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VALUTAZIONE DI STIMA 

1. Premessa 

La presente valutazione ha per oggetto la ricerca dell’attuale valore di mercato di una 
piccola azienda agricola di tipo sperimentale, di circa 10 ettari, sita a nord nell’agro del 
Comune di Tempio Pausania e distante meno di 2 km dal centro abitato, in zona servita di 
energia elettrica e rete telefonica. L’accesso avviene direttamente dalla SS 133 Tempio-
Palau con la quale confina per un tratto e dalla strada vicinale “La Naciola” che la divide in 
due appezzamenti. Il terreno, di conformazione molto irregolare, ha giacitura sia collinare 
che pianeggiante rivolta a ovest, è parzialmente recintato con muri di pietrame a secco e 
rete metallica ed in parte attraversato da un canale di scarico in calcestruzzo; ha un’ottima 
disponibilità idrica assicurata da pozzi e cisterne ed un’ampia rete di irrigazione interrata. 
Tutto il compendio ricade, secondo il vigente strumento urbanistico, in zona E agricola con 
indice di edificabilità pari a 0,03 mc/mq. 

Fanno parte dell’azienda una serie di fabbricati agricoli di tipo rurale di cui alcuni diroccati, 
un complesso di serbatoi e cisterne ed il centro aziendale vero e proprio. L’azienda agricola, 
già detenuta in affitto sin dal 1980, fu acquisita al patrimonio dell’Università di Sassari nel 
1999. Tutto il compendio, che risulta al momento del sopralluogo non utilizzato da diversi 
anni, appare di buon interesse economico sia per l’esposizione/conformazione che per 
l’estrema vicinanza e raggiungibilità del centro abitato. 

Analiticamente il compendio può essere così descritto: 

Terreni: 

- Sughereto in buone condizioni:    circa Ha 1.22.90 

- Bosco misto in parte da ripulire:    circa Ha 3.30.49 

- Frutteto Kiwi sostanzialmente abbandonato   circa Ha 0.70.84 

- Frutteto ciliegeto con piante in cattivo stato di salute  circa Ha 1.23.40 

- Frutteto pereto sostanzialmente abbandonato  circa Ha 0.56.00 

- Seminativo incolto non utilizzato    circa Ha 2.50.00 

Fabbricati: 

1. Centro aziendale: fabbricato di 3 piani fuori terra in muratura piena in blocchi di granito, 
solai e terrazzi in struttura mista in c.a. e copertura inclinata con manto di tegole. Infissi 
esterni misti in legno o alluminio con persiane e interni in legno tamburato. 
Pavimentazioni miste, in graniglia nella parte residenziale e cemento, clinker o cotto per 
le porzioni non residenziali e per gli esterni. L’impianto elettrico nella parte residenziale è 
sottotraccia ed esterno per la parte agricola. Gli intonaci sono di tipo tradizionale al civile 
ed i rivestimenti dei bagni ceramici con sanitari in vetrochina bianca. Il fabbricato pur 
presentando scarsa manutenzione e presenza di infiltrazioni provenienti dal terrazzo al 
piano primo è in discrete condizioni di conservazione. 

Superficie residenziale mq 137,00 

Superficie non residenziale  mq 335,00 

Terrazzi, porticati e soffitta mq 356,00 

2. Fabbricati vari: sono presenti 6 fabbricati rurali destinati a deposito-magazzino o altro 
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realizzati in muratura piena di blocchi di granito con copertura in legno o c.a. e manto di 
tegole o lastre in fibrocemento, pavimentazione in battuto di cemento e infissi metallici. È 
presente inoltre un silo cremasco in cemento per lo stoccaggio del mangime. La 
superficie complessiva coperta è di circa 300,00 mq e le condizioni di conservazione e 
manutenzione non buone. 

3. Serbatoi idrici: è presente un complesso di serbatoi, cisterne e stazioni di captazione 
idrica per una superficie complessiva di 181,00 mq e per una capacità complessiva di 
circa 400,00 mc attualmente in mediocri condizioni di conservazione. 

4. Fabbricati rurali: collocati nella parte più meridionale dell’azienda e distante dal Centro 
aziendale principale sono presenti 4 fabbricati rurali in blocchi granitici in parte diruti e/o 
privi di copertura per una superficie complessiva di circa 130,00 mq. 

