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La redazione gradisce indicazioni costruttive o suggerimenti migliorativi (ova@exeo.it).

Disclaimer

L’elaborazione del testo, anche se curata con scrupolosa attenzione, non può comportare specifiche 
responsabilità per errori o inesattezze. Altresì, l’uso dei dati riportati nel listino presuppone una autonoma e 
preventiva condivisione degli stessi da parte dell’utilizzatore, con assunzione diretta di ogni responsabilità che 
ne dovesse derivare dall’uso medesimo.

Copyright

© 2020 Exeo S.r.l.: tutti i diritti riservati. È consentita la stampa e l’utilizzo della presente pubblicazione digitale in più 
dispositivi ad esclusivo uso della persona fisica acquirente, o del singolo destinatario del prodotto in caso di soggetto 
acquirente diverso da persona fisica: ogni diversa utilizzazione e diffusione, con qualsiasi mezzo, con qualsiasi scopo 
e nei confronti di chiunque altro, è vietata. Quanto alla riproduzione dei contenuti, è consentito l’utilizzo dei valori 
con citazione della fonte per attività della pubblica amministrazione, professionale, di studio o personale, senza scopo 
commerciale. Ogni altro utilizzo dei contenuti deve essere autorizzato dall’editore. Sarà perseguita nelle sedi opportune 
ogni violazione dei diritti d’autore e di editore. Alle violazioni si applicano le sanzioni previste dagli art. 171, 171-bis, 171-ter, 
174-bis e 174-ter della legge 633/1941.

Informazioni editoriali

Edizione: gennaio 2020 | materia: estimo | tipologia: raccolta | genere: 
annuario | formato: digitale, pdf | dimensione: A4 (21 cm X 29,7 cm) 
| cod. prodotto: OVA 692 | ISSN: 2280-191X | editore: Exeo srl CF PI 
RI 03790770287 REA 337549 ROC 15200/2007 c.s.i.v. € 10.000,00, 
sede legale piazzetta Modin 12 35129 Padova.
Email: info@exeo.it - www.exeo.it – www.valoriagricoli.it

Avvertenza

Nella presente edizione del listino, dopo alcuni anni di una sostanziale invarianza del mercato immobiliare dei terreni 
agricoli, alcune riduzioni di valori sono già state riscontrate lo scorso anno, la tendenza nell’anno 2019 prosegue, 
mediamente ma non nella generalità, con diminuzione rispetto ai valori dell’anno precedente. 
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INTRODUZIONE

Nel 2011 la casa editrice EXEO (www.exeo.it), specializzata in pubblicazioni 
professionali e riviste telematiche (www.esproprionline.it, www.urbiumit, www.
patrimoniopubblico.it, www.territorio.it) rivolte a pubbliche amministrazioni e 
professionisti, ha costituito l’Osservatorio dei Valori Agricoli (in acronimo OVA), il 
cui ambizioso progetto è stato presentato in occasione del convegno nazionale 
del 27 settembre 2011 «La nuova indennità di esproprio per le aree agricole e 
inedificabili: cosa succede dopo la dichiarazione di incostituzionalità dei valori 
agricoli medi», organizzato dalla rivista scientifica Esproprionline, specializzata 
nell’espropriazione per pubblica utilità. La ragione storica della costituzione 
dell’Osservatorio è stata infatti la dichiarazione di incostituzionalità dei valori 
agricoli medi (V.A.M) ad opera della sentenza della Corte Costituzionale 
181/2011, che ha aperto un vuoto per progettisti di opere pubbliche ed autorità 
esproprianti, che si è inteso colmare fornendo un ausilio parametrico coerente 
con il nuovo contesto giuridico, obiettivo, questo, conseguito attraverso un’attività 
complessa di monitoraggio ed elaborazione dei valori agricoli effettivi.

L’Osservatorio è diretto dall’ing. Antonio Iovine, ex dirigente dell’Agenzia del 
Territorio, autore di numerose pubblicazioni a carattere professionale in materia 
di catasto ed estimo immobiliare, direttore tecnico per la parte catastale della 
rivista www.urbium.it. L’Osservatorio si avvale di un Comitato scientifico la 
cui composizione è resa pubblica alla pagina https://www.exeo.it/Faq/68/
osservatorio-valori-agricoli.aspx.

