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ESTIMO  
FORESTALE 

Davide Pettenella 

Immagination is more important  
than knowledge  

(A.Einstein) 

Molte persone sanno il prezzo delle cose, 
pochi ne conoscono il valore 

(Oscar Wilde) 

Guardo l’astronomo,  
ma mi tengo l’agronomo:  

le sue misure sono più sicure 
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A. Introduzione 

L’estimo si è sviluppato inizialmente per la stima dei 
beni fondiari, nel seguito si è ampliato considerando i 
beni senza mercato o con prezzi di mercato che non 
rappresentano correttamente il valore degli stessi. 

Spesso tali beni sono esternalità di scelte economiche 

Rapporti con l’Analisi Costi-Benefici  

Il quesito della stima definito dal committente può essere 
presentato in modo non chiaro  necessità di 
interpretare e definire il vero scopo della stima 

Analizzati nel seguito 
in maggior dettaglio 

Ad esempio:  
quesito = valore del bosco da vendere 
scopo = stima del valore di macchiatico (o 
delle piante su strada) 

6 (classici) + 1 (di più recente definizione): 
1.  Valore di mercato 
2.  Valore di capitalizzazione 
3.  Valore di costo o di (ri)produzione 
4.  Valore di trasformazione 
5.  Valore di surrogazione 
6.  Valore complementare 
7.  Valore dell’utilità sociale (vd. Valutazione investimenti) 
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1. Valore di mercato 
Significato 
Il valore di un bene viene stimato in relazione al 
prezzo che assume sul mercato.  
E’ il criterio più applicato e facilmente applicabile.  
In ogni stima è opportuno non prescindere da 
questo criterio tramite la comparazione di beni 
simili. 
Quanto più attivo e trasparente é il mercato e 
omogenei i beni, tanto maggiore sarà 
l’applicazione di questo criterio 

Campo di applicazione 

Beni fondiari, legname, PFNL, macchine e 
attrezzature,… oggetto di compravendita, divisioni 
ereditarie, aste, cauzioni, … 

2. Valore di capitalizzazione  
(o reddituale) 

Significato 
Il valore di un bene è ricavabile 
dall’attualizzazione, al momento della stima, dei 
futuri redditi ottenibili dal bene medesimo. 

Se un bene vale per ciò che produce, la stima 
effettuata con il criterio del valore di 
capitalizzazione dovrebbe dare gli stessi risultati di 
quella effettuata con il criterio del valore di mercato 
(evidentemente l’uguaglianza è dipendente dalla 
scelta di r, saggio di attualizzazione)  

Campo di applicazione 

Beni fondiari (soprattutto caratterizzati dalla 
capacità di produrre redditi, annuali o periodici, 
continui nel tempo), diritti di concessione e 
d’usufrutto, crediti, danni  e costi ripetuti nel tempo 

Per esempio (come riportato nel modulo sulla valutazione degli investimenti), se 
conosco la produzione media annua di un ceduo a legna da ardere, 
(o quello periodico di una abetina) posso valutare il valore del 
terreno: 

         Pt   V0 = —— 
         qt - 1  

              a 
V0  = ——  
              r  

produzione annua             produzione periodica 

3. Valore di costo o di (ri)produzione 
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Per alcuni danni ambientali i tempi di riproduzione 
possono essere molto lunghi (per esempio: pianta 
ornamentale secolare): fare riferimento al servizio e 
non al bene in sé e assumere un ragionevole 
riferimento temporale.  

Attenzione al pericolo frequente di doppie stime 

4. Valore di trasformazione 
Significato 
Per stimare il valore di un bene si fa riferimento al 
valore di mercato del bene trasformato (o/e 
trasportato, conservato nel tempo) e ai relativi costi 
di trasformazione. 
Criterio utilizzato per quei beni senza mercato (o 
con mercato ristretto o episodico) che, una volta 
trasformati, hanno un mercato noto. 
Applicato anche per quei beni il cui valore dipende 
proprio dalla possibilità di essere trasformati  

Valore di un bene = Valore prodotto trasformato – Costi di trasformazione 

Campo di applicazione 
"  Singoli prodotti: 

– prezzo di macchiatico (vd. modulo sul Bilancio) 
(legname in piedi  legname su strada) 

– uva ( vino) 
–  fieno ( latte) 

"  Beni fondiari soggetti a trasformazione 
(per esempio: attività edilizie, impianto irriguo 
con aumento di produttività)  