 

2. Analisi dello stato di fatto  

Allo stato attuale gli immobili si presentano in mediocre stato di conservazione e 
manutenzione. 

3. Titolo di proprietà   

L’Università degli Studi di Sassari è proprietaria per 1/1 degli immobili in virtù di atto di 
compravendita a rogito Notaio dott. Giovanni Maniga rep. 164502 fascicolo 13124 registrato 
a Sassari in data 15 luglio 1999. 

 

4. Dati identificativi  

 4.1 Dati catastali 

Le porzioni oggetto di stima sono attualmente intestate ed individuate al Catasto Terreni 
come segue: 
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166 263 seminativo 1 0.36.35 10.33 
6.57 

- 
83 bosco misto 

1 1.63.27 16.86 
5.06 

- 
84 frutteto  

U 0.29.38 21.24 
12.14 

- 
265 Sughereto 

4 1.22.90 
19.24 4.44 

- 
86 Frutteto 

U 0.34.49 
24.94 14.25 

- 
270 Vigneto 

3 0.12.92 
4.67 4.00 

- 273 Seminativo 
2 0.21.57 

4.46 2.78 

- 91 Bosco misto  
1 0.31.29 

3.23 0.97 
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- 92 Vigneto 
3 0.19.57 

7.07 6.06 

- 251 Vigneto 
2 1.55.99 

80.56 64.45 

- 253 Vigneto 
2 1.52.42 

78.72 62.97 

- 255 Bosco misto 
2 0.03.13 

0.32 0.10 

- 96 Orto Irriguo 
1 0.19.59 

18.72 6.58 

- 101 Seminativo 
3 0.33.08 

6.83 4.27 

- 105 Seminativo 
2 0.10.14 

2.09 1.31 

- 258 pascolo 
3 0.0.94 

0.07 0.05 

172 329 vigneto 
2 0.13.62 

7.03 5.63 

- 298 vigneto 
2 0.10.20 

5.27 4.21 

- 330 vigneto 
2 0.03.34 

1.72 1.38 

- 299 vigneto 
2 0.11.20 

5.78 4.63 

- 300 vigneto 
2 0.07.70 

3.98 3.18 

- 301 vigneto 
2 0.23.84 

12.31 9.85 

- 36 vigneto 
2 0.10.40 

5.37 4.30 

- 37 vigneto 
2 0.10.30 

5.32 4.26 

- 39 vigneto 
2 0.32.80 

16.94 13.55 

- 40 frutteto 
U 0.05.62 

4.06 2.32 

- 42 Bosco misto 
2 0.07.12 

0.59 0.22 

totale 
9.83.17 

  

 

I fabbricati oggetto di stima sono attualmente intestati ed individuati al catasto fabbricati 
come segue: 
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D/10 
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Manconi Valentino 
Giovanni 
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- 
269 

- 
271 

- 90 FR 
 30.00 

  

172 38 FR  
 36.00 

  

- 259 EU 

Fabbricati ex rurali non 
accatastati al N.C.E.U. 

  

- 260 EU   

- 261 EU   

- 262 EU   

 

5. Criterio di stima 

Data la particolarità dell’insieme dei beni da stimare soprattutto relativamente alla specificità 
dei beni che lo compongono, si procederà nella valutazione distintamente per terreni e 
fabbricati. 

Per quanto concerne i terreni si procederà alla valutazione mediante l’adozione del metodo 
sintetico-comparativo individuando una serie di prezzi noti riferiti a terreni simili a quelli che 
costituiscono il compendio in oggetto. 

Relativamente ai fabbricati, diversamente, si ritiene più corretto procedere alla loro 
valutazione mediante il metodo del costo di produzione deprezzato per le peculiarità 
intrinseche degli stessi che li rendono di fatto una eccezione nel panorama edilizio locale. 

 

6. Valutazione immobili - Terreni 

Il più probabile valore di mercato sarà determinato attraverso l’applicazione del metodo 
sintetico per confronto diretto. 

Al più probabile valore di mercato si perverrà: 

a) attraverso indagini di mercato; 

b) dati desunti da transazioni recenti che si riferiscono ad immobili simili per 
caratteristiche a quelli oggetto della presente stima.  

Per la determinazione del valore si sono ricercati sul mercato immobiliare locale i prezzi 
afferenti a transazioni di terreni con caratteristiche simili, interpelli ad operatori immobiliari, 
attraverso i quali trovare ulteriori dati sempre riferiti ad immobili aventi caratteristiche e 
destinazioni simili, i quali hanno fornito informazioni su terreni agricoli di medio-grandi 
dimensioni con prezzi varianti tra i 15.000,00 e i 20.000,00 €/Ha.  