I valori OVA, di crescente diffusione e generale apprezzamento, sono ormai 
considerati un autorevole riferimento per gli estimatori, i professionisti, le 
pubbliche amministrazioni, di uso comune in ambito professionale, istituzionale 
e giudiziale.

La valutazione di un bene immobile è un’operazione complessa in quanto si 
tratta di andare ad attribuire un valore di mercato ad un determinato bene, con 
una delle varie metodologie previste dalla disciplina dell’estimo. Per valore si 
intende il prezzo, espresso in quantità di moneta, che la pluralità di acquirenti e 
venditori sarebbe rispettivamente disposta a corrispondere per la cessione ed 
acquisto di un bene in una libera contrattazione, condotta nei tempi ordinari in 
cui i beni similari sono offerti sul mercato locale. 

Le metodologie di stima prevedono diversi approcci che consentono di risolvere 
tutte le possibili situazioni che possono presentarsi in rapporto allo stato specifico 
del bene, alla presenza o meno di un mercato immobiliare più o meno dinamico, 
nonché alla finalità della stima. Tutte le metodologie, però in sostanza, si basano 
sul confronto tra le caratteristiche del bene oggetto di stima e quelle di beni 
similari, dei quali si deve conoscere anche il prezzo di cessione in una recente 
compravendita (o altri dati economici: ad esempio costo di ricostruzione, canone 
di locazione, ecc., a seconda dello scopo della stima).

http://www.urbium.it
https://www.exeo.it/Faq/68/osservatorio-valori-agricoli.aspx
https://www.exeo.it/Faq/68/osservatorio-valori-agricoli.aspx
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Il confronto è particolarmente difficile in quanto sono molteplici le caratteristiche 
elementari degli immobili che possono, con maggiore o minore peso, incidere 
sul valore degli stessi.

Anche nella stima dei beni di natura agricola si incontrano tali difficoltà in quanto, 
benché rispetto ad altre tipologie di immobili (urbani o industriali) presentino un 
minor numero di caratteristiche atte a distinguerli l’uno dall’altro e dal relativo 
valore, questo numero resta comunque sempre abbastanza elevato.

Un osservatorio di valori immobiliari è uno strumento che si prefigge di monitorare 
l’andamento dei valori di beni immobili ai fini della loro utilizzazione in attività 
professionali, commerciali, governo del territorio e quanto altro, a disposizione 
di cittadini, imprese ed enti pubblici. 

Perché è viva l’esigenza di un Osservatorio di valori immobiliari dei beni di natura 
agricola? Sicuramente per:

–– la carenza di informazioni economiche per tali tipi di beni;
–– la confusione nell’individuazione del corretto valore per la molteplicità di 

tipologie di valori agricoli assunte per specifiche funzionalità;
–– la necessità di sviluppare e approfondire una cultura professionale per la 

valutazione di tali beni, supportando le relative operazioni di stima, sia di 
interesse privato che pubblico;

–– disporre di uno strumento per una valutazione automatica del valore dei 
terreni agricoli, a partire da informazioni oggettive delle loro caratteristiche 
tecniche, rilevate secondo una predefinita codifica.

Preliminarmente è necessario esplicitare una definizione inequivocabile di un 
terreno agricolo, al fine di qualificare la natura e le finalità dell’Osservatorio. 
Per terreno agricolo si intende un’area destinata ad attività agricola e non 
suscettibile di edificazione, se non per costruzioni strumentali all’esercizio 
dell’attività stessa, di tipo abitativo o non abitativo, in base alle previsioni dello 
strumento urbanistico vigente. 

Il valore che si andrà a ricercare, per l’Osservatorio, deve prescindere da fattori 
che eccedano il puro merito agricolo (non si terrà conto ad esempio di prospettive 
di futura edificabilità per la vicinanza a centri abitati ovvero di ubicazioni in zone 
di esposizione panoramica su rilevanti paesaggi naturalistici, cosicché come di 
ogni altro fattore che non incida sulla redditività agricola).

