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Abstract

Italian farming system has always been charactiizestructural problems such as the small size
of farms and the land property fragmentation. Ideorto remedy this pathological situation, ISMEA
was commissioned to act as an intermediary betvgeiars and buyers and as an underwriter of
compliance of the rules provided for by in forcerla

The objective of the present study is to analyseeffects of regulatory interventions aimed to help
land property reorganization in Sicily — State Aglstem no0.110/2001 and Community Tools — in
order to reconstruct a general framework and toerstdnd the actual extent and the respective
effectiveness of these actions.

On the whole 190 purchase transactions by ISMEA abdl sale transactions with reserved
property agreement to third persons were obtaingide 2001-2009 period.

The actions for land property reorganization inilgibave had a modest impact in terms both of
areas (just over 11,000 hectares) and of salespf@m®und 105 million euro), partially disregarding
the aims of the Regional Plan for land propertygenization. On one hand a reduction in the number
of landowners (-40%) and on the other hand an asa®f the average land area per landowner (from
17.83 to 29.72 hectares) was observed.

Keywords: land property reorganization, ISMEA, POR 4.11 Meas

1. Introduzione

| fenomeni di polverizzazione e frammentazione,soerabili come endemici e storici del sistema
agricolo italiano, si sono acuiti anche in seguitie Leggi della Riforma fondiaria del 1956he,
seppur emanate con le finalita di eliminare I'armnpgaga del latifondo e di tutelare e diffondere la
piccola proprieta contadina, non sono tuttaviadggusto riuscite a mantenerne l'integrita fondiaria.

1 Legge n. 230/1950, detta Legge “Sila”, Legge nl/8850, detta Legge “Stralcio”, e Legge Regionald /1950 del
27/12/1950 per la Sicilia.
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Col passare del tempo tali limiti strutturali sneoperaltro via via incrementati e ingigantiti &sio
di ripetute divisioni della proprieta fondiaria, usae soprattutto dalle successioni ereditarie e dai
trasferimenti tra privati (Castrataro, 1956).

Tali forme patologiche, oltre a non permettere ttiimozzare i costi di produzione delle colture,
creano anche forti limitazioni di carattere tecn&caducono I'efficienza aziendale determinando una
scarsa competitivita sul mercato.

Numerose leggi e normative, nel tempo, si sono peteudi affrontare le problematiche legate al
riordino fondiario, sia cercando di prevenire eraggiare ulteriori frammentazioni della proprieta
coltivatrice, sia cercando di promuovere lI'accorpato dei fondi al fine di garantire una minima
unita colturale (e gestionale).

Il primo precedente legislativo in Italia in magerdi ricomposizione fondiaria risale alla Legge
23/04/1911 n.509 che stabiliva una esenzione dadige di registro per le permute dei fondi rustici
con estensione non superiore a 50 ha e valoreuiatla da permutare non superiore a £ 5.000.

Nella normativa sulla bonifica integrale, inserit Testo Unico approvato con Regio Decreto del
13 febbraio 1933, n. 215, era contemplata la piti¢aildi costituire consorzi di ricomposizione
fondiaria con il potere di effettuare espropriazetrasferimenti coattivi (Ferrucci, 2004).

Nella Legge n.1078 del 03/06/1940 erano state $ecluna serie di norme atte ad evitare
frazionamenti delle unitd poderali assegnatecantadini diretti coltivatori; tra queste possiamo
ricordare il vincolo di indivisibilita dei fondi,al nullitd degli atti tra vivi e delle disposizioni
testamentarie che prevedevano il frazionamenta delita poderale, e I'assegnazione dei fondi, in
caso di decesso del titolare, a coeredi idonesadraere I'esercizio.

Ulteriori interventi legislativi si sono avuti itdlia a partire dal 1948 con le agevolazioni trévig
previste dal D. Lgs. n.114/48 e con l'istituziorsdld “Cassa per la formazione della piccola prdgrie
contadina” (D. Lgs. n. 121/48). Questo organismudfario aveva lo scopo di assolvere al compito
primario di riordino e ricomposizione fondiaria; sccupava dell'acquisto dei terreni, della loro
eventuale lottizzazione e della rivendita a cotoviadiretti, singoli od associati in cooperative;
provvedeva inoltre ad agevolare il miglioramentdedaziende, mediante garanzie fidejussorie nelle
operazioni di credito agricolo agevolato, e a cdece finanziamenti agevolati per l'attuazione di
interventi di miglioramento agrario.

Gli interventi legislativi sopra riportati, come cre le successive riforme fondiarie, hon hanno
fornito un contributo sostanziale allo sviluppo diftema agricolo italiano, che rimane, cosi, sempr
gravato da problemi strutturali quali la ridottanginsione delle aziende agricole e la frammentazione
particellare - pit 0 meno dispersa - della propri@ndiaria. A conferma di cid, Fabiani (1974) in
tema di riforma agraria sostiene che “nan ebbe - sia per limitatezza dell'intervento g&x le sue
modalita — I'intento di inserire il settore agriaminel suo complesso nella linea di sviluppo gereeal
di apertura verso I'esterno che andava gia prospedosi per la parte piu importante del settore
industriale e che avrebbe di li a poco interessatbo una fetta dello stesso settore agri¢odo
aggiunge che “..dette luogo ad aziende che in seguito avrebberonzdto quella fascia di aziende
contadine familiari al di sopra della sussistenza sempre al limite della precarieta, che costituira
una costante nelle vicende del settore agricolkélia”.

Grasso (1974) suggeriva, per elevare la proprietiivatrice a dimensione economicadi
individuare e prevenire ulteriori frazionamenti ldgbroprieta dovuti a successiamortis causae a
trasferimentinter vivos e favorire I'esproprio o la concessione coatteedie abbandonate e incolti ad
agricoltori vicini, oltre che favorire la cooperame e I'associazionismo volontario.
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| fenomeni di polverizzazione e frammentazione @ics perd dimostrati piu forti delle varie
politiche messe in atto nel tempo per contrasti@tit’e che, fino al 2000, si e assistito ad undrdi
continuo decremento della SAU aziendale, di prapaizomunque diverse in base alle circoscrizioni
territoriali (Nord, Centro, Sud) e alla zona altinea di appartenenza dei fondi (montagna, collina,
pianura).

Piu recenti modalita di aggregazione della terdeke aziende, come il contoterzismo, o forme
miste di gestione dei terreni, quali quelle di ieg® con terreni sia in proprieta che in affittdjrdes
da Fanfani (2008) come ungid” tutta italiana verso nuove gestioni e aggremex della terra, che
cerca di superare, con non poche difficolta, qugtdverizzazione e quella frammentazione, che da
sempre caratterizza le strutture dell’agricoltutaliana, hanno contribuito - seppur solo parzialmente
- a contrastare l'intensita di questi fenomenbpfmici, avendo interessato, con percorsi di syitup
non sempre lineari ed uniformi e con gradi di istenestremamente diversificati, le realta regioaal
territoriali dell’agricoltura italiana.

A tal proposito si deve evidenziare che i dati’'diimo Censimento Generale dell’agricoltura
(2010) mostrano, rispetto al Censimento preced€@80), un incremento della superficie media
aziendale in tutte le regioni italiane, anche senaniera diversificata (in Sicilia da 3,7 a 6,&#8tti
SAU per azienda), ma anche delle superfici concessdfitto ed in uso gratuito (ISTAT, 2002 e
2012).

Gli interventi legislativi a favore del riordino ridiario successivi all’anno 2000, finalizzati
allampliamento della base aziendale attraversdi a&gli acquisti tramite agevolazioni fiscali e
creditizie, costituiranno I'oggetto del presentadsd, che si prefigge I'obiettivo di analizzarne gl
effetti sul territorio rurale della Sicilia nellan temporale 2000-2010.

In particolare, dopo avere esaminato i dati reladigli interventi di ricomposizione fondiaria
previsti dalla misura 4.11 del POR Sicilia 2000-20€he rappresentano gli unici dati ufficiali ché s
riusciti ad acquisire, si & proceduto a rilevareaedlizzare i dati disponibili presso uno deglidstu
notarili accreditati per la Sicilia dal'lISMEA, amte sede a Palermo.

2. Materiali e metodi

Le leggi che hanno mirato ad agevolare il riordimiadiario in Italia si sono basate su due distinte
azioni: agevolazioni tributarie e agevolazioni dtiea (Povellato, 2009, Briamonte e Vaccari, 2009)

Il regime delle agevolazioni tributarie é in vigatal 1954 (L. n. 604/1954 e successive modifiche)
e prevede che le imposte di registro, ipotecargatastali siano ridotte per gli imprenditori agfico
con esenzione totale nel caso di costituzione a@pendio unico (D. Lgs. n. 99/2004).

Il credito agevolato, inizialmente basato sullavaét della Cassa per la proprieta contadina
(accorpata all’Istituto per Studi, Ricerche ed mfazioni sul Mercato Agricolo - ISMEA - nel 2000 a
norma dell’art. 6 del D.Lgs. n. 419/99), che cotistanil concorso dello Stato nel pagamento degli
interessi dei mutui, € poi continuato con il finexmento delle operazioni di acquisto o ampliamento
di aziende per i giovani agricoltori (Legge 15 didge 1998, n. 441), con il Regime di Aiuto n.
110/2001 e con le misure previste nei Piani Opargegionali (POR).

Il 5 giugno 2001 la Direzione Generale Agricoltalella Commissione Europea, per porre rimedio
ai fenomeni patologici della proprieta fondiariancpropria decisione ha autorizzato gli interventi
favore del riordino fondiario (Decisione della Comsaione UE, SG(2001)D/288933, Aiuto di Stato n.
110/2001).
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A livello nazionale, & stato dato mandato allISMEéhe svolge la funzione di Organismo
Fondiario Nazionale, di prevedere due tipologiaidto:

1. Aiuti per l'acquisto di terreni.
2. Aiuti concernenti i costi legali e amministrativelth ricomposizione fondiaria e le relative
spese per indagini.

L'ISMEA, come ente preposto al riordino fondiar@ svolto, in attuazione del Regime di Aiuto n.
110/2001, ed in seguito anche della misura 4.1tdRposizione fondiaria” del POR SICILIA 2000-
2006, il ruolo di intermediario tra il venditorelacquirente e di garante del rispetto delle regole
previste dalla normativa.

In generale la procedura prevedeva diverse tagseritte di seguito.

L'ISMEA, dopo aver individuato i terreni per i quai era manifestato I'interesse a vendere da
parte di uno o piu proprietari, e in seguito aliehthrazione di disponibilita all'acquisto da padei
soggetti richiedenti, incaricava i propri tecniciedfettuare una stima degli stessi beni con brso al
procedimento per capitalizzazione dei redditi {Bf)

Successivamente i terreni venivano ceduti ad unouacquirente, nell’l80% dei casi un giovane
agricoltore, 0 a una societa/cooperativa agricbka e avesse fatto domanda e fosse in possesso di
tutti i requisiti richiesti.