Per via dello stato di quasi abbandono dei terreni, assumendo il valore unitario minimo, si 
ottiene: 

€/Ha 21.000,00 x Ha 09.83.17 = € 206.466,00 
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7. Metodologia estimativa adottata - fabbricati 

Il più probabile valore di mercato sarà determinato attraverso l’applicazione del metodo del 
costo di riproduzione deprezzato. Tale valore è composto dal costo di costruzione del 
fabbricato comprensivo di tutti gli oneri e utile dell’imprenditore. Al valore ottenuto si 
applicherà un coefficiente di deprezzamento, per vetustà ed obsolescenza tecnologica, 
determinato con la formula empirica proposta dall’Unione Europea esperti Contabili 
(U.E.E.C.): D = [(100xN/T+20) ²:140] – 2,86 

dove: 

D = deprezzamento percentuale per vetustà dell’edificio a nuovo; 

N = numero di anni virtuali dell’edificio 

T = numero di anni di presunto utilizzo previsti per l’immobile 

Poiché il complesso è stato acquisito in locazione dall’Università degli Studi di Sassari, 
attuale proprietaria, dal 1981 ed a questa epoca risalgono i lavori di ristrutturazione e 
manutenzione effettuati dal conduttore, si procederà al calcolo del deprezzamento facendo 
riferimento all’anno 1981. 

Tenuto conto di quanto esposto nella parte descrittiva ed in relazione alle specifiche 
caratteristiche costruttive, nonché sentiti l’Ufficio tecnico comunale e gli imprenditori della 
zona si assume il valore unitario di €/mq = 1.000,00: 

- costo di costruzione, Tenuto conto di quanto esposto nella parte descrittiva ed in 
relazione alle specifiche caratteristiche costruttive, nonché sentiti l’Ufficio tecnico 
comunale e gli imprenditori della zona, viene assunto un valore unitario pari a €/mq = 
1.000,00; 

- oneri di progettazione, direzione lavori ecc. vengono quantificati nella misura del 
7%; 

- oneri di urbanizzazione, pari a €/m³ 7,48 (dedotto dalle tabelle predisposte 
dall’ufficio tecnico del comune di Tempio Pausania); 

- contributo sul costo di costruzione, pari al 10% sulla cifra di €/mq 214,27 (dedotto 
dalle tabelle predisposte dall’ufficio tecnico del comune di Tempio Pausania); 

- oneri finanziari, per la costruzione del fabbricato vengono determinati nella misura 
del 6%, per un periodo di 12 mesi, mediamente pari al tasso ordinario praticato dagli 
istituti di credito, sulle spese sostenute; 

- l’utile del promotore, è stato quantificato nella misura del 12%. 
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8. Determinazione della superficie convenzionale 

La superficie reale, desunta dalle planimetrie catastali, tenendo conto della tipologia 
costruttiva, solida nelle parti strutturali ma estremamente rustica nelle finiture, 
specificatamente in tutte le consistenze agricole non residenziali quali porticati, soffitte, 
depositi e locali tecnici. La superficie così determinata consiste: 

 

Destinazioni  
Superficie 
reale mq 

Coeff.  
Superficie 

ragguagliata 
mq 

Superfici residenziali 137,00 1 137,00 

Superfici non residenziali 
335,00 0,60 201,00 

Porticati, tettoie, terrazzi e soffitte praticabili 
356,00 0,25 89,00 

Depositi e locali tecnici 
300,00 0,20 60,00 

Serbatoi e cabine di pompaggio 
191,00 0,10 19,00 

Fabbricati rurali 
130,00 0,10 13,00 

Superficie totale 
1449,00  519,00 

 

8.1 Valore immobili fabbricati  

 

Pertanto, applicando la formula precedentemente descritta e gli elementi economici attribuiti 
si determina il valore del fabbricato all’attualità come segue: 

a) costo di costruzione 

 

Costi diretti e indiretti di costruzione 
Tasso o 
aliquota 

Prezzo 
unitario €  

Unità di 
misura 

quantità Costo € 

Costo costruzione superfici coperte C s c  1.100 m² 519 570.900 

Costo sistemazioni superfici esterne C s e 

(pavimentazioni ecc.) 