È appena il caso di evidenziare come tale finalità dell’Osservatorio, da una parte 
semplifichi l’attività di costituzione, da un’altra ne contrasti la piena aderenza al 
mercato immobiliare ordinario. Tale scelta porta evidentemente ad escludere 
casi singolari di valori immobiliari influenzati da un eccessiva presenza di 
fattori extragricoli che incidano sui valori medesimi. Anche in questi ultimi casi 
l’Osservatorio potrà, comunque, sempre offrire un valore di base, che con 
opportune analisi estimali può essere adattato alla finalità precipua della stima. 
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L’ambito territoriale di valenza dei valori dell’Osservatorio è quello comunale.

Ai fini della rilevazione dei valori si è dovuta necessariamente operare una 
scelta sulle qualità di coltura da monitorare per la costituzione dell’Osservatorio. 
Le qualità di coltura catastali sono esorbitanti (n. 107) ed in alcuni casi obsolete.

Appaiono più approcciabili, in quanto di più recente introduzione, ancorché non 
perfettamente standardizzate a livello nazionale le qualità di coltura individuate 
nelle tabelle dei valori agricoli medi per espropri (legge 865/71 e s.m), che 
risultano in numero più ridotto e più vicine alla attuale realtà agricola.

Si ritiene pertanto opportuno fare riferimento a queste ultime, salvo accorpamenti 
specifici ai fini dell’elaborazione dei dati quando il valore immobiliare e la natura 
della qualità di coltura siano sufficientemente omogenei.

L’Osservatorio, in questa prima fase, per accelerare il processo di costituzione è 
stato realizzato sulla base dei dati di mercato noti o di più immediata rilevabilità, 
elaborati con metodologie empiriche per estrapolarli sull’universo dei beni agricoli, 
da professionisti qualificati operanti sul territorio, con riferimento alle risultanze 
di atti pubblici di compravendita e principalmente ad offerte di vendita (avuto 
riguardo ad una attenta analisi della coerenza tra i vari annunci e dell’ordinario 
abbattimento che può realizzarsi in fase di conclusione dell’accordo). 

In una seconda fase, l’osservatorio assumerà, progressivamente, natura 
scientifica fondato su dati puntuali, specificatamente desunti dal mercato ed 
elaborati con metodologie statistico-matematiche.

Occorre poi evidenziare come il mercato dei terreni agricoli ha risentito, per molti 
anni, in modo essenziale dei criteri di valutazione automatica previsti dal DPR 
131/86 (Testo unico delle imposte di registro) e pertanto i prezzi dichiarati sugli 
atti traslativi fino a pochi anni fa era quello determinato sulla scorta dei Redditi 
Dominicali che nulla avevano a che fare con i reali valori di mercato. Solo negli 
ultimi periodi si sta assistendo a dichiarazioni più veritiere, ma il mercato è ancora 
poco trasparente e comunque non produce quei parametri sufficienti, sia dal punto 
qualitativo che quantitativo, a realizzare un Osservatorio di “natura scientifica”. 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio 
del mercato immobiliare agricolo non possono intendersi sostitutivi della “stima”, 
anche se finalizzata ad accertare il puro merito agricolo, ma soltanto di ausilio 
alla stessa.

Sono riferiti all’ordinarietà dei fondi agricoli nei vari contesti locali, rappresentando 
perciò valori agricoli minimi e massimi ordinari, significando che possono essere 
presenti fondi singolari il cui valore può discostarsi da quelli rilevati. 

Un’ulteriore particolarità dei valori esposti nell’Osservatorio, sempre nell’ottica di 
consentirne una sua migliore utilizzabilità e di potere acquisire ogni informazione 
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economica disponibile in tema di trasferimenti di terreni agricoli (ovviamente 
opportunamente resa omogenea al contesto), concerne il fatto che i valori 
agricoli sono considerati al netto dell’incidenza di eventuali costruzioni rurali 
presenti. La disciplina dell’estimo detta le modalità operative per armonizzare 
le due tipologie di valori onde consentire l’uso dei valori dell’Osservatorio, previ 
adattamenti, per ogni fine di stima.