Il regime di aiuto pubblico prevedeva anche un itbuto del 100% per la copertura dei costi
legali, amministrativi e tecnici legati alla traggme; I'aiuto per I'acquisto dei terreni venivanoesso
in forma di locazione finanziaria o di leasing immi@re diretto. Il contributo in conto capitalehe
agiva sulla riduzione della quota interessi dediée rannuali da versare per il mutuo concesso da
ISMEA, era pari al 40% o al 30% delle spese amimiissispettivamente per i terreni ricadenti nelle
aree svantaggiate e nelle altre aree.

Presso gli esercizi notarili prescelti, di solito numero abbastanza limitato per ogni regione, da
ISMEA veniva ratificata la vendita con Patto derigato dominid,

In data 31 dicembre 2009 I'ISMEA ha terminato la sitivita nell’ambito del sopra citato Regime
di Aiuto, in quanto quest'ultimo & stato ritenutmwdmpatibile con il trattato dell’'U.E. e con le no
sulla concorrenza e sulla parita di trattamentaddladrsi operatori economici.

In ambito nazionale, le uniche informazioni ottenpeer il periodo 2000-2009, peraltro rilevate
indirettamente (Documenti parlamentari, Determioaize relazioni della Corte dei conti, 2000-2010)
a causa dell'assenza di dati ufficiali ISMEA, harcendotto ad una stima approssimativa di circa
3.000 transazioni stipulate complessivamente, rdardi una superficie di circa 60.000 ettari di
terreni agricoli.

2 In base a una specifica scheda di rilevazioneigpedta da ISMEA, venivano ricavati i dati tecni@mnomici necessari
per procedere alla quantificazione del Beneficiodtario (BF) aziendale, mentre alle diverse carattiehie intrinseche ed
estrinseche - del fondo, secondarie e della zoveniva attribuito un punteggio dal quale era susivamente calcolato,
dividendo per 100, il saggio di capitalizzazioneutiizzare nella stima.

® Prevedeva diverse clausole tra le quali & opportitare: la non alienabilita del fondo prima dani, Iindivisibilita dello
stesso per una durata di 15 anni, I'obbligo pesdiarente di migliorare il fondo e di non mutaraedestinazione d’uso per
almeno 10 anni, il puntuale pagamento delle radelle somme dovute, e in ultimo la stipula di umdizza assicurativa a
favore di ISMEA in caso di danni arrecati al pawimio immobiliare.
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A tal proposito si deve anche evidenziare che fgestuale richiesta ufficiale di dati sull'attivita
svolta da ISMEA, inoltrata all'Osservatorio dellecoMlita fondiaria dell'lstituto - con riferimentdas
al contesto nazionale che a quello regionale -harcontrariamente alle attese, avuto alcun risaont

Y

Al fine di acquisire elementi utili e disaggregatiativi alla situazione siciliana si e effettuata
un’indagine diretta presso uno studio notarilequalli accreditati da ISMEA, che ha fornito tutti g
atti (di propria competenza) di compravendita deieni agricoli con patto di riservato dominio im c
ISMEA faceva da mediatore, sia in attuazione dgjifRe di Aiuto n. 110/2001, che della misura 4.11
del POR SICILIA 2000-2006 di cui I'lstituto é statsoggetto attuatore per gli interventi materisi
periodo interessato.

Nel dettaglio si sono rilevate 190 transazioni diuisto di terreni da parte di ISMEA e 114
transazioni di vendita con Patto di riservato domda parte dello stesso Istituto a soggetti ténzin
arco temporale compreso tra il 2001 e il 2009 adénti in sette province del territorio siciliarier
ognuno di questi atti sono stati acquisiti i datativi alla localizzazione dei terreni, al prezao
compravendita, all'estensione dei terreni, al nuntitproprietari venditori, alla presenza di falohti,
alla compravendita - insieme al fondo - di dititdli dell’aiuto comunitario. Contestualmente si e
proceduto all’acquisizione dei rispettivi dati agferimento agli acquirenti.

Per la rilevazione dell'intero universo delle tram®ni concernenti I'applicazione della misura 4.11
del POR Sicilia 2000-2006, ci si e avvalsi dellflatmrazione dei tecnici dell’Assessorato Regionale
delle Risorse Agricole e Alimentari che, su nostpecifica richiesta, hanno fornito i dati di cui
disponevano; gli stessi, tuttavia, ai fini del mosstudio sono risultati parziali poiché non copron
lintero periodo interessato

3. Risultati
3.1 La ricomposizione fondiaria secondo la misurkl4del POR SICILIA 2000-2006

I POR Sicilia 2000-2006 individuava nella misurd® lo strumento per “la promozione di un
processo di ristrutturazione e di ampliamento dgiltaensione media delle aziende regionali, che non
potra realizzarsi se nhon con una prevalenza distimenti relativi ad acquisto di terreni”, al fige
razionalizzare la maglia aziendale giungendo a ‘pitaefficiente organizzazione aziendale, tale da
far conseguire vantaggi sul lato dei costi di pmdoe e da aumentare la capacita di innovazione di
processo e di prodotto delle imprese”.

La misura si prefiggeva, quindi, I'obiettivo di aantare la dimensione media delle aziende
regionali attraverso la riduzione della frammerdagei e della polverizzazione aziendale, e di
realizzare interventi integrati di ricomposizionerritoriale tramite azioni di riconversione ed
ammodernamento delle aziende agricole con unacpkate attenzione alla formazione di imprese
agricole condotte da giovani agricoltori.

La misura prevedeva due tipologie di investimeni®: prima, riguardava gli investimenti
immateriali (indagini e studi per la predisposiaotel programma di riordino fondiario; indagini e
studi per la definizione delle eventuali esigendeastrutturali); la seconda, gli investimenti niétk
per la predisposizione e la realizzazione dellenpée migliorative e degli acquisti e assegnazioni d
terreni per la formazione e/o I'accorpamento dicedfiti aziende agricole.

4 Ai fini dell’lammissibilita della spesa gli stesaterventi, dal punto di vista finanziario, hanmvéce riguardato il periodo
compreso tra il mese di ottobre 1999 ed il mesguwtino del 2009.
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La fase relativa agli investimenti immateriali, qaetata nel corso del 2002, ha permesso la
realizzazione del Piano Regionale di Riordino Faridi(PRRF) (Regione Siciliana, 2002 e 2007) e,
quindi, I'attivazione della seconda tipologia dettésura.

Per l'attuazione degli investimenti materiali, vadedire per I'acquisto dei terreni attraverso
permute, ampliamenti e accorpamenti, la Region#icé8ia ha stipulato una apposita convenzione con
ISMEA,; in particolare, attraverso il leasing immicdmie diretto (Regolamento (CE) n. 1685/2000 e
successive modifiche ed integrazioni), il conceddiBMEA) permetteva all'imprenditore agricolo di
acquisire un terreno secondo le modalita di intetav@reviste dal Regime di Aiuto n° 110/2001.

| beneficiari della misura risultavano gli impretwati agricoli, gli imprenditori agricoli a titolo
principale, i coltivatori diretti, gli affittuari @ i lavoratori manuali della terra, in forma singa
associata, i giovani imprenditori (ai sensi detl'a della Legge 15/12/1998 n° 441), ivi comprese |
societa di capitali.

L’attuazione degli interventi materiali, secondo agto previsto dal Complemento di
Programmazione (CdP) (Regione Siciliana, 2003 gR@stata articolata in due fasi: la prima, start
up, riguardava le risorse relative all'annualitédd20del POR per il finanziamento delle richieste,
relative al territorio regionale e conformi al PRRfervenute ai sensi della L. 441/98 allISMEA a
decorrere dal 1999 fino all'approvazione del piaimo questione; la seconda fase concerneva
I'attuazione a regime, per I'impiego delle risorstative agli anni successivi.

Complessivamente la misura ha interessato 466 zpaiadi cui 230 relative allo start up e 236
all'attuazione a regime; nellambito di quest'uliinfase, la misura ha riguardato esclusivamente il
primo bando di gara del 2003, dato che nel 200%stese finanziarie della misura 4.11 - Decisione
CE C(2005) n.5847 — sono state spostate all'asdel POR, a causa delle criticita rilevate dalla
Commissione, in occasione del Comitato di Sorveghadel 2005, relativamente al riconoscimento
delle spese tecniche, amministrative e legaliSIMEA e al’lammissibilita della spesa di acquistd de
fabbricati rurali insistenti sui terreni compravetidPresidenza della Regione Siciliana, 2011).

La ricomposizione fondiaria in Sicilia, ai sensilldemisura 4.11, e sulla base dei dati ufficiali
disponibili, ha interessato quindi 466 stipule pea superficie complessiva di 11.253 ettari ed un
volume di affari di 105 milioni eurTabella 1). Gli interventi, che hanno riguardattie le province,
si sono concentrati in maggior misura a Siracusdaria, Enna e Palermo, che complessivamente
hanno intercettato oltre il 58% delle stipule e@5%6 della superficie trasferita.

Il valore medio per stipula si e attestato sui 328jla euro, con un ampio campo di variabilita, a
livello provinciale, compreso tra un massimo di ,/ila euro (nel caso di un acquisto riguardante
comuni ricadenti nel territorio delle province diapani e Palermo) ed un minimo di 126,5 mila euro
per le stipule riguardanti la provincia di Messina.

Anche il valore medio per ettaro di superficie feaisa mostra una notevole variabilita tra le
differenti province: Palermo, Enna e Messina silooalno notevolmente al di sotto della media
regionale (9,3 migliaia di euro/ha), mentre le nir@ati province mostrano valori superiori alla meglia
fra queste ultime spiccano Trapani e la stipularprovinciale Siracusa/Catania con un valore medio
per ettaro pari, rispettivamente, a 14,9 e 19,8iangdi euro/ha.

La ricomposizione fondiaria ha riguardato nel coespb 138 comuni dei 386 ammissibili alla
misura secondo quanto previsto dal PRRF.
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Tabella 1. L'applicazione della misura 4.11 in Sidia

Provincia  Stipule (n°) Comuni (n°) ?#ap) Valor?;tipule VaI(()slha ;)/;k;iepmgtzg
Agrigento 48 19 1.058,23 9.945.238,93  9.398,01 97,48
Caltanissetta 41 11 1.184,79 13.089.867,54 11.848,2 319.265,06
Catania 79 16 2.091,78 24.751.763,55 11.832,88 32336
Enna 55 14 1.647,34 9.895.422,12  6.006,92 179.916,7
Messina 24 16 419,56 3.036.003,94  7.236,08 12618600,
Palermo 54 25 1.906,07 11.119.118,37  5.833,53 PO%0
Ragusa 35 9 493,94 4.714.520,91  9.544,72 134.700,60
Siracusa 86 14 1.693,99 17.705.030,11 10.451,67 5.820,44
Trapani 42 14 651,05 9.715.879,89 14.923,51 2314330
Sr/Ct 1 11,21 222.861,24 19.883,59 222.861,24
Tp/Pa 1 95,14 791.760,91  8.322,39 791.760,91
Sicilia 466 138 11.253,09 104.987.467,52  9.329,66 25.294,99

Fonte: nostre elaborazioni su dati Assessorate tRiflorse Agricole ed Alimentari

Piu in particolare, i comuni ammessi agli intervesaino stati classificati secondo la zonizzazione
del PRRF in aree rurali estensive ed intensiveleN#ime (rapporto fra SAU intensiva e SAU totale
inferiore al 30%) sono stati stipulati complessieste 243 atti di compravendita che hanno riguardato
il trasferimento di circa 7.440 ettari di supeiger un valore di 54,3 milioni di euro; di conwers
nelle aree agricole intensive o a elevato poteazalsviluppo (rapporto fra SAU intensiva e SAU
totale uguale o maggiore del 30%) si sono effett@42 stipule ed é stata trasferita una superticie
3.444 ettari corrispondente ad un valore di 47 Jiomidi euro (Tabella 2).