5. Valore di surrogazione 

Significato 

La stima di un bene viene fatta facendo riferimento 
al valore dei beni in grado di sostituirne le funzioni 
Non sempre è facile trovare una piena 
surrogabilità dei beni, soprattutto in relazioni alle 
funzioni ambientali  
(antiche travi in legno  travi lamellari;  
rinnovazione naturale  rinnovazione artificiale;  
letame  concimi chimici) 

I rimboschimenti compensativi (previsti tra l’altro 
dal Decreto 227/2002) sono un esempio di questo 
problema 
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bosco 

6. Valore complementare 
Significato 
La stima del bene viene fatta quando il valore di un 
bene non è in relazione proporzionale ad una 
entità più ampia (complementare) di cui fa parte 

bosco 

Strada provinciale 
Strada provinciale 

Valore di un bene = Valore del bene nella sua interezza – Valore parte residua 

(vd. “approccio con-senza” in  
modulo valutazione investimenti) 

7. Valore dell’utilità sociale 

Significato 
I criteri visti in precedenza fanno riferimento a 
valori di scambio direttamente o indirettamente 
riconducibili a prezzi di mercato. 
Esiste anche la necessità di stimare il valore di 
beni senza prezzo per i quali esiste una utilità 
sociale e, quindi, una disponibilità a pagare, anche 
senza che esista un mercato in cui i beni siano 
scambiati 
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Procedimenti e criteri di stima 

Valore di costo o di (ri)produzione 
Valore di trasformazione 
Valore di surrogazione 
Valore complementare 
Valore dell’utilità sociale 

Valore di mercato 

Valore di capitalizzazione 
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F                 Bn     Pt 
 —————————— ...... 
0                  n       t 

dove: 
F = valore suolo nudo 
Pt= valore prodotto anno t 
Pm= valore produzione all’anno m (intermedio del turno t) 
R = costi di impianto 
i = introiti annui costanti 
s = spese annue costanti 
r = saggio d interesse, con q = r + 1 

Come già visto nel modulo di calcolo finanziario, 

per i boschi coetanei:  

Formula del Faustman 
(1849) 

  Pt + Pmqt-m ‒ R qt       i     s 
F = ̶̶̶̶̶̶̶̶̶ + ̶ - ̶ 
                  qt ‒1                   r     r 

  Pt         i      s F(*) = ̶̶̶ + ̶ - ̶ 
        qt ‒1       r     r 

Per i boschi disetanei: 

Per i boschi cedui: stessa formula 

Tre riferimenti: 
1.  La fine turno, prendendo in considerazione i ricavi e i 

costi nel futuro (approccio dei redditi futuri) 

2.  L’inizio turno, prendendo in considerazione i costi e i 
ricavi appena sostenuti (approccio dei costi passati)  

3.  Il momento di stima (approccio dei cicli fittizi) 

                                                         Pt 
F                                                       F 
R                   Pm       Bn      Pz           R       
————————————————————— ...... 
0                    m         n       z             t 

                           s , i 
————————————————….. 

Diverse voci di costo e ricavo, riferite a diversi momenti del ciclo economico 
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1. Approccio dei redditi futuri 

                                                          Pt 
                     Bn      Pz           F       

————————————————————— ...... 
0                    m          n        z            t 

3. Approccio dei cicli fittizi 

2. Approccio dei costi passati 

                                                         Pt 
                                 Bn      Pz           R                  Pm  
——————————————————————————— ...... 
0                    m         n       z             t                   m             n   

F                                                        
R                   Pm       Bn                        
————————————————— 
0                    m         n       z             t 

n = anno della stima 
1. Approccio dei redditi futuri 

  Pt + Pzqt-z + (i-s) (qt-n - 1)/r  + F 
Bn = ̶—————————————̶  
                                  qt-n   

Posticipazione del taglio intermedio dell’anno z a fine turno 

Posticipazione delle annualità costanti a fine turno 

Anticipazione all’anno n 

2. Approccio dei costi passati 

Bn =  (F+R) qn  - Pm qn-m - (i-s) (qn - 1)/r  

Posticipazione di F e R all’anno n della stima 

Posticipazione delle annualità costanti all’anno n 

Posticipazione all’anno n di un ricavo intermedio 

Attenzione: nelle stime dei boschi seminaturali, dove la rinnovazione artificiale è spesso 
assente, l’approccio dei costi passati non si presta molto bene ad essere impiegato.  