 10 m² 1.000 10.000 

Costo sistemazioni superfici esterne C s e 

(verde ecc.) 

 0,00 m² 0,00 0,00 

Oneri professionali Op 
7%   580.900 40.663 

Oneri urbanizzazione primaria e secondaria O 

u p s  

 7,48 m² 4.347 32.516 

Oneri sul costo di costruzione  
10,00% 214,27 m² 519 11.121 

Spese generali S g = 2% (Csc + Cse + Ou) 
2,00%   580.900 11.618 

COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE (Cc = C s c + C s e + O p + O u + O c c + S g)  676.817,00 
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b) oneri finanziari 

 

Oneri finanziari Costi €  Tasso r %  Tempi (mesi) 
Quota di 
debito % 

Oneri 
finanziari € 

Oneri finanziari sui 

costi diretti e indiretti 

del fabbricato 

Of = Ca x d x [(1+r) n 

– 1] 
676.817 6,00% 12 60% 

20.305 

COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE (Cc = C s c + C s e + O p + O u + O c c + S g)  20.305,00 

 

c) utile del promotore 

 

Utile del promotore Costi €  
Oneri 

finanziari  
Costi totali € aliquota % Utile € 

Sui costi diretti e 

indiretti del 

fabbricato e relativi 

oneri finanziari 

Upc = p x (Cc + Ofc) 676.817 20305,00 697.122,00 12,00% 83.655,00 

UTILE DEL PROMOTORE (Up = U p a + U p c)  83.655,00 

 

d) valore dei fabbricati a nuovo 

 

COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE (Cc = C s c + C s e + O p + O u + O c c + S g)  676.817 

ONERI FINANZIARI 20.305,00 

UTILE DEL PROMOTORE 83.655,00 

VALORE DI RIPRODUZIONE A NUOVO (Vn = C c + C s e + O f + U p) 780.777,00 

 

e) deprezzamento 

 

Calcolo coefficiente di degrado e conclusioni 

Definito, con il procedimento di cui al precedente punto, il costo complessivo al nuovo degli 
stabili, si procede alla determinazione del coefficiente di degrado da applicare al costo 
ricavato. Pertanto, per determinare il coefficiente K si utilizza la seguente formula: 

K = (1 – D) 

dove D è pari al deprezzamento percentuale dell’edificio all’anno n (vetustà della struttura e 
superamento tecnico/funzionale), calcolato sulla base della seguente formula, riportata sulle 
pubblicazioni specializzate in materia e suggerite dall’UEEC (unione europea dei periti 
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contabili, economici e finanziari)  

D = [(A+20)²/140] – 2,86 

 

in cui A esprime la percentuale tra l’età dei fabbricati (dalla loro costruzione o dall’ultimo 
importante intervento di ristrutturazione) e la loro vita complessiva: 

 

A = 100 x n / 50 

nel caso specifico, l’età degli stabili, tenuto conto degli ultimi interventi di ristrutturazione 
avvenuti nei primi anni ’80, è di circa 40 anni, per cui, se “n” sono gli anni di vita: 

A = 100 x 40 / 50 

ne consegue il buono stato attuale in cui si trovano gli stabili e le aree annesse, considerate 
anche le assenze, per quanto si è potuto constatare, di evidenti criticità legate alle strutture 
ed agli impianti. A riprova di quanto detto l’eventuale riutilizzo, ad oggi, degli stabili sarebbe 
condizionato all’esecuzione di modesti lavori di manutenzione ordinaria. 

Dovendo comunque, ai fini della stima, formulare un limite temporale al degrado funzionale 
degli stabili, la consultazione di pubblicazioni specializzate permette di fissare un limite di 50 
anni per fabbricati simili. Oltre tale termine si renderebbe indispensabile un intervento di 
radicale ristrutturazione, non potendo più limitarsi a lavori di manutenzione. 

Stante quanto sopra descritto si può ipotizzare che per gli stabili in questione tale limite 
massimo sia di altri 20 anni. 

Oltre al superamento tecnologico e normativo di impianti e finiture esistenti occorre tenere 
conto anche della distribuzione interna dei fabbricati, che già da oggi non consente 
particolari interventi di ridistribuzione degli spazi senza l’avvio di onerosi lavori di 
manutenzione straordinaria. 