Solamente 11 stipule hanno riguardato aree ricadgntin comuni intensivi che estensivi; in
questo caso la superficie interessata e risultatiaapcirca 370 ettari per un valore complessiv3,di
milioni di euro.

Tabella 2. Indicatori per ambiti territoriali di in tervento

AREE
Estensive Intensive Est./Int. Totale
Stipule (n°) 243 212 11 466
Superficie (ha) 7.440,78 3.444,34 367,96  11.253,09
Superficie media/stipula (ha) 30,62 16,25 33,45 24,15
Valore stipule (€) 54.302.178,56 47.075.044,08 .B44,88 104.987.467,52
Valore/ha (€) 7.297,91 13.667,35 9.811,44 9.329,66

Valore medio per stipula (€) 223.465,76 222.052,09328.204,08 225.294,99

Fonte: nostre elaborazioni su dati Assessorate Rflorse Agricole ed Alimentari

Le aree intensive presentano il maggiore valoreeftaro (13.667,35 euro), ma una superficie ed
un valore per stipula inferiore (rispettivamente2B6ettari e 222,05 mila euro) rispetto alle aree
estensive dove, invece, si riscontra il piu bagsazo unitario di vendita (7.297,91 euro/ettaroja u
estensione media della superficie per stipula gpairca il doppio del caso precedente e un valere p
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stipula di poco superiore alle aree intensive. tee aestensive/intensive presentano una situazione
intermedia in riferimento al valore per ettaro deduperficie trasferita (9.811,44 euro); di conteo,
dimensione media dei terreni risulta la piu estg&®45 ettari), come pure la spesa mediamente
sostenuta per stipula (328.204,08 euro).

Concludendo, la misura per il riordino fondiario #éauto un modesto impatto sul sistema rurale
della Regione -in termini di numero di stipule esdperfici interessate- in considerazione anchie del
decisioni comunitarie legate alle criticita rilegatlalla Commissione che ne hanno determinato la
conclusione nel 2005; a tal proposito si deve evdge che a fronte di una previsione della spesa
pubblica pari a 144.350.000 euro € stato impiegakamente il 27,3% (39.349.870 euro) delle risorse.

3.2. | risultati dell'indagine diretta

Dall'analisi dei 190 atti di acquisto da parte 8MEA presi in esame durante la presente indagine,
effettuata presso un notaio accreditato, si é atlewche la maggior parte degli stessi ha riguardato
terreni della provincia di Palermo; quest'ultimaidee la leadership anche in termini di superfidi e
valori di acquisto (Tabella 3). Nel'ambito delléra province vanno segnalati acquisti di una certa
rilevanza in termini numerici ad Agrigento (39 pttfrapani e Messina (30 atti per ciascuna
provincia).

Tabella 3. Quadro riassuntivo per provincia dei daitriferiti agli atti di acquisto da parte di ISMEA

Provincia Atti di acquisto Superficie complessiva Prezzo complessivo  Prezzo unitario
ISMEA (n°) (Ha) (€ (€/Ha)

Agrigento 39 590,15 4.552.358,79 7.713,95
Enna 1 580,60 2.840.513,21 4.892,39
Messina 30 377,88 2.631.954,56 6.965,11
Palermo 85 1.542,66 10.916.965,71 7.076,72
Ragusa 2 33,85 236.238,32 6.978,32
Siracusa 3 41,08 305.443,27 7.434,86
Trapani 30 222,34 3.745.878,38 16.847,86
Totale 190 3.388,56 25.229.352,24 7.445,47

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaii.

Gli atti sono stati stipulati nel periodo 2001-20088n una concentrazione nel 2004 (104 casi) e nel
2005 (34 casi). Degli atti totali, 107 sono stépdati nell’ambito della misura 4.11 del POR 8&i

Le 190 transazioni hanno interessato una supedaieplessiva di circa 3.388 ettari per un valore
di compravendita -considerato al netto dei cogalie amministrativi e tecnici- di 25,2 milioni duro.
Il prezzo unitario medio riferito all'ettaro e statli 7.445,47 euro; si deve, tuttavia, segnalare
I'impossibilita di fare considerazioni sul legamma to stesso e la qualita di coltura vista la marnaa
di riferimenti specifici. Il prezzo unitario magge pari a 16.847,86 euro, ovvero piu del doppio
rispetto a quello medio, si € rilevato nella praidndi Trapani. Il prezzo unitario piu basso si e
riscontrato nella provincia di Enna (4.892,39 eliad/ dove I'unica compravendita rilevata ha peoaltr
riguardato un’azienda la cui estensione e di 5861601, di gran lunga superiore a quella di qaaisi
altra compravendita ISMEA in ambito regionale, & gi 30 volte la dimensione media per singola
stipula del campione rilevato.
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Per quanto riguarda la distribuzione per clasgirdizzo totale, si € rilevato che il 75,26% delle
stipule e stato caratterizzato da valori inferiarlLl50.000 euro; piu specificamente, il 42,10% delle
vendite totali e risultato inferiore a 50.000 eutd,5,79% compreso tra 50.001 e 100.000 euro ed il
17,37% tra 100.001 e 150.000 euro (Tabella 4). 6% delle vendite, invece, ricade nelle classi
superiori a 300.000 euro, mentre il restante 13,88%olloca tra gli importi di 150.001 e 300.000
euro.

Con riferimento alle compravendite suddivise peassi di prezzo unitario (euro/ettaro),
dallindagine & emerso che la classe piu rappratgnton una incidenza del 45,8% sul totale, éauel
con i valori compresi tra i 5.001 ed i 10.000 eettato (Tabella 5).

Tabella 4. Numero di atti di acquisto per classi dprezzo totale

Classi di prezzo (€) Atti (n) %

1-50.000 80 42,10%
50.001-100.000 30 15,79%
100.001-150.000 33 17,37%
150.001-200.000 15 7,89%
20.0001-250.000 6 3,16%
25.0001-300.000 5 2,63%
>300.000 21 11,06%
Totale 190 100,00%

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii.

Tabella 5. Numero di atti di acquisto per classi dprezzo unitario

Classi di prezzo (€/Ha) Atti (n°) %

1-5.000 29 15,26

5.001-10.000 87 45,80
10.001-15.000 21 11,05
15.001-20.000 24 12,63
20.001-25.000 11 5,79
25.001-30.000 11 5,79
>30.000 7 3,68

Totale 190 100,00

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii.

| prezzi di vendita unitari pagati dai richiedestino risultati identici a quelli di acquisto praiic
dall'lSMEA, se si omettono i costi di natura amrsinmativa.

Nel corso dell’indagine si &, altresi, rilevatglasenza di fabbricati in un numero di atti pa®ioa
trattasi quasi sempre di fabbricati in pessimoostit manutenzione o diruti, e quindi dal valore
residuale dichiarato molto scarso o addiritturdaul

| 190 atti di acquisto da parte di ISMEA, in seguagli accorpamenti, Si sono tramutati in 114 atti
di vendita ai soggetti richiedenti. Nel 67,54% dasi, pero, tali accorpamenti non sono avvenuti
poiché ad ogni atto di acquisto ne & seguito uneeddita. Nel 20,18 % dei casi gli accorpamenti si
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sono avuti passando da 2 atti di acquisto ad ®udia, nel 6,14% dei casi con un rapporto di 3ea 1
nel 6,14% dei rimanenti casi da un numero pari ggitae di 4 ad 1.

In media ogni atto di acquisto dei 190 rilevatiihteressato una superficie di 17,83 ettari con un
prezzo medio di 132.786,06 euro, mentre ogni dtieeddita dei 114 ha interessato una superficie di
29,72 ettari con un prezzo medio di 221.310,11 .euro

In definitiva possiamo affermare che, nellambitel gresente studio, le transazioni di acquisto
rilevate e quelle di riassegnazione da parte diE8Mianno portato ad una contrazione del 40% del
numero di proprietari e ad un ampliamento delleesiipe in ettari per proprietario del 66%.

Tra gli altri elementi emersi dallesame dei 114i ali riassegnazione, meritano di essere
evidenziati quelli relativi alla tipologia di sodtjeche hanno richiesto e ottenuto il contributa gk
interventi di icomposizione fondiaria (Tabella 6).

Tabella 6. Tipologia degli acquirenti

Soggetti richiedenti (n°) %
Coltivatori diretti 35 30,70%
Imprenditori agricoli 57 50,00%

Imprenditori agricoli

0,
professionali 11 9,65%
Societa 11 9.65%
Totale 114 100,00%

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamené aiti

La figura piu presente & quella dellimprenditogrieolo (50% dei casi); seguono i coltivatori
diretti (30,7%) e, con la stessa incidenza, gliriemglitori agricoli professionali (previsti dal Dgk. n.
99/2004) e le societa (cooperative, s.r.l., eam)it9,65%.

Escludendo le societa (pari a 11 unita), per quaigiearda il sesso dei soggetti richiedenti si
osserva la netta prevalenza dei maschi (81,6%g sathmine (18,4%); cid va probabilmente ricercato
anche nel fatto che in ambito POR SICILIA alle dowha presentate dalle imprenditrici non veniva
attribuito un punteggio aggiuntivo, ma solo la gtéoa parita di punteggio complessivo.

Piuttosto modesta, infine, & tra i richiedenti fagenza di giovani imprenditori, rilevati in 26 cas
(23% del totale), elemento questo in netto cordrasbn quanto previsto dalla normativa di
riferimento.

4. Conclusioni

L’obiettivo che ci si & posti con il presente lawag stato quello di esaminare gli effetti degli
interventi legislativi a favore del riordino fondia in Sicilia - Regime di Aiuto n. 110/2001 e
strumenti comunitari - al fine di ricostruire unaglio generale e comprendere I'effettiva portata e |
relativa efficacia degli stessi, fino al pronuncérto dell'incompatibilita con il trattato dell’'U.Enel
perseguire un miglioramento della struttura deksis della proprieta fondiaria.

24




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole
XLII' Incontro di Studi Ce.S.E.T.