Al contrario l’approccio può essere utilizzato per boschi (o singole piante) mature che non 
hanno una chiara finalità produttiva (boschi a fini ricreativi, protettivi, …)  

3. Approccio dei cicli fittizi 

        Pzqt-z+n + (Pt ‒ R) qn +  Pmqn-m       i     s 
Bn = ̶———————————— + — - ̶ 

                    qt  - 1                       r     r 
Capitalizzazione di periodicità e annualità costanti e illimitate 

Nota: c’è una sostanziale differenza tra i primi due approcci e quello dei cicli 
fittizi: questo si basa sulla capitalizzazione (infatti nella formula non compare F), 
mentre nei redditi futuri e nei costi passati si posticipano e anticipano i valori di F 
e dei redditi e costi di gestione. 
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“prediali”: da praedium (lat) = fondo 

Necessità di definire regole (= legislazione) 
sull'indennità di esproprio, anche per ridurre la 
rendita edilizia, e così controllare l'alto valore delle 
aree edificabili. 

Procedimento definito dal Testo Unico in materia 
di e. per pubblica utilità DPR 8.6.2001, n. 327, 
modificato dal DLgs 27.12.2002, n. 302 

Queste norme pongono fine ad una lunga serie di leggi (e dispute) che hanno avuto 
inizio con la L. “fondamentale” (L 2359/1865), modificata dalla Legge di Napoli (L 
2892/1885) e successivamente dalla Legge (c.d. "della casa") 865/1971(art. 9 e segg.), 
parzialmente modificata dalla Legge (c.d. "Bucalossi") 10/1977 , norme emanate nel 
tentativo di trovare un compromesso tra equo indennizzo, semplificazione delle 
procedure (= riduzione del contenzioso) e contenimento della rendita di posizione.  

Fasi del procedimento di espropriazione 
(da Gallerani, Zanni e Viaggi, 2004) 

Nota: diversi tipi di indennità  diversi metodi di stima anche in relazione ai diversi beni (aree edificabili, aree 
edificate, aree non edificabili). Solo le indennità aggiuntive sono determinate con criteri automatici e non 
sono soggette a contenzioso 

"   L’esproprio può essere totale (l’intero bene di un proprietario 
viene acquisito) o parziale 

"   Se dall’esecuzione dell’opera su terreno oggetto di esproprio 
parziale deriva un “vantaggio immediato e speciale” per la 
parte non espropriata del bene, se ne tiene conto con una 
detrazione nell’indennizzo (valore complementare) 

"   Il proprietario può decidere di cedere tutto il bene (e non una 
parte di esso) se il “vantaggio immediato e speciale” è 
relativamente alto (ovvero l’indennizzo relativamente basso); 
nello specifico la cessione di tutto il bene può avvenire 
quando il “vantaggio” sia superiore ad un quarto 
dell’indennità dovuta (senza detrazione)  

"   La valutazione dell’indennità di espropriazione si basa sulla 
definizione dello “stato di consistenza”: superfici occupate, 
colture in atto, manufatti e costruzioni, sistemazioni fondiarie, 
condutture, … 

"   Il valore dei beni è determinato senza tenere conto delle 
costruzioni, piantagioni e migliorie realizzate allo scopo di 
ottenere una maggiore indennità 
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"   Le indennità si distinguono in: 
–  i. spettanti al proprietario a compenso dell’immobile espropriato 
–  i. aggiuntive (o accessorie) spettanti al conduttore del fondo 

(proprietario, affittuario, compartecipante, …) a compensazione della 
perdita di reddito da lavoro e d’impresa 

"   … per cui si hanno 4 tipi di indennità: 
–  i. provvisoria 
–  corrispettivo di cessione volontaria 
–  i. definitiva 
–  i. aggiuntive 

"   … relative a 3 tipi di beni: 
a.  aree non edificabili 
b.  le aree edificate 
c.  aree edificabili 

a. Le indennità per le aree non edificabili  
"   Indennità provvisoria: l’indennità è il Valore Agricolo Medio 

corrispondente al tipo di coltura (o a quella prevalente nella 
zona se l’area è abbandonata). I VAM sono definiti dalle 
Commissioni Provinciali espropri 

"   Corrispettivo di cessione volontaria:  
–  Per i coltivatori diretti e gli agricoltori a titolo principale l’indennità è 

triplicata (e tale valore è comprensivo dell’i. aggiuntiva) 
–  In altri casi, il VAM va moltiplicato per 1,5  