D = [(50+20)²/140] – 2,86 = 32,14 

Pertanto, il coefficiente di deprezzamento complessivo K è pari a: 

(1 – 0,32) = 0,68 

Il costo di ricostruzione deprezzato è quindi determinabile con la seguente formula: 

Vd = Vte + Vae + Of (terreno) + ½ Sg + [Cc + Se + Op + ½ Sg + Of (costruito)] x 0,68  

Per cui il valore deprezzato sarà: 

Vd = € 206.466,00 + € 0,00 + € 0,00 + ½ € 35.840,00 + [€ 676.817,00 + € 0,00 +  

+ € 40.000,00 + € 17.920,00 + € 20.305] x 0,68; 

Vd = € 224.386,00 + [€ 755.042,00] x 0,68; Vd = € 737.814,56 arrotondati a € 737.815,00 

 

Ottenuto il valore deprezzato, prima di trarre le conclusioni relative alla seguente stima, si 
ritiene necessario approfondire alcuni aspetti peculiari dei beni in questione, che possono 
anch’essi costituire ulteriori fattori decrescenti di cui occorre tenere conto. 

La posizione nell’agro che garantisce una relativa tranquillità unita alla salubrità dei luoghi 
sono senz’altro aspetti positivi in funzione di una trasformazione residenziale dei beni. 
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La stessa posizione, rappresenta però un fattore negativo nel caso di una destinazione 
d’uso pubblica, in quanto la relativa distanza dal centro urbano, costituiscono tutti motivi per 
cui alcune destinazioni d’uso, anche pubbliche (es. centro di ricerca con affluenza di utenti 
esterni) non siano particolarmente indicate per i beni in oggetto. 

Al contempo, la struttura stessa dei fabbricati, manca delle caratteristiche necessarie per un 
utilizzo ai fini didattici che esulino da quelli per cui i beni sono stati ristrutturati, ovvero di 
azienda sperimentale. 

A parere dello scrivente, la “struttura” non ha forza contrattuale in funzione del vincolo di 
destinazione pubblica che attualmente grava sugli immobili. 

Pertanto, considerata la destinazione d’uso e la collocazione territoriale dei beni, si ritiene 
congruo applicare una riduzione del 42,50 % al valore deprezzato per le peculiarità dei beni 
che lo allontanano dalle caratteristiche “standard” di alcuni possibili utilizzi ad un uso 
pubblico. 

Si precisa che tale valore dovrà comunque affrontare la “prova” del mercato immobiliare che 
attualmente attraversa una crisi la quale ha significativamente ridotto ogni iniziativa di tipo 
contrattuale, modificando quell’equilibrio tra domanda e offerta che caratterizzava il sistema 
economico precedente. Tale situazione, quindi, potrebbe condizionare il lavoro estimativo, 
alterando il probabile valore di ricostruzione deprezzato, calcolato secondo i parametri di 
stima tradizionale fino ad oggi consolidato. 

Per cui 

€ 737.815,00 – 42,50 % = € 424.243,62 arrotondato in eccesso a € 425.000,00  

In conclusione, sulla base di quanto sopra esposto, lo scrivente ritiene che si possa 
giungere alla conclusione che il più attendibile valore di mercato dell’intero compendio, 
identificato al foglio 166, mappali 263, 83, 84, 265, 86, 270, 273, 91, 92, 251, 253, 255, 96, 
101, 105, 258, e foglio 172, mappali 329, 298, 330, 299, 300, 301, 36, 37, 39, 40, 42 per 
quanto riguarda i terreni; foglio 166 mappali 264, 266, 267, 268, 269, 271, 90 e foglio 172 
mappali 38, 259, 260, 261, 262 per quanto riguarda i fabbricati, ubicati in Comune di Tempio 
Pausania in loc. “La Naciola”, oggetto della presente stima sia di: 

- € 206.466,00 per i terreni; 

- € 425.000,00 per i fabbricati. 

€ 631.466,00 complessivamente  

Per cui il valore totale degli immobili stimati è, in cifra tonda, pari a € 631.000,00 diconsi 
euro (seicentotrentunomila/00). 

 

Sassari, lì 21 novembre 2022 

         Il tecnico 

(Arch. Pietro Merella) 
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ALLEGATI: 

1. Estratto foglio di mappa catastale; 

2. Planimetrie fabbricati; 

3. Doc. fotografica; 

4. Visure catastali. 




























































































































