Piu specificamente, lo studio ha preso in consimeng sia i dati relativi agli interventi di
ricomposizione fondiaria previsti dalla misura 4ddl POR SICILIA 2000-2006, sia i dati rilevati
direttamente presso uno studio notarile, con seéalermo, accreditato per la Sicilia dallISMEA.

Con riferimento al primo aspetto, si deve evidemzia indisponibilita, da parte dell’Osservatorio
della mobilita fondiaria di ISMEA, a fornire i data noi richiesti ufficialmente.

Sulla base dei dati forniti dall’Assessorato Reglendelle Risorse Agricole e Alimentari, si puo
comunque affermare che gli interventi di ricompimgiz fondiaria in Sicilia hanno avuto un modesto
impatto in termini sia di superfici interessate dpopiu di 11 mila ettari) che di valori di
compravendita (circa 105 milioni di euro), disattendo in parte le finalitd del Piano Regionale di
Riordino Fondiario. A cid ha anche contribuito itopunciamento dell'incompatibilita di alcuni
interventi con il trattato dell’Unione Europea, diee di fatto bloccato gli interventi di ricomposine
con le agevolazioni finanziarie.

Nell’ambito dell'indagine diretta, sono state ridf¢® complessivamente 190 transazioni di acquisto
di terreni da parte di ISMEA e 114 transazioni dndita con Patto di riservato dominio da parte di
ISMEA a soggetti terzi, in un arco temporale chalah2001 al 2009 e riguardanti terreni ricademti i
7 province siciliane con una netta prevalenzaeimini di atti e di superfici interessate, di qaedli
Palermo.

Le transazioni di acquisto e quelle di riassegnazida parte di ISMEA hanno portato, da un lato,
ad una riduzione del numero di proprietari (-40%Jy&il'altro, ad un aumento della superficie per
proprietario (da 17,83 ettari a 29,72 ettari).

Circa i tre quarti delle stipule hanno interessatovalore inferiore a 150 mila euro, con una
marcata prevalenza per la classe di prezzo infedds0 mila euro, mentre a livello di valori uniitsir
ha una significativa presenza di valori comprestt001 e 10.000 €/ha.

Poco meno della meta degli atti hanno riguardathara presenza di fabbricati, quasi sempre in
pessimo stato di manutenzione.

In merito agli accorpamenti, questi sono stativalesoltanto in 37 atti di vendita.

Si e, infine, rilevata una modestissima adesiongatée di imprenditrici agricole, ma anche di
giovani imprenditori, in quest'ultimo caso disatlemdo le indicazioni fornite dagli interventi
legislativi presi in considerazione.
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Abstract

In this study a land market analysis of the 22,880tares covered by Corleone town area for the
2007-2012 period was carried out. Data on 372 sjesements concerning agricultural and building
land were directly collected from notaries’ offices

Over 50% of land sales concerned land areas belsWiiectares, whereas just 1% of the overall
land sold was larger than 10 hectares. Nearly 76%mple observations were represented by smaller
than 1 hectare. The average land area per purelesgist over 1 hectare.

The overall money exchanged in the whole perioduarted to nearly 6 million euro, with an
average price per sale equal to 16,339.45 €, aadenage unitary price of 15,000 €/hectare.

The results of regression analysis showed thatatmpted model explained around 2/3 of land
price variability, and the estimates of the regmssoefficients concerning land use areas were
statistically significant. The unitary price anasyslid not provide acceptable results, apparently
because some independent variables were missiagpdheir tied links with some physical factors of
the investigated area. The use of a GIS-basedssalowed us to gain an insight into Corleonellan
market activity through a graphical representatidnseveral images concerning spatial and time
dynamics of land sales, represented by size, laachnd unitary market price.

Keywords: land property market, GIS, multiple regressionlysia

1. Introduzione

Nel campo estimativo, uno dei problemi principaliecriguardano il panorama immobiliare
italiano, sia nell'ambito urbano residenziale amguello fondiario, concerne I'assoluta carenzdadi
disponibili e facilmente leggibili sul mercato detompravendite e degli affitti.

Le fonti di dati immobiliari cui € possibile accededa parte degli operatori professionali, e in
particolare dei periti estimatori, forniscono akrieo (0 piu in generale all'utente) solamente
informazioni aggregate a livello spaziale e di liygie di beni oggetto della transazione.

Conseguenza di cio e I'assoluta genericita detiimfazione disponibile, che non consente da parte
del perito 'adempimento dell'incarico estimativiidatogli con la necessaria precisione e curaj e i
coerenza con gli Standard di Valutazione Immol@ligimonotti, 2011; Simonotti, 2006; Tecnoborsa,
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2011), che si auspica possano divenire cogentia nedtlazione di un rapporto di valutazione
immobiliare.

Nel caso di stime relative ad un singolo bene, tefinito ed inquadrato nel suo segmento di

mercato, € ancora possibile individuare un accdédtatumero di comparabili con i quali poter
svolgere il procedimento estimativo secondo I'appi@ comparativo.

Le stime su larga scala (Mass Appraisal) necessitamece, di un’ampia casistica di transazioni di
compravendita, e per di piu distribuite spazialraesu un territorio vasto e articolato in diversbsu
mercati a valenza locale. In tale contesto e, partandispensabile rilevare un adeguato numero di
compravendite che consenta al perito la costruzibngodelli di analisi statistiche con cui indiviahe
le principali variabili esplicative che influenzarla formazione del prezzo di mercato di beni
appartenenti a diversi segmenti di mercato, e giGrhe successivamente l'influenza.

Inoltre, altro fattore cruciale nell’analisi estitiva € costituito dal tempo, in quanto non & caooret
il confronto tra compravendite di beni avvenuteriomenti alcune volte anche assai lontani tra loro:
'adattamento ai mercati reali della Legge di Ifeliénza di Jevons (1871) in termini temporali
richiede al perito di verificare la possibilita tirnare indietro di un certo humero di anni rispett
momento di stima per individuare compravendite ficaiesi in un mercato dalle caratteristiche
analoghe a quelle attuali.

Sempre con riferimento all’aspetto temporale, incamtesto quale quello giudiziario, al perito
viene spesso richiesto dal giudice, oltre che idiae un certo bene ad un dato momento, anche di
ricostruire I'andamento temporale del valore di catw dello stesso bene dal momento della stima
allattualita. Ed e chiaro che, nonostante speds@iudice consenta di utilizzare procedure
assolutamente empiriche e non rigorose dal punteigda scientifico, emerge con chiarezza la
necessita di costruire una banca dati affidabiéejrs ambito urbano che fondiario, da aggiornare di
continuo per dare la possibilita ai periti di val beni appartenenti a svariati segmenti di mereat
in un arco temporale sufficientemente lungo da sfdek le relative necessita lavorative della
categoria contemperandone I'efficienza operatilsagualita di input ed output della stima.

Y

Sulla base di quanto fin qui evidenziato, la fitzalprincipale del presente studio e quella di
esplorazione delle caratteristiche territoriali remobiliari di un campione di terreni ricadenti in
un’area interna della provincia di Palermo, al fidieconsentire una successiva indagine spazio-
temporale sul mercato fondiario di riferimento.

2. Materiali e metodi
2.1. Organizzazione e svolgimento dell'indagine

La rilevazione dei dati e stata effettuata pre$siona studi notarili scelti in modo che il loro bao
di utenza fosse principalmente quello di aree imgeadella Sicilia, di cui all’obiettivo dello studio
Sono state rilevate, nel rispetto della privacyg 8dmpravendite afferenti a 49 Comuni sicilianit pe
un totale di 1.728 particelle di terreno compravgadriguardanti I'arco temporale che va dal gemnai
2007 al luglio 2012. Per ogni compravendita soati stgistrati i seguenti dati: la data della d@pla
tipologia di immobile, il Comune (o i Comuni) in iclimmobile ricadeva, la contrada di
appartenenza, il foglio di mappa e il numero ditipala compravenduta, la qualita di coltura e la
relativa classe di produttivita, la superficie coayenduta di ogni singola particella, il reddito
dominicale, la presenza di fabbricati rurali o dtieurbani, la categoria catastale ove presente, il
prezzo di compravendita, eventuali “quote del ditdl proprieta”, la presenza di terreni edificgbili
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I'adesione alle agevolazioni previste dall’art. @€lla Legge Regionale n° 2/2002 (meglio nota come
“Legge Cuffaro”), la compravendita concomitanteydote riferite all'aiuto comunitario.

Una volta trascritti e analizzati i dati, si € soedli concentrare lo studio su un singolo terrgori
comunale poiché vi afferiva una buona parte dellmpravendite; il Comune in questione e stato
Corleone, nel cui territorio sono state rilevate2 3dompravendite (quasi il 72% del campione
originario), comprendenti 1.136 particelle (cirt®6% del totale delle particelle). Tenendo a mente
che le suddette compravendite non costituiscontarmente I'universo dell’attivita fondiaria nella
sopramenzionata area (pur nella consapevolezza dah rilevanza su quella complessivamente
svolta), e corretto affermare che si € in presatiaa territorio rurale caratterizzato da un adégua
grado di attivita fondiaria se rapportato all'andanto generale che contraddistingue il mercato
fondiario in Italia, dove in media solo I'1-2% deBuperficie totale viene compravenduto annualmente
(Gallerani et al., 2011; Povellato, 2009). Unaattff condizione consente pertanto di prendere il
territorio comunale di Corleone come caso esengpliffo di studio nel quale poter procedere
operativamente all'applicazione dei principi getiedalla teoria estimativa e di tecniche di analisi
complementari quali quella statistico-econometdcguella basata sulla tecnologia GIS (Geographic
Information System).

La scelta di organizzare un caso di studio & datgerita in primo luogo dalla inusitatamente
ampia disponibilita di dati immobiliari variabiliss nello spazio (all'interno del perimetro comunale
che nel tempo (nellambito di un periodo adeguatameampio, cioé quello 2007-2012) e dalla
conseguente possibilita, in genere difficilmentatigabile sia in ambito scientifico che professiena
di investigare i valori fondiari di un territoriorgvalentemente rurale della Sicilia interna, nehlgu
affrontare le tematiche estimative classiche dlisindell’andamento del mercato e dei meccanismi di
formazione del prezZoLa validita della scelta effettuata in materiadibito territoriale & confermata
anche dall'osservazione degli ordinamenti coltupadisenti nel territorio indagato - e contestualfi@en
oggetto di scambio sul mercato delle compravenditee risultano essere tra quelli maggiormente
presenti anche a livello regionale, e cioé vitéyalseminativi (in prevalenza cereali e foraggere
avvicendate) e pascoli, e quindi di ampio interessggpiano territoriale.

Nel presente lavoro si € iniziato con lo studio’ietdrpretazione delle informazioni rilevate
attraverso gli atti di compravendita consultati; pei continuare con l'inserimento delle osservazio
campionarie all'interno del territorio, attravensoloro georeferenziazione che consente di utitezza
anche le immagini in ambiente GIS per individuanérimazioni aggiuntive (generalmente poco
valorizzate e pertanto quasi invisibili) correlaiée eventuali peculiarita della realta territogiadlla
quale i dati immobiliari rilevati appartengono.

Il territorio comunale di Corleone risulta estesh.942 ettari, e confina con altri 10 territori
comunali. Nell'aprile 2008 € avvenuta una variagia®i confini in seguito allo scambio di territori
con il confinante Comune di Campofiorito; cio hanpmrtato lo scambio tra questi due Comuni di 3
fogli di mappa (nn. 112-113-114).

Secondo la ripartizione della SAU in ettari pertea del Piano Regionale di Riordino Fondiario
(Regione Sicilia, 2002), per il Comune di Corletae&SAU complessiva ammonta a 16.600,02 ettari,
ed e cosi suddivisa: seminativi (ortive, cerealfoeaggere avvicendate) 12.053,44 ettari, prati
permanenti e pascoli 3.045,93 ettari, vite 878,8@rie olivo 576,13 ettari, altre colture arboree

1 Le difficolta di reperimento dei dati immobiliadi compravendita nelle indagini territoriali corgoper I'analisi del
mercato fondiario si possono evincere osservantimidato numero di studi presenti in letteratufaa questi si ricordano
Schimmenti et al.(2012), Asciuto e Corona (2006),282ar(1992).
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(fruttiferi, agrumi) 45,92 ettari. | seminativi dgsiscono quindi il 72,6 % della SAU comunale di
Corleone, seguiti da prati e pascoli con il 18,8%la vite con il 5,3% e dall'olivo con il 3,5%.

Un ulteriore passaggio verso la creazione delbda definitivo per l'analisi ha previsto
I'eliminazione di 6 compravendite comprendenti 48tigelle, poiché queste presentavano particelle
afferenti anche ad altri comuni (Roccamena e Mdejeadire a Corleone.

Il database da utilizzare per lo studio e quinsgiultato composto da 366 atti di compravendita e
1.088 particelle compravendute.

Tabella 1. Distribuzione del campione di compravernite (n. 366) per ampiezza

Classi di ampiezza delle Frequenza Frequenza Frequenza Frequenza
compravendite assoluta relativa percentuale percentuale
(N) (%) cumulata (%)

fino a 0,4999 ettari 187 0,5110 51,10 51,10
da 0,50 a 0,9999 ettari 82 0,2241 22,41 73,51
da 1,0000 a 1,9999 ettari 51 0,1393 13,93 87,44
da 2,0000 a 4,9999 35 0,0956 9,56 97,00
da 5,0000 a 9,9999 ettari 7 0,0191 1,91 98,91
oltre 10,0000 ettari 4 0,0109 1,09 100,00
Totale compravendite 366 1,0000 100,00

Fonte: propria elaborazione su dati direttametéeati.

Dalla tabella 1, in cui viene illustrata la distritione del campione per classe di superficie, si
evince che gli acquisti di terreni agricoli effettunel territorio di Corleone nel periodo 2007-201
riflettono la situazione generale della proprietindiaria regionale, caratterizzata dagli annosi
fenomeni patologici della polverizzazione e dellanimentazione. Oltre il 50% degli acquisti ha
infatti interessato superfici inferiori a 0,50 eittanentre solamente 1'1% circa delle compraventée
riguardato estensioni superiori a 10 ettari. Digittura della frequenza cumulata emerge che quesi i
quarti del campione sono rappresentati da ter@msaperficie inferiore ad 1 ettaro.

La superficie media per singola compravendita isédifo campione e di 1,0856 ettari, mentre i due
estremi della distribuzione campionaria sono ribganhente 0,0130 ettari e 26,9376 ettari.

Al fine di verificare se i prezzi di vendita derrteni indicati nei vari atti fossero “realistici’ppure
stabiliti a priori, si & calcolato il “valore fisk, ottenuto moltiplicando il R.D. di ogni singola
particella per il coefficiente di 112,50. Se il jgze di compravendita fosse caduto all'interno
dell'intervallo rappresentato dal valore fiscaleramentato in piu e in meno del 10%, si sarebbe
potuto supporre che il prezzo di vendita dichiamrdéb terreno fosse stato stabilito a tavolino e non
derivato da libera contrattazione, ossia dal libeomntro di domanda e offerta (Grillenzoni, Griita
1994). Dalla lettura della tabella 2 si osservamégsuno dei 1.010 prezzi di compravendita dinérre
(78 particelle erano, infatti, fabbricati o entbani) e risultato compreso entro quell’intervalkpetto
al valore fiscale, e anzi 43 prezzi di compravenditno risultati inferiori rispetto al predettoma e
comunque da considerarsi ugualmente validi, essegidoatti di trasferimento di proprieta
potenzialmente a rischio di accertamento fiscalpatte dell’Agenzia delle Entrate.
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Tabella 2. Valore Dichiarato e Valore Fiscale

Valore Dichiarato esterno Valore Dichiarato inferiore

Relgyone all'Intervallo del +10% del all’'Intervallo del +#10% del
Verificata ; ;
Valore Fiscale Valore Fiscale
Si 1010 967
No 0 43
Esclusi (E.U. e
F.R.) 8 78
Totale 1088 1088

Fonte: propria elaborazione su dati direttameifeeati.

La tappa successiva, una volta definito il campisoecui lavorare, é stata quella di utilizzare
alcuni strumenti informativi per reperire ulterianformazioni utili per I'analisi dei dati, come ad
esempio l'uso del suolo reale riferito alla datacdimpravendita, per non dover utilizzare quello
fornito dal catasto, non sempre corrispondenteusdl’ reale del suolo, nonché le coordinate dei
centroidi delle singole particelle, necessarie psizionare queste ultime su mappa georeferenziata.
Non e stato pero possibile individuare tutte legsla particelle perché molte, essendo le
compravendite riferibili a diversi anni, erano stapppresse o frazionate in nuove. Per ridurre al
minimo il numero di particelle non visualizzabili snappa si & proceduto attraverso il SISTER
effettuare delle visure storiche per individuarephaticelle di origine prima dei frazionamenti. Le
particelle che presentavano subalterni sono staserite con singole coordinate per evitare
sovrapposizioni eccessive di punti.

Nel complesso sono state individuate le coordinltguasi il 95% delle particelle costituenti il
campione di studio, per un totale di 930 coordirgdlle diverse particelle (esclusi i subalternieo |
porzioni di particella riferiti a diverse qualitaabltura) afferenti a 338 compravendite.

Le suddette coordinate delle particelle sono statieate su Google Eartper poter interpretare la
disposizione e la distribuzione spaziale delle cawendite, nonché la contiguita tra le particelle d
una stessa compravendita. La visualizzazione galtécelle ha permesso inoltre di evidenziare ézar
scevre da compravendite perché caratterizzaterdanieli scarso valore o marginali, 0 montani o di
proprieta del Demanio. Ognuno dei segnaposti vigzati su Google Earth indica una particella
oggetto di compravendita, e presenta un colorerrofberibile ai prevalenti usi del suolo, cosinge
segue: in giallo il seminativo, in rosso la vite, verde I'olivo, in celeste il pascolo e in blu il
seminativo arborato; il confine comunale é stafiprasentato con una linea continua di colore rosso,
cosi come l'area riferita al centro urbano e statlwrata dello stesso colore. Cliccando su ciascun
segnhaposto caricato in Google Earth e inoltre pdesiisualizzare le caratteristiche della parteel
numero di foglio, I'estensione in ettari, etc (Ingirze 1).

L'importanza dell'integrazione di un’indagine estitiva territoriale con un software GIS é
sottolineata da Marchi e Argiolas (2008, 2007), ualg - in uno studio condotto sul mercato
immobiliare urbano della cittd di Cagliari - affeanmo che: “... I'elaborazione delle informazioni

2 Piattaforma informatica dell’Agenzia del Territorche fornisce un ventaglio di servizi on-line a @am Istituzioni,
professionisti e imprese. Tra i suddetti servizieltj per i quali sono operanti specifiche convenkicon Enti, Comuni e
Ordini professionali, prevedono I'estrazione diidadtastali (estratti di fogli di mappa), le visucatastali, le ispezioni
ipotecarie, la consultazione integrata.

3 Software che, a partire da immagini satellitatéotite attraverso telerilevamento terrestre, fomisnmagini virtuali della
Terra attraverso una piattaforma GIS.
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mediante software GIS consente di studiare quakinipo di interazione esistente tra i valori
immobiliari ed il territorio all'interno del qualgono localizzati”.

Immagine 1. Visuale delle particelle oggetto delleompravendite in Google Earth

Data di ac

Fonte: propria elaborazione su dati direttamemeati.

2.2. Modello econometrico per lindividuazione @ellrelazioni caratteristiche-prezzo di
compravendita

Per migliorare la comprensione del pattern evidgnzton i primi incroci dei dati sopra eseqguiti, Si
e ritenuto necessario impostare un’analisi statisthe consentisse di verificare I'influenza delle
caratteristiche dei terreni compravenduti in nopesesso sui prezzi di mercato.

A tal fine si & deciso di adottare il modello dek#gressione lineare multipla. La forma funzionale
impiegata, scelta dopo aver testato anche quekaiizzabili (log-lineare e log-log) € quella linea
che meglio si adatta a rappresentare i dati carapion

Il modello utilizzato prevede I'assenza dell'intetta, dal momento che la maggior parte delle
variabili indipendenti indica superfici di terrerica presenza della costante, il cui significatauellp
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di fornire il valore minimo della variabile dipentte quando tutte le variabili esplicative assumono
valore pari a zero, in tale contesto applicativepir valida dal punto di vista statistico)
comporterebbe una distorsione della stima sia datgdi vista empirico che teorico, in quanto é
paradossale pensare ad un terreno di superficila ralle spunti sul mercato un prezzo di
compravendita diverso da zero.

L’ampia variabilita dei prezzi medi unitari riscosta per i diversi usi del suolo, causata da fattor
non ancora individuati, ha determinato probabilrehimpossibilita di applicare il modello di
regressione alla variabile dipendente prezzo uajtapbiché si sono evidenziati dei valori molto $ias
di R? e un’assenza di significativita statistica (sisb% che al 10%) dei coefficienti di regressione
delle variabili relative ai diversi usi del suolo.

Alcune delle caratteristiche dei terreni comprawgndndividuate come possibili variabili
indipendenti nel modello di regressione sono sfidteate, eliminando quelle che presentavano
coefficienti di correlazione di Pearson superioriO®0 in valore assoluto. Piu nel dettaglio,
I'esclusione dal modello ha riguardato la variabidstensione totale” del terreno compravenduto
(fortemente correlata alle variabili riguardanti daperfici di diversi usi del suolo) e la variabile
dummy “presenza/assenza” di fabbricati rurali, elata a un’altra dummy inclusa nel modello,
“Edificabilita” del terreno.

Altre caratteristiche rilevate dei terreni oggetielle compravendite (ad es. quelle di tipo
localizzativo quali le contrade ed i fogli di mappaon sono state inserite quali variabili esplicat
nel modello definitivo. Le motivazioni di tali esioni sono riconducibili a due ordini di motivi: i
primo concerne la difficolta di un loro utilizzocausa dell’elevato numero di modalita di cui erano
composte (un centinaio circa), il secondo é chieptiametri potevano essere espressi solamente in
formato qualitativo-nominale.

Le medie relative alle variabili superfici uso d®iolo indicate nella tabella 3 non saranno
coincidenti con quelle successivamente riportatpaeagrafo 3.1 (tab. 7), che rappresentano inlsece
superficie media per particella destinata ad ule dab del suolo. A contribuire a tale divergenza é
anche I'ampiezza campionaria, che risulta diveealne casi: il campione di compravendite su cui Si
e impostata I'analisi statistica € composto da 88Bpravendite, su un totale di 366, perché 31
compravendite comprendevano enti urbani, che aerebpotuto falsare I'analisi visti gli elevati
valori di compravendita che in queste si sono rigete. Nella tabella 7 il campione sara invece
costituito dalle 1.088 particelle relative alle 388npravendite rilevate.

L'equazione generale della retta di regressionkasnel modello era quindi la seguente:

PV = 21(S_AQ) + a2(S_B) + a3(S_I) + a4(S_O) + aB|St+ a6(S_S)+ a7(S_Sa) + a8(S_V) +
a9(E)

In questa equazione il prezzo di compravenditareggmtava la variabile dipendente, mentre le
diverse superfici relative ai vari usi del suolteglificabilita erano le nove variabili indipendéoti
cui si voleva stimare I'influenza nel determindrpriezzo.
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Tabella 3. Variabili del modello adottato e loro pincipali statistiche descrittive

Variabile Simbolo Media DeviazioneN Modalita della Variabile
standard
Prezzo vendita PV 14.723,647 22.195,624 335

Superficie ad S_AQ 0,005283  0,0439915 335
Altre qualita di
soprassuolo

Superficie a S B 0,003159 0,0538915 335
Bosco
Superficie a S | 0,002063 0,018202 335

Incolto produttivo

SuperficieaOlivo S O 0,061527 0,2255025 335

Superficie a S P 0,114819 0,9002999 335

Pascolo

Superficie a S S 0,77273 1,5168095 335

Seminativo

Superficie a S Sa 0,025726 0,1268824 335

Seminativo

arborato

Superficie a Vite SV 0,042159 0,1749866 335

Edificabilita E 335 1: terreno agricolo
terreno 2: terreno edificabile

Fonte: propria elaborazione su dati direttameheati.

3. Risultati
3.1. Descrizione delle principali caratteristicheladampione rilevato

Durante lo studio si sono rilevati i dati riguardahnumero di compravendite di terreno avvenute
ogni anno, con distribuzione mensile delle stessme illustrato nella tabella 4.

Tabella 4. Distribuzione temporale delle compravenite

Mese Anno Anno Anno Anno Anno Anno Totalle

2007 2008 2009 2010 2011 2012 Mensile
Gennaio 0 8 8 13 3 0 32
Febbraio 2 1 12 13 3 0 31
Marzo 3 0 13 4 9 0 29
Aprile 1 1 4 1 0 0 7
Maggio 0 3 10 1 11 0 25
Giugno 0 3 8 8 4 4 27
Luglio 2 11 11 6 11 3 43
Agosto 1 4 0 0 1 - 6
Settembre 3 14 8 11 4 - 40
Ottobre 4 8 6 7 11 - 36
Novembre 2 9 9 23 - 47
Dicembre 3 5 9 4 21 - 42
Totale 21 66 98 72 101 7 366
Annuale

Fonte: propria elaborazione su dati direttametéeati.
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I mesi di novembre e dicembre, insieme a luglieteesnbre — questi ultimi a cavallo del periodo di
chiusura estiva degli studi notarili - risultanoetjucon il maggior numero di stipule di contradii
vendita di terreni. Le elevate frequenze che sistemo nei due mesi che precedono la chiusura
dellanno sono legate probabilmente allidea di pwssibile cambio dei regimi fiscali per I'anno
successivo a quello di stipula, che porta ad ufréahrsi” da parte dei venditori a chiudere la
transazione. Emblematici risultano i mesi finall @611, caratterizzati da una vera e propria “corsa
alla stipula” al fine di poter rientrare nel regimieagevolazioni fiscali previste dall’art. 60 del..R.
2/2002 che prevede l'abbattimento delle imposteregjistro dal 18% all’'1%. In controtendenza
appaiono i primi 7 mesi del 2012, in cui si € invexssistito ad un netto calo delle compravendite (-
81% rispetto alla media del quinquennio 2007-2Cdativa ai primi 7 mesi dell’anno) dovuto ad un
atteggiamento attendista da parte dei compraterseimbrano procrastinare qualsiasi operazione nella
speranza di un’eventuale proroga della suddettegegguffaro, che ad oggi pare sempre meno
probabile, in quanto il Commissario di Stato hadimio diverse volte - sia per la mancata copertura
finanziaria sia per la non avvenuta quantificazideeminori introiti per I'Agenzia delle Entratela
richiesta di proroga che era stata inserita in rdiv®dl approvati dal’Assemblea della Regione
Siciliana (Petta, 2012).

Incrociando i dati per anno di stipula delle compradite con il rispettivo importo complessivo
generato e con la corrispondente superficie congma@ta (Tab. 5), si puo notare che nel 2009, a
fronte di 98 compravendite, € stato generato un @meme prossimo ai 2 milioni di euro, di oltre
600.000 euro (oltre il +50%) superiore a quello @61 in cui si e registrato un numero di
compravendite dello stesso ordine di grandezza)(101

Tabella 5. Distribuzione delle superfici compravendte e dei relativi importi complessivi per anno

Anno Numero di Importo Importo Prezzo Superficie Prezzo
compravendite totale annuo teorico medio compravenduta medio / ha
annuo (€) annuo (€) unitario (ha) (€/ha)
(n.) per singola
compraven
dita (€)
2007 21 714.820,00 746.720,00  34.039,05 49,2627 510437
2008 67 833.732,07 961.505,11  12.443,76 56,8159 67447
2009 98 1.939.436,00 1.989.436,00 19.790,16 109,93817.641,13
2010 72 1.129.940,00 1.190.788,48 15.693,61 71,8018.737,00
2011 101 1.309.809,27 1.342.446,84 12.968,41 188,95 12.245,97
2012 7 52.500,00 52.500,00 7.500,00 2,5553  20.845)5
TOTALE 366 5.980.237,34 6.283.396,43  16.339,45 3321  15.050,98

Fonte: propria elaborazione su dati direttamemdeati.

Cio puo essere spiegato parzialmente analizzanti® tadella 6 il tipo di coltura presente nei
terreni compravenduti nei due anni in esame, fdtdusione per i fabbricati rurali e gli enti urban
nel 2009 si é registrato piu del doppio delle patle compravendute riguardanti superfici intergssa
da olivo, e quasi la meta delle particelle inteaéssla pascoli (uso del suolo a basso redditaprae
di un certo equilibrio per colture di un piu elevapprezzamento economico quale la vite. Nel 2011,
altresi, si sono verificate pit compravendite dnsativi ma - sempre rispetto al 2009 - un numero
inferiore di compravendite di terreni investitiensinativo arborato.
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Continuando il commento dei risultati della tabé]alall’analisi del prezzo medio ad ettaro, si puo
notare che nell'anno 2009 questo si attesta a 17184, superiore di oltre 5.000 € rispetto al k&lo
calcolato per il 2011. Il prezzo unitario piu elevai riscontra comunque per I'anno 2012 ma 'esigu
numero di compravendite non consente di effettteffeonti.

L’importo monetario complessivo relativo alle cormpendite avvenute nel periodo considerato da
gennaio 2007 a luglio 2012 ammonta a quasi 6 mililo’, con un prezzo medio per compravendita
pari a 16.339,45 €, ed un prezzo medio ad ettaticagaoco piu di 15.000 €/ha. Si e scelto di inseri
anche la colonna dell'importo complessivo teoricthw@o che tiene conto anche delle quote di
proprieta, poiché in 53 delle 366 compravendite sbacquistava l'intera proprieta del terreno ma
solo una quota di questa, che quasi sempre sealf\e@quirente per ottenere la piena proprieta
dell'immobile.

La superficie totale oggetto di trasferimento dbpieta nel periodo considerato (2007/2012) é
risultata pari a circa 397 ettari. Il dato medimam di terreni compravenduti, pari a circa 72,3@ret
rappresenta approssimativamente lo 0,45% della SAbhplessiva del Comune di Corleone,
coerentemente con quanto affermato da altri a(@ailerani, op. cit., 2011; Povellato, op. cit.02).

Tabella 6. Numero di particelle compravendute periggolo anno distinte per uso reale del suolo

Altre qualita Incolto Seminativo Totale

Anno di Bosco : Olivo Pascolo Seminativo Vite
produttivo Arborato Anno

soprassuolo
2007 7 0 2 4 2 57 2 8 82
2008 5 1 3 13 0 116 12 12 162
2009 3 2 1 66 12 130 21 35 270
2010 8 0 1 42 3 141 9 8 212
2011 3 1 5 29 23 166 10 36 273
2012 0 0 0 2 0 5 0 2 9
Totale 26 4 12 156 40 615 54 101 1.008
Coltura

Fonte: propria elaborazione su dati direttameteeati.

Analizzando l'uso del suolo riscontrato nelle 36@mpravendite e presentato nella tabella 7
possiamo facilmente notare che l'incidenza percdatdei seminativi e dei pascoli & in linea con
quella evidenziata nel Piano Regionale di Riordtvadiario (P.R.R.F.) con riferimento al Comune di
Corleone in cui i seminativi costituiscono il 72,6%¢lla SAU comunale, seguiti da prati e pascoli
come secondo uso del suolo con il 18,3%.

Da evidenziare che nei dati ricavati dalle compnalte, la vite e I'olivo si scambiano di posizione
rispetto a quella evidenziata nel P.R.R.F.

| dati del 6° Censimento Generale dell’Agricoltudel 2010 (ISTAT 2012) rafforzano la
rispondenza con la distribuzione dell’'uso del sudb campione rilevato: I'unica differenza emersa
con i dati del P.R.R.F., relativa alle colture delite e dell’olivo, scompare in quanto nel decenni
2000-2010 si e registrata una diminuzione delldieciza percentuale della superficie vitata (passata
dal 5,3% al 4,3%) e un contemporaneo incrementueélia olivetata (dal 3,5% al 4,8%).
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Tabella 7. Distribuzione delle particelle del camgine per uso reale del suolo

USO SUOLO Numero  Frequenza Percentuale  SuperficieMedia Sup. Incidenza
Corleone totale particella % in ha

Altre qualita di 26 0,0239 2,39 2,6310 0,1012 0,66
soprassuolo

Bosco 4 0,0037 0,37 1,0581 0,2645 0,27
Incolto produttivo 12 0,0110 1,10 0,6911 0,0576 70,1
Olivo 156 0,1434 14,34 21,6165 0,1386 5,44
Pascolo 40 0,0368 3,68 38,0692 0,9517 9,58
Seminativo 615 0,5653 56,53 305,9974 0,4976 77,01
Seminativo arborato 54 0,0496 4,96 9,0543 0,1677 28 2,
Vite 101 0,0928 9,28 18,1409 0,1775 4,57
Uso suolo 5 0,0046 0,46 0,0736 0,0147 0,02
sconosciuto*

Ente Urbano** 43 0,0395 3,95

Fabbricato Rurale** 32 0,0294 2,94

Totale 1088 1 100,00 397,3321 100

Fonte: propria elaborazione su dati direttameteeati.

Uso Suolo sconosciuto particelle le cui colture non sono state inditiicon certezza, poiché
non risultavano né dall'atto notarile, né dalleukgs catastali effettuate con il Sister, né dalt&ter
SIAN di AGEA. Ente Urbano e Fabbricato Rurdte si e scelto di indicare solo il numero di
particelle ma non l'estensione, poiché non semgtate possibile rilevare quest’ultima carattetesti

3.2 L’analisi statistica con la Regressione lineanaltipla

| risultati del modello definitivo, sintetizzati lte tabella 8, mostrano innanzitutto uf pari a 0,68
e un R corretto di 0,67 circa. Tale frazione di devianpéegata dal modello su quella totale, non
particolarmente elevata, indica che il modello tatotspiega i due terzi circa della variabilitd dei
prezzi di mercato dei terreni compravenduti.

Tabella 8. Alcuni risultati del modello econometrio

Variabile dipendente = Prezzo dR® = 0,680 R corretto = 0,671
Compravendita
Variabili Coefficienti Errore Significativita Statistiche di
indipendenti standard  Statistica Collinearita

Tolerance VIF
S_AQ 4.435,897  19.028,02 0,816 0,982 1,018
S_B 6.508,201 15.795,619 0,681 0,960 1,042
S_| -13.518,686 45.925,595 0,769 0,986 1,014
S O 11.819,231  4.084,191 0,004*** 0,766 1,306
S_P 2.613,804 1.046,449 0,013** 0,774 1,292
S_S 9.623,587 622,463 0,000 *** 0,621 1,610
S_Sa 11.083,744  7.341,024 0,132 0,773 1,294
SV 12.866,698 4.787,30 0,008 *** 0,940 1,064
E 5.828,132 998,996 0,000 *** 0,673 1,485

Fonte: propria elaborazione su dati direttametéeati.
Legenda: *** significativo all'1%; ** significativoal 5%; * significativo al 10%
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La statistica F di Fisher & significativa all’1%,che comporta il rifiuto dell'ipotesi nulla dei
coefficienti di regressione parziale tutti ugualzero, con la conseguente affermazione della bonta
complessiva del modello.

Secondo il test del T di Student, le stime dei ficiehti di quattro variabili (le superfici ad oliy a
seminativo e a vite, e l'edificabilitd) sono rigut altamente significative all'1%; la superficie a
pascolo é risultata comunque significativa, ma%al 5

| valori stimati dei coefficienti di regressione rpiale delle suddette variabili rivelatesi
statisticamente significative sono tutti di segosipvo e variano da € 2.613,80 per I'uso a pasadio
12.866,70 per I'uso a vite, con una concentrazitgielati intorno al valore di quest’ultima variabil
La dummy “edificabilita” presenta invece un codfitte di € 5.828,13.

La verifica dell'assenza di collinearita tra le iadili esplicative é stata condotta prima eliminand
le variabili indipendenti con elevati valori del efficiente di correlazione, e successivamente
calcolando i Variance Inflation Factors (VIF) peascun regressore, i cui punteggi, compresi tra
1,018 e 1,610, risultano ampiamente al di sottovdlgiri soglia descritti in letteratura.

Come gia descritto nel paragrafo 2.2, I'analisiadjressione con il prezzo unitario quale variabile
dipendente non ha invece fornito buoni risultas, is termini di R che di significativita statistica dei
coefficienti di tutte le variabili relative alle gerfici destinate ai diversi usi del suolo.

Tale risultato puo essere plausibilmente motivato kestrema variabilita dei dati campionari dei
prezzi unitari relativi agli usi del suolo, ricordhile ad alcuni fattori di localizzazione dei teni del
campione che non sono stati presi in considerazimiepresente studio preliminare, ma che si
cerchera di individuare nel prosieguo della ricerca

A tal proposito, prendendo spunto dalla recenteratura, Schimmenti et al. (op. cit., 2012) hanno
individuato ed utilizzato nel modello econometrigloune variabili, risultate altamente significative
nella spiegazione della variabilita dei prezzi anidi oliveti e vigneti, quali la disponibilita dicqua
irrigua, l'acclivita dei terreni e la distanza daintro abitato.

3.3 L'analisi visiva del territorio attraverso I'asdi tematismi GIS

Per meglio interpretare i dati si sono elaboratilidappositi tematismi in ambiente GIS con lo
scopo di poter effettuare un’analisi di tipo visiwdgile a comprendere meglio alcune interazioni tra
fattori fisici caratterizzanti un territorio e valdondiari altrimenti impossibili da evidenziare.

Nell'immagine 2 si puo notare che le compravenditenaggiori estensioni, ossia quelle superiori
ai 2,5 ettari, si sono distribuite lontane dal cenirbano, in prossimita del quale si sono rilevate
superfici compravendute di piccola entita, soptadtafferenti alla classe di ampiezza che va fiho a
mezzo ettaro.

Dal successivo tematismo di figura 3 riguardantgualita di coltura del seminativo e le rispettive
fasce di prezzo medio unitario, possiamo poi evder che le particelle circostanti il centro urban
sono per la maggior parte seminativi che present@nprezzo unitario pari ad almeno 15.000 €/ha;
oltre il 50% delle suddette particelle peraltrogema prezzi unitari di compravendita pari a 25.000
€/ha, compatibili con valori riferibili a orti irgui.

Visualizzando le particelle in oggetto su Googletita con I'ausilio di ortofoto si € anche potuto
rilevare che i valori unitari piu bassi per i seatiwi si localizzano soprattutto in aree margiraalii
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confine, mentre quelli pit elevati sono relativiteareni adiacenti a reti viarie principali e quindi

facilmente raggiungibili.

Immagine 2. Classi di ampiezza di superficie persgola compravendita
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Fonte: propria elaborazione su dati direttamergsati.
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Immagine 3. Distribuzione dei terreni a seminativgper fasce di prezzo unitario

Legenda {Valari in €ha)
< T 500

R Centro urbano

Confine comunale

Fonte: propria elaborazione su dati direttamefeati.

Per quanto concerne le altre colture, queste state studiate a coppie creando degli appositi
tematismi atti a valutarne la sovrapposizione distribuzione spaziale (immagini 4 e 5).

Possiamo notare una certa differenziazione nedligilizione spaziale di olivo e vite, con la prima
coltura diffusa principalmente a sud-ovest deltatn di Corleone, mentre la vite & piu concenteata
nord-est di quest’ultimo. Da evidenziare che neispr del centro abitato si riscontrano, come per il
caso del seminativo, dei prezzi unitari di compralita dei terreni afferenti alla fascia medio-aitan
valori, soprattutto per quanto riguarda I'olivo,psuori a 20.000 €/ha. Per quanto riguarda la vite
sembra esistano delle aree di ridotta estensiomattedzzate da prezzi unitari profondamente
differenti tra loro.

Per quanto concerne la distribuzione del pascoiile nellimmagine 5, possiamo notare una
diffusione abbastanza eterogenea, presentandastigaimente in piccoli nuclei distribuiti sul
territorio. Il seminativo arborato, invece, € maggiente concentrato ad ovest del territorio urbdino
Corleone, andando a riempire la zona gia occugagh dlivi nell'immagine 4.
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Immagine 4. Distribuzione dei terreni ad olivo e \te per fasce di prezzo unitario

Legenda (Valori in €/ha) e
Vite -
<15.000
e 15.000 - 30.000 —
e >30.000
Olivo
<10.000
e 10.000 - 20.000
e >20.000
8 Centro urbano
| Confine comunale

Fonte: propria elaborazione su dati direttametegati.

Immagine 5. Distribuzione dei terreni a pascolo eesninativo arborato per fasce di prezzo unitario

Legenda (Valori in €/ha) ® J
Pascolo N
<2500 ] —
2.500- 5.000 {
e >5000
Seminativo arborato
<7.500
e 7.500-15.000
e >15.000 = £
{#ER Centro urbano
| Confine comunale

Fonte: propria elaborazione su dati direttametegati.
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L'ultimo tematismo qui presentato fornisce un qeadfinsieme, mostrando la suddivisione per
uso del suolo complessivo di tutte le particelledatreno compravendute e costituenti il campione
(immagine 6).

Immagine 6. Distribuzione delle particelle compravaedute per uso del suolo

Legenda Yy
Seminativo ' L .
Seminativo arborato
e Pascolo
Olivo
e Vite L T e
Bosco ,
Incolto produttivo \
Altra qualita {
e Fabbricati i)
Centro urbano S
[ | Confine comunale

Fonte: propria elaborazione su dati direttametegati.

Analizzando l'uso del suolo reale mostrato sopm@ss@mmo osservare che quasi il 97% della
superficie compravenduta complessivamente € rag@mi@s dal seminativo, dall’'olivo, dalla vite e dal
pascolo. Osservando su Google Earth la disposiziefie particelle compravendute, o confrontando
le zone in cui ricadono con delle ortofoto, ci agi@mo che queste seguono spesso delle reti viarie
che le collegano ai vari centri abitati o al centrbano.

4. Conclusioni

Il presente lavoro, avente una esclusiva valenptomgiva, ha consentito di fornire un quadro
organico del territorio del Comune di Corleonefiai dello studio del suo mercato fondiario per il
periodo compreso tra gennaio 2007 e luglio 2012.
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Per ottenere tale risultato, & stato necessamgtiate le analisi statistico-econometriche condotte
sui numerosi dati immobiliari (366 atti di compradita relativi a 1.088 patrticelle catastali) raticol
presso alcuni studi notarili, con I'utilizzo di ustrumento di analisi visiva, vale a dire il Gl&gcha
permesso di comprendere meglio la distribuzionetdeiale dell’attivita fondiaria attraverso una
rappresentazione grafica di svariati tematismiarganti la distribuzione spazio-temporale dei tarre
compravendulti.

Lo studio preliminare condotto in questa sede haitforisultati utili a comprendere alcuni percorsi
di ricerca da intraprendere per un coerente fuswituppo del lavoro, sinteticamente descritti di
seguito.