Per quanto concerne i terreni con piantagioni arboree i valori tengono conto 
anche del soprassuolo, che come è noto è in stretta correlazione tra età delle 
piante e durata del ciclo di estirpazione (o taglio per i boschi). A tale fine la durata 
del ciclo ordinario della piantagione è divisa in intervalli, corrispondenti alle varie 
fasi che individuano i tre cicli principali in cui può presentarsi il soprassuolo: 
periodo di piena maturità della pianta ( cui corrisponde la massima produttività), 
prossimo all’impianto (con produttività massima differita nel tempo, ma in itinere), 
prossimo all’estirpazione (ancora alcuni anni di produttività ridotta). 
Per i boschi si fa riferimento, invece, in relazione alla loro età attuale, alla data 
in cui si può eseguire il taglio.

Altre problematiche concernono la corretta conduzione dei fondi in particolare 
per quanto riguarda la manutenzione delle opere di sistemazione, scolo e 
bonifica, se presenti. Oltre quelle sopra segnalate possono essere presenti 
molte altre condizioni particolari incidenti sui valori (vincoli normativi, prescrizioni 
urbanistiche, pesi, ecc.). In questi casi, l’Osservatorio non può che fare riferimento 
a condizioni di ordinarietà, prescindendo da queste.

Quindi, l’utilizzo delle quotazioni, non può che condurre ad indicazioni di valori 
agricoli di larga massima.

L’Editore, come strumento di ausilio per il lettore, nell’affinamento della ricerca 
del valore puntuale di uno specifico terreno, alle pagine Web https://www.exeo.
it/Start/OVAFrame.aspx e www.valoriagricoli.it rende disponibile un calcolatore 
che utilizza un algoritmo logico-matematico derivato dalle elaborazioni dei 
valori rilevati dall’Osservatorio in ogni singolo contesto territoriale. L’algoritmo 
tiene conto del livello qualitativo delle singole caratteristiche tecniche, 
esprimendolo in termini numerici, e restituisce il valore puntuale di ognuna 
delle possibili combinazioni di caratteristiche tecniche. È appena il caso di 
evidenziare che anche il valore agricolo così determinato pur costituendo una 
buona indicazione del valore di mercato attinente al puro merito agricolo, non 
può intendersi sostitutivo della “stima”, effettuata da un tecnico specializzato 
che abbia eseguito un accurato sopralluogo ai terreni e che quindi, in relazione 
allo scopo della stima, può tenere conto di particolari situazioni oggettive 
che inducano a più approfondite elaborazioni, che possano sfuggire ad una 
rilevazione media ed ordinaria dei caratteri tecnici dei terreni, quali quella che 
si prefigge un listino immobiliare.

https://www.exeo.it/Start/OVAFrame.aspx
https://www.exeo.it/Start/OVAFrame.aspx
http://www.valoriagricoli.it


OSSERVATORIO DEI VALORI AGRICOLI–PROVINCIA DI CUNEO–RILEVAZIONE 2019 
© 

20
20

 E
xe

o

255

TORRESINA

Abitanti: 62
Superficie: kmq 3,00
Altitudine: m 704 
Classificazione climatica: 
zona F ,3188. GG°

Comune collinare delle Langhe meridionali, dista 56 chilometri da Cuneo. 
L’economia si basa prevalentemente sull’attività agricola.

Qualità di coltura Cod Tabella Min €/ha Max €/ha

Seminativo D205A 9.000 18.000
Seminativo irriguo D205A 15.000 32.000
Orto D205A 21.000 45.000
Orto irriguo D205A 25.000 53.000
Prato D205A 9.000 18.000
Prato irriguo D205A 14.000 30.000
Frutteto D205C 20.000 37.000
Vigneto D205B 12.000 20.000
Vigneto D.O.C. IGP D205B 16.000 28.000
Pascolo D205A 900 2.000
Bosco alto fusto D205D 4.600 10.000
Bosco misto D205E 2.100 8.000
Bosco ceduo D205E 1.800 7.000
Castagneto da frutto D205D 9000 20.000
Incolto sterile D205F 900 1.700
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