più utilizzati, ciascuno di 
questi ha punti di forza e debolezza (bias).

Tra questi possiamo menzionare:



Reddito dominicale
Descrizione: Informazioni su cos’è il reddito domenicale, quali sono i dati per 

calcolarlo e come possiamo ottenerlo.
riassunto: Il reddito dominicale è l’entrata netta che proviene dalla proprietà di 

un terreno e non dal semplice esercizio dell’attività agricola. La 
determinazione del reddito dominicale è soggetta alle tariffe d’estimo dei 
singoli comuni e al tipo di coltura che si esercita sul terreno.

Cos’è il reddito dominicale
Il reddito dominicale è l’entrata netta proveniente dai terreni che si trovano nel 

territorio statale e di conseguenza iscritti al catasto dei terreni.
Con il termine dominicale s’intende l’entrata che si ottiene per la sola proprietà 

dei beni e non quella proveniente dall’esercizio dell’attività agricola.
Il reddito dominicale dei terreni è disciplinato dagli Artt. 27 – 35 D.P.R. 22 

dicembre 1986, n. 917, e il suo calcolo serve essenzialmente per individuare 
la base imponibile per l’attribuzione di imposte, tasse e tributi.



Come si determina il reddito dominicale
Il calcolo del reddito dominicale viene effettuato in base alle tariffe d’estimo 

elaborate da ogni singolo Comune in base alla tipologia di coltura.
Nel caso in cui la coltura praticata corrisponde a quella risultante al catasto 

allora fa fede il reddito catastale. In caso contrario allora, come suddetto, è 
necessario applicare la tariffa d’estimo specifica.

Così facendo s’individua dunque un reddito medio ordinario che costituisce il 
presupposto per l’applicazione della tassazione dei terreni.

Il reddito dominicale può comunque essere soggetto anche a variazioni in 
aumento o in diminuzione.

La variazione in aumento si verifica quando la coltura risultante al catasto 
viene sostituita con una di reddito maggiore. Al contrario può esserci una 
variazione in diminuzione se si verifica una coltura di reddito inferiore o la 
capacità di produzione del terreno diminuisce per cause di forza maggiore.

Come conoscere il reddito dominicale
Per sapere il reddito dominicale è sufficiente richiedere la visura catastale del 

terreno in questione.
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