In primo luogo saranno condotte analisi multivariger la segmentazione del mercato (ACP,
Conjoint Analysis, Multilevel, Cluster Analysis)um’analisi delle serie storiche dei prezzi di mésca
osservati nel periodo investigato.

Si cerchera anche di costruire, utilizzando il rdetdei prezzi edonici, gli indici diretti dei prézz
caratterizzanti I'andamento dei diversi segmentindircato nel periodo di tempo per il quale e stato
possibile rilevare dati immaobiliari.

Infine, per migliorare la qualita del modello digressione da impiegare per la spiegazione del
meccanismo di formazione dei prezzi (unitari e dimpravendita), saranno reperite ulteriori
informazioni sulle compravendite, riguardanti stachratteristiche - intrinseche ed estrinseche - de
terreni esaminati, sia quelle degli stessi acqtiieemenditori coinvolti nelle transazioni rilevate

Con riferimento alle caratteristiche del primo gvap ve ne sono gia alcune che sono state
individuate, sia scorrendo la pur scarna lettesauil’argomento sia attraverso un esame visivo dei
pattern evidenziatisi con I'utilizzo del GIS.

Tra i fattori rientranti nel primo gruppo che siaarente meritano di essere quantificati per mezzo
di sistemi GIS, di rilievi supplementari da condua terra e di informazioni a carattere pianificato
da reperire sia presso gli uffici comunali che peoealtri enti territoriali in un prossimo sviluppello
studio, sono da menzionare la regolarita degli zpgr@enti compravenduti, la distanza degli stedsi da
centro abitato di Corleone, la modalita di accedderreno (attraverso strade pubbliche o privati®)
distanza dalle stesse strade o da infrastrutturéapeommercializzazione o per la trasformazionie de
prodotti, la contiguita spaziale tra i diversi appementi di un'unica compravendita, la presenza e |
relativa volumetria di fabbricati rurali, I'appantenza del terreno a perimetri consortili irriguatdenti
in comprensori di bonifica, la presenza di altretifali approvvigionamento idrico, la zona altimetri
e I'acclivita dei terreni, I'appartenenza delleaie cui ricadono i terreni all’elenco delle zorgieole
svantaggiate della Regione Sicilia, l'indicazionellel zone di destinazione urbanistica dei terreni
secondo il P.R.G., la presenza di eventuali vinestitoriali gravanti su singoli terreni o su irgearee
del territorio comunale.

Con riferimento invece alle caratteristiche soggettlei contraenti, saranno presi in esame I'éta, i
sesso e la professione di venditori e acquiremtindtivazione a vendere e ad acquistare, e I'éstens
dei terreni gia di proprieta degli acquirenti.
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Abstract

In the wine industry, more than in other areashsag innovation, change, improvement,
adaptation, development, can be a tool for maimtgior increasing levels of efficiency and
competitiveness. The innovation processes aredsaltrof a convergence of factors, both
technological developments in production procegbeth in the agricultural production of
grapes, both during wine processing), the actiamiexzh out on the product "wine ", from
companies and operators (innovators), through camuation strategies, presentation,
marketing, etc. ..

With regard to the innovations introduced as péathe production techniques, one of the
most interesting aspects with regard to testinghetevel of the agricultural segment, of the
plants with very high density (approximately 10,4gf)@nts per hectare), proposed in order to
ensure a high level of grape quality through theyview yield per plant, which is
compensated by the high unit investment. This papecerns the technical and economic
analysis of a number of vineyards in the above-roeatl type, built and operated by a
winery leader operating in Calabria characterizeg @ strong orientation towards
technological innovation of production processed #re improvement of product quality.
The aim of this study is to determine the threskatl convenience for the construction of
such systems in function of the price level of gssing grapes, using financial indicators
(Net Present Value and Internal Rate of Returnwdraip on the basis of the costs of
management system and detected at the compang.offic

Keywords: Wine industry, DCF analysis, innovation process#goltura innovativa.

1. Introduzione

Il Sud dell'ltalia vanta, nella coltura della viee nella produzione del vino, origini e tradizioni
millenarie, tanto da essere ritenuto una dellecipali aree di origine e diffusione della cultura
enologica. Nonostante cio, in tale area non sgéstata, se non in tempi molto recenti, I'affermoaz
di immagine che, almeno nel corso dell'ultimo secbla assegnato ai territori piu settentrionalineo
soprattutto la Francia e in seguito il Nord Italiauolo di depositari della produzione dell’aljaalita.

Per lungo tempo e nella maggior parte dei casni del Sud sono stati considerati, nel panorama
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europeo ed internazionale, in funzione dell’elevgtado alcolico ottenibile grazie alle condizioni
climatiche (tradizionale punto di debolezza delleodoizioni settentrionali), utili soltanto al

“rafforzamento”, tramite assemblaggio, dei raffinatprofumati vini prodotti nelle rinomate aree
vitivinicole del Nord. Il consumo diretto dei vimnheridionali e stato, quindi, per molto tempo
confinato ad un ambito strettamente locale, spattsaverso forme di commercializzazione a circuito
cortissimo ed allo stato sfuso.

Negli ultimi decenni si e registrato I'avvio di ymocesso evolutivo che ha interessato, ed interessa
in modo sempre piu consistente ed allargato, lizivitoltura dell'ltalia Meridionale, nel quale si
possono mettere in evidenza essenzialmente duené&mcconcomitanti: la forte contrazione delle
superfici viticole e delle relative produzioni eogiche; I'orientamento sempre piu deciso verso le
produzioni di qualita capaci di acquisire una pi@jdentita e riconoscibilita e, pertanto, aspiralla
conquista di quote di mercato a livello nazionalénternazionale.

Rispetto alle innovazioni concernenti i prodottdustriali, specie nei settori tecnologicamente
avanzati, dove i nuovi prodotti spesso rispondoth@sigenze non preesistenti determinando nuove
forme di utilita, il vino rimane, essenzialmenterddlenni, il prodotto della fermentazione del mmst
d’'uva. L'innovazione relativa al vino si & orierggprincipalmente, negli ultimi due decenni, sulle
scelte produttive e sulle strategie orientate abiarma la percezione del prodotto da parte del
consumatore, modificando la tipologia dei bisoguii €sso & chiamato a rispondere (Baldari et al,
2007).

| processi innovativi non assolvono, qui, esclusigate una funzione indirizzata al miglioramento
delle performancegroduttive, ma si propongono, oggi, I'obiettivo allontanare il “prodotto vino”
dalla dimensione dcommodity ossia di prodotto indifferenziato, generalizzatgoco difendibile
dalle aziende produttrici.

In campo enologico, piu che in altri ambiti, I'inrazione quale cambiamento, miglioramento,
adattamento, sviluppo, puo rappresentare uno strianper il mantenimento o I'aumento dei livelli di
efficienza e di competitivita. | processi innovatsono il risultato di una convergenza di fattori
relativi, tanto all’evoluzione tecnologica dei pessi produttivi (sia nella fase agricola di produz
delle uve, sia nella fase enologica di trasformagjp quanto all'azione operata sullimmagine del
prodotto “vino” da parte di aziende ed operatoti skttore, attraverso strategie di comunicazione,
presentazione, commercializzazione ecc.

Le innovazioni sono state in molte aree carattatezzdallintroduzione di nuovi vitigni,
prevalentemente quelli originati e affermati najl@nde enologia francese e capaci di conferire al
prodotto caratteri organolettici riconosciuti e mggzati dal consumatore di ogni parte del mondo
(vitigni “internazionali”). Spesso queste stratedianno contribuito certamente al potenziamento
economico e al rilancio commerciale del compartolagico in regioni, come ad esempio e accaduto
in Sicilia, dove da anni era registrata, nel cortggara decisa e continua fase di declino.

In seguito, in considerazione dei rischi legatitdaalla possibilita di entrare, con prodotti quasi
standardizzati, in competizione con aree caragetizda vantaggi economici strutturali, quanto alla
possibilita di perdere un patrimonio di tipicitapiocessi evolutivi in enologia hanno cominciato a
prendere in considerazione la cosiddetta valoriem&zdei vitigni autoctoni, capaci di costituire un
punto di forza nella costruzione di quella rappnéstvita territoriale, sempre piu ricercata
nell’ambito di specifici target e che viene sempite considerata come strategia vincente nel superar
gli svantaggi competitivi derivanti da aspetti puemnte economico produlttivi.
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In Calabria I'avvio dei processi innovativi in campnologico, manifestatosi in notevole ritardo
rispetto ad altre regioni, ha risposto da subitguesta nuova attenzione rivolta al patrimonio
ampelografico autoctono. Le aziende innovatriciadeégione, pur introducendo in parte l'uso di
vitigni internazionali, anche ai fini di una podgbdiffusione del marchio aziendale attraverso
prodotti consoni alle preferenze affermatesi suavasala presso i consumatori, hanno sviluppato, si
attraverso innovazioni di processo, sia attravesgerimentazioni di nuovi uvaggi e assemblaggi,
interessanti programmi di valorizzazione del pabrin varietale autoctono.

Per quanto riguarda le innovazioni introdotte efibito delle tecniche produttive, uno degli
aspetti maggiormente interessanti riguarda la spariazione, a livello del segmento agricolo, degli
impianti ad altissima densita (circa 10.000 cempigitaro), proposti allo scopo di garantire uvate
livello di qualita delle uve attraverso la bassissiproduzione per ceppo, che viene compensata
dall’elevato investimento unitario. Tale sperimeiae si configura, cosi, come innovazione
risparmiatrice di terralg§nd saving che, necessariamente deve essere accompagnstdud@ni ad
elevato grado di meccanizzazionbpur saving, al fine di mantenere accettabili livelli di
sostenibilitd tecnico economica, laddove si regigtrimportanti aumenti del fabbisogno di lavoro
legati allincremento dell'investimento unitarion leffetti, & bene prendere in considerazione tali
soluzioni innovative come applicazione di veri et “pacchetti tecnologici”, dove e prevista una
totale integrazione tra gli elementi innovativiuturali (ad es. spalliere a cordone speronato con
distanza di m. 0,80 ed interfilare di m. 1,30) enkeccanizzazione integrale delle operazioni cditera
di raccolta, quali quelle che si avvalgono prevideente delle moderne macchine vendemmiatrici
polivalenti.

Il presente contributo riguarda I'analisi tecniomoeomica di una serie di vigneti del tipo sopra
indicato, realizzati e gestiti da un’azienda vitigola operante nell’area delle DOC calabresi “$aivu
e “Scavigna®, che rappresenta la realtd leader nellambitoedellie denominazioni e risulta
interessante per il forte orientamento verso inmimree tecnologica dei processi produttivi e il
miglioramento qualitativo dei prodotti. L'obiettivdel lavoro € quello di determinare le soglie di
convenienza per la realizzazione di tali impiantifiinzione del livello dei prezzi di trasformazione
delle uve, utilizzando indicatori economico finaarzi(VAN e TIR) elaborati sulla base dei costi di
gestione e di impianto rilevati presso I'aziendalsