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Druga pisna naloga

K028 — DRZAVNI IZPIT OB ZAKLJUCKU DRUGEGA CIKLUSA IZOBRAZEVANJA

Smer: ITCA - GRADNJE, OKOLJE IN PROSTOR
(Besedilo velja tudi za stiriletno smer IT31)

Predmet: GEOPEDOLOGIJA, EKONOMIJA IN CENITVE

Kandidat/-ka naj razvije prvi del naloge in odgovori na dve vprasanji med tistimi, ki so
postavljena v drugem delu.

PRVI DEL

Da bi se zoperstavila potrati prostora in ovrednotila zemljiSCe, kjer je stala obmorska kolonija ob
Tirenskem moriju, je ob&inska uprava z namenom zdruzitve javnih in zasebnih sredstev predvidela
nacrt njene urbane prenove. Strokovnjaku je dodelila nalogo, da oceni najverjetnejSo trzno
vrednost nepremicnine (zemljiS¢a in obstojece stavbe), ki bo predmet prenove.

Projekt predvideva rusenje obstojeCega objekta in izgradnjo nove stavbe, ki bo imela trgovsko in
rezidenéno namembnost, z zasebno zelenico in dostopom do javne plaze. Poleg tega je
predvidena ureditev zelene povrSine, na kateri so drevesa pinije in mediteranska makija. Ta del
bi postal javni park z igrali, kolesarsko stezo in odkrito povrSino za kulturna sre€anja za rezidente
in ostale uporabnike.

Stavba, ki jo bo treba rusiti, je na zemljiS¢u trapezoidne oblike velikosti 36.000 m?, je
dvonadstropna in pravokotne oblike. DaljSa stranica meri 120 m, krajSa 10 m, viSina pa je 9 m.
Stavba ima zelezobetonsko nosilno strukturo z opec€nimi polnili in ravno streho.

Cona je urbanizirana s pretezno bivanjsko namembnostjo.

Nova stavba bo imela tri nivoje nad zunanjo povrSino: v pritli¢ju bo manjsi trgovski center s
povr§ino 700 m?, v prvem in drugem nadstropju bo skupno 20 stanovanj po 80 m? (povrsina je
izraCunana na podlagi DPR 138/98, aneks C).

Obnovljen bo obmorski pas z borovim gozdi¢kom, predvidena pa je tudi ureditev novega parka
velikosti 30.000 m?2.

Dela za izgradnjo novega objekta bodo trajala dve leti.

Kandidat/-ka naj primerno izbere vse manjkajoCe podatke in nariSe (lahko tudi prostoro&no)
splosni tloris, da bo imela celota neko konkretno obliko in da bo lahko izradunal/-a vrednost
posameznih delov. Na podlagi vsega tega naj kandidat/-ka izracuna:

1. Vrednost obstojeCega objekta na podlagi njegovega rusenja.

2. StroSek za izgradnjo novega objekta brez vrednosti zemljiS¢a.

3. StroSek za obnovo zelene povrsine, ki bo namenjena parku. Kandidat/-ka se lahko posluzi
cen iz prilozene tabele.

4. Trzno vrednost novega objekta s stanovanji in trgovskim srediS¢em. Kandidat/-ka naj
uposteva, da se lahko stanovanja s pogledom na morje prodajo po ceni med 3.500 in 4.000
€ na m?, kar je odvisno od viSine etaze, medtem ko se lahko prostori v trgovskem sredi$¢u
oddajo po 15 € na m? katastrske povrsine mesecno. Za dolocitev davka IMU naj kandidat/-
ka uposteva, da bo trgovsko srediSCe uvrS€eno v kategorijo D/8 s katastrsko rento
12.000 €.