"   Indennità definitiva: si fa riferimento al valore agricolo 
effettivo del fondo e degli eventuali manufatti (a prezzi di 
mercato) 

"   Indennità aggiuntiva: non corrisposta nella cessione 
volontaria; da sommare alla indennità basata sul valore 
agricolo effettivo nell’indennità definitiva 

Per avere i valori dei VAM, fare in rete una interrogazione  con un 
motore di ricerca con le parole-chiave “Valori Agricoli Medi” e la 
provincia o regione richiesti 

b. Le indennità per le aree edificate 

"   Indennità provvisoria: l’indennità è valutata in base al 
valore di mercato (valore venale), se la costruzione è 
autorizzata. 

"   Corrispettivo di cessione volontaria: come sopra 
"   Indennità definitiva: come sopra 
"   Indennità aggiuntiva: per i diretti coltivatori, gli imprenditori 

agricoli a titolo principale e gli affittuari (da almeno un anno) 
è riconosciuta una indennità aggiuntiva pari al VAM 
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c. Le indennità per le aree edificabili 
"   Indennità provvisoria: l’indennità è data dalla semi-somma 

del valore venale del bene (= V, stimato con i criteri del 
valore di mercato o di trasformazione) e del Reddito 
Dominicale (RD) rivalutato e moltiplicato per 10. Tale valore 
viene ridotto al 60% per contenere la rendita di posizione. 
Quindi: 
 Indennità = (V + 10 RD)/2   x  0,6 

"   Corrispettivo di cessione volontaria: come sopra, ma 
senza la riduzione al 60%.  

"   Indennità definitiva: come per l’indennità provvisoria (con 
una nuova valutazione di V), ma senza la riduzione al 60% 
qualora l’indennità provvisoria risulti inferiore agli 8/10 di 
quella definitiva 

"   Indennità aggiuntiva: per i diretti coltivatori, gli imprenditori 
agricoli a titolo principale e gli affittuari (da almeno un anno) 
è riconosciuta una indennità aggiuntiva pari al VAM 

 Esempio per aree fabbricabili:  
 area da espropriare: 5.000 m2 

 valore venale: 200 €/m2 (ind. provvisoria); 260 €/m2 (ind. definitiva) 
 valore venale dell’area (ind. provvisoria): 5.000 m2 x € 200 = € 1.000.000 
 valore venale dell’area (ind. definitiva):    5.000 m2 x € 260 = € 1.300.000 
 RD: 124 €/ha 
 RD area da espropriare: 124 €/ha x 0,5 ha = € 62 
 Coefficiente di rivalutazione del RD: 1,8 
 RD rivalutato: € 62  x 1,8 = € 112 

"   Indennità provvisoria:  
 (€ 1.000.000 + € 112 x 10) / 2 x 0,6 = € 300.336 

"   Corrispettivo di cessione volontaria:  
 (€ 1.000.000 + € 112 x 10) / 2 = € 500.560 

"   Indennità definitiva:  
 dato un valore venale unitario di € 260 (€ 1.300.000 + €  112 
x 10) / 2 x 0,6 = € 650.560 x 0,6 = € 390.336 : l’indennità 
provvisoria risulta inferiore agli 8/10 di quella definitiva così 
valutata  non si opera la riduzione al 60%  l’ind. definitiva 
è di € 650.590  

Al proprietario è dovuta una indennità così 
calcolata: 
•   per ogni anno l’indennità è pari ad un 
dodicesimo di quanto dovuto nel caso 
dell’esproprio 
•   per ogni mese o frazione di mese l’indennità è 
pari a un dodicesimo di quella annua. 

All’indennità vanno sommati gli eventuali danni a 
frutti pendenti e i costi di ripristino delle 
sistemazioni fondiarie danneggiate o distrutte 

Tipologia: 
  Volontarie / coattive 

  Permanenti (> 9 anni) / temporanee (indennità pari al 
50% di quelle permanenti) 

  Apparenti (p.e.: acquedotto) / non apparenti (p.e.: il 
divieto di fabbricazione o oltre una determinata 
altezza) 

  Continue (p.e.: elettrodotto) / discontinue (connesse ad 
un uso saltuario (p.e.: attingere acqua, passaggio) 
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Componenti presenti anche in altri procedimenti di stima delle servitù 

ll valore di mercato può essere stimato (per questo tipo di servitù, come per altre) con 
riferimento ai VAM o utilizzando i diversi criteri dell’estimo 
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