5. Transformacijsko vrednost celotne nepremicnine.
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K028 — DRZAVNI IZPIT OB ZAKLJUCKU DRUGEGA CIKLUSA IZOBRAZEVANJA

Smer: ITCA — GRADNJE, OKOLJE IN PROSTOR
(Besedilo velja tudi za stiriletno smer IT31)

Predmet: GEOPEDOLOGIJA, EKONOMIJA IN CENITVE

Seznam cen po enoti —tabela je priloga prvemu delu naloge

OPIS MERSKA CENA
ENOTA

Tlaki

Izdelava stez na zelenicah s kamnitimi skrlami minimalne m? 66,70 €

velikosti 50x60 cm in nepravilne oblike, ki bodo polozene na
utrjeno prst

Dobava in postavitev robnikov iz rezanega kamna velikosti m 38,00 €
priblizno 15x20 cm
Izdelava stez na zelenicah z lesenimi pre€nimi deskami m? 70,00 €
Urbano pohistvo
Klopca z litozelezno nosilno strukturo, 185 cm dolga in Kos 678,92 €

priblizno 85 cm visoka z anatomsko izdelanim sedezem in
naslonom iz borovih letev, ki so impregnirane v avtoklavu

Na drog nastavlen koS za odpadke iz barvanega Kos 132,11 €
pocinkanega jekla premera 35 cm

Stojalo za kolesa s strukturo iz barvanega pocinkanega jekla Kos 447,10 €
s kapaciteto do Sest koles

110 cm visoka okrogla, barvana litoZzelezna fontana s pipo Kos 414,35 €
110 cm visok okrogel litoZelezni stebriCek za preprecitev Kos 141,00 €
dostopa

Igrala

Gugalnica s strukturo in preénim tramom, ki sta Kos 1.691,34 €

impregnirana v avtoklavu, minimalnega premera 14 cm,
skladna s standardi SIST EN 1176 in SIST EN 1177 ter z
dvomestnim gumijastim klasi¢nim sedezem

Tobogan iz plasticne mase, viSine 220 cm 2z leseno Kos 2.885,50 €
strukturo, skladen s standardi SIST EN 1176 in SIST EN

1177

200 cm visoko veCnamensko igralo z leseno strukturo, Kos 9.115,00 €

skladno s standardi SIST EN 1176 in SIST EN 1177, ki ima
tobogan in lestev, na vrhu pokrito utico, letev za dostop in
mreZzo ali steno za plezanje

Vzmetena gugalnica z vzmetjo, ki ne dopusca stiskanja, iz Kos 1.050,56 €
morskega lepljenega lesa razliénih oblik, skladno s
standardi SIST EN 1176 in SIST EN 1177, z dvomestnim
sedezem

50 mm debela podlaga, ki varuje pred udarci, izdelana iz m? 74,47 €
gumijastih vlaken pnevmatik, ki so bila primerno precis€ena,
in barvne poliuretanske mase, ki je odporna proti obrabi in
vremenskim vplivom ter skladna s standardi SIST EN 1176
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DRUGI DEL

Kandidat/-ka naj odgovori na dve izmed naslednjih vprasanj, lahko tudi na podlagi znanj
in spretnosti, ki jih je pridobil/-a pri svojih izvensolskih oblikah usposabljanja, ¢e jih je
opravil/-a.

1. Nana$ajo¢ se na novo zgradbo, opisano v prvem delu naloge, naj kandidat/-ka prikaze,
kako se v katastru med seboj razmejujejo nepremicninske enote, katere so sedanje
kategorije in katere so merske enote za izraZanje katastrske velikosti. OriSe naj tudi bodoci
seznam kategorij in bodo€i na€in merjena nepremicninskih enot.

2. Kandidat/-ka naj objasni pomen vrednosti druzbene uporabe okoljskega resursa,
nanasajocC se tudi na park, opisan v prvem delu naloge. Nato naj prikaZe splosni kriterij za
njeno oceno, s katerimi metodami lahko poiS€éemo podatke za oceno in kakSen pomen
lahko ima taka ocena.

3. Kandidat/-ka naj nasteje mozne ekonomske vidike dobrin, poda njihovo definicijo in za
vsak ekonomski vidik tudi tipiCni primer, kjer je taka ocena nujna.

4. Kandidat/-ka naj nasteje mozne oblike nasledstva in prikaze njihove osnovne vidike.
Razlozi naj, kaj pomeni celotna zapusCina, objasni njene sestavne elemente in oceno
celokupne vrednosti. Razlozi naj tudi, kaj so zakoniti delezi in kako sestavimo dejanske
deleze.

Za nalogo ima kandidat/-ka najve¢ 6 ur ¢asa.

Dovoljena je uporaba samo geometrskega priro¢nika in tehniskih priro€nikov. Ni dovoljena uporaba zbirk primerov
in digitalnih pripomockov.

Dovoljena je uporaba znanstvenih ali grafi¢nih kalkulatorjev, ki ne dovoljujejo simbolnega racunanja in nimajo
internetne povezave.

Dovoljena je uporaba slovenskega slovarja in pravopisa.

Dovoljena je uporaba dvojezi¢nega slovarja (slovensc¢ina — jezik drzave dijakovega izvora), in sicer za kandidate/-
ke, katerih materni jezik ni italijan$¢ina ali slovenscina.

Nih&e ne sme zapustiti Solskega poslopja pred iztekom 3 ur od vrocitve naloge.
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A028 - ESAME DI STATO CONCLUSIVO DEL SECONDO CICLO DI ISTRUZIONE

Indirizzo: ITCA - COSTRUZIONI, AMBIENTE E TERRITORIO
(Testo valevole anche per l'indirizzo quadriennale IT31)

Disciplina: GEOPEDOLOGIA, ECONOMIA ED ESTIMO

Il candidato svolga la prima parte della prova e risponda a due tra i quesiti proposti nella
seconda parte.

PRIMA PARTE

Per reagire al consumo di suolo e per valorizzare I'area occupata da una ex colonia marina sul mar
Tirreno, ’Amministrazione comunale, al fine di unire fondi pubblici e privati, ha previsto un progetto
di rigenerazione urbana e si e affidata ad un professionista per la stima del piu probabile valore di
mercato del complesso (terreno e fabbricato esistente) suscettibile di trasformazione.

Il progetto prevede la demolizione del fabbricato esistente e la costruzione di un nuovo edificio ad
uso commerciale e residenziale con area verde privata e accesso alla spiaggia libera, nonché il
recupero dell’area verde caratterizzata da esemplari di pino domestico e macchia mediterranea, da
destinare a parco pubblico comprendente al suo interno area giochi, pista ciclabile e uno spazio
all’aperto per incontri culturali per i residenti e i fruitori.

Il fabbricato oggetto di demolizione sorge su un’area di forma trapezoidale avente la superficie di
36.000 m?; & un edificio a due piani di forma rettangolare con lato lungo di 120 m e lato corto di
10 m, con altezza pari a 9 m. Il fabbricato ha struttura portante in calcestruzzo armato, tamponamenti
in muratura e tetto piano.

La zona e urbanizzata e la destinazione prevalente € residenziale.

Il nuovo edificio sara composto da tre piani fuori terra: il piano terra sara occupato da un piccolo
centro commerciale per una superficie totale di 700 m?; i piani primo e secondo ospiteranno
complessivamente 20 alloggi della superficie di 80 m? ciascuno (la superficie e stata calcolata ai
sensi del D.P.R. 138/98, allegato C).

Sara riqualificato il litorale con il recupero della pineta e la costituzione di un nuovo parco da
30.000 m?.

Si consideri che i lavori di costruzione del fabbricato avranno una durata pari a due anni.

Il candidato, assumendo opportunamente tutti i dati mancanti, disegnando, anche a mano libera,
una planimetria generale del complesso per dare concretezza al caso e per calcolare il valore delle
varie componenti, determini:

1. Il valore di demolizione del fabbricato esistente.
2. 1l costo di produzione del nuovo fabbricato, escluso il valore dell’area.

3. Il costo del recupero dell’area verde da destinare a parco. Si faccia eventualmente riferimento
ai prezzi indicati nella tabella allegata.

4. 1l valore di mercato del nuovo fabbricato composto da alloggi e centro commerciale. Si
consideri che gli alloggi nuovi, con vista mare, sono vendibili ad un prezzo compreso tra
€ 3.500/m? e € 4.000/m? a seconda dell'altezza di piano, mentre il centro commerciale potra
essere locato al canone mensile di € 15/m? di superficie catastale. Ai fini della determinazione
dellIMU si consideri che il centro commerciale sara censito in categoria D/8 con una rendita
pari ad € 12.000.

5. Il valore di trasformazione del complesso.
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Indirizzo: ITCA - COSTRUZIONI, AMBIENTE E TERRITORIO
(Testo valevole anche per I'indirizzo quadriennale IT31)

Disciplina: GEOPEDOLOGIA, ECONOMIA ED ESTIMO

Elenco prezzi unitari — Tabella allegata alla prima parte della prova

UNITA DI

DESCRIZIONE MISURA PREZZO
Pavimentazioni
Formazione di sentiero negli spazi verdi in lastra di pietra di pezzatura 5

- . m € 66,70
minima 50 x 60 cm, ad opus incertum posata su terra battuta
Fornitura e posa in opera di cordolo di pietra segata di 15 x 20 cm circa m € 38,00
Formazione di sentiero negli spazi verdi in traversine di legno m? €70,00
Arredo urbano
Panchina con struttura portante in ghisa, lunghezza 185 cm e altezza 85
cm circa con seduta e schienale anatomici in listelli di legno di pino cad. € 678,92
trattato in autoclave
Cestino portarifiuti cilindrico in acciaio zincato verniciato, diametro 35 cm

- cad. € 132,11
circa da montare su palo
Portabiciclette con struttura in acciaio zincato verniciato, fino a sei posti cad. € 447,10
For}tana in fusione di ghisa sferoidale verniciata, completa di cad. €414,35
rubinetteria, altezza 100 cm
Dissuasore a colonna in fusione di ghisa cilindrico, altezza 110 cm cad. € 141,00
Arredo parco giochi
Altalena con struttura e traversa in legno impregnato in autoclave, di
diametro minimo di 14 cm, conforme alle norme UNI EN 1176 e UNI EN cad. € 1.691,34
1177 con seggiolino a tavoletta in gomma a due posti
Scivolo con struttura in legno, conforme alle norme UNI EN 1176 e UNI
EN 1177, altezza 220 cm in vetroresina cad. €2.885,50
Gioco multifunzione con struttura in legno conforme alle norme UNI EN
1176 e UNI EN 1177, composto da scivolo con scala e torretta coperta, cad. € 9.115,00
pertica di salita e rete o parete di arrampicata, altezza 200 cm
Gioco a molla anti-schiacciamento in compensato marino, in diverse
forme, conforme alle norme UNI EN 1176 e UNI EN 1177, con doppio cad. € 1.050,56
seggiolino
Piastrellone elastico antishock composto da sfilacciature di gomma di
pneumatici opportunamente depurati e resine poliuretaniche colorate in m2 €7447

pasta, resistente all’'usura, all'intemperie, conforme alle norme UNI EN
1176 spessore 50 mm
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SECONDA PARTE

Dovranno essere sviluppati due dei seguenti quesiti, eventualmente avvalendosi delle
conoscenze e competenze maturate attraverso le esperienze formative extrascolastiche
gualora effettuate.

1. Con riferimento al nuovo fabbricato descritto nella prima parte della prova, il candidato indichi
come in ambito catastale vengono distinte fra loro le unita immobiliari, quali sono le categorie
attuali e quali sono le unita di misura della consistenza. Delinei inoltre il futuro quadro delle
categorie e indichi come sara misurata la consistenza delle unita immobiliari.

2. Il candidato descriva che cosa si intende per valore d’uso sociale di una risorsa ambientale,
riferendosi anche al parco descritto nella prima parte della prova; indichi poi qual € il criterio
generale per la sua valutazione, con quali metodi si possono accertare i dati necessari alla
stima e che importanza questa puo avere.

3. Il candidato elenchi i possibili aspetti economici dei beni, ne dia una definizione e indichi, per
ciascuno di essi, un caso tipico in cui ne occorre necessariamente la stima.

4. Il candidato esponga quali tipi di successione si possono avere e ne indichi gli aspetti
fondamentali; spieghi inoltre che cosa si intende per asse ereditario, quali sono le sue
componenti e come si stima il suo valore complessivo. Spieghi inoltre che cosa sono le quote
di diritto e come si compongono le quote di fatto.

Durata massima della prova: 6 ore.

E consentito esclusivamente I'uso del manuale del geometra e di manuali tecnici. Non & consentito I'uso dei prontuari
né di supporti informatici.

E consentito 'uso di calcolatrici scientifiche o grafiche purché non siano dotate della capacita di elaborazione simbolica
algebrica e non abbiano la disponibilita di connessione a Internet.

E consentito I'uso del dizionario italiano.

E consentito I'uso del dizionario bilingue (italiano-lingua del Paese di provenienza) per i candidati di madrelingua non
italiana.

Non & consentito lasciare I'lstituto prima che siano trascorse 3 ore dalla consegna della traccia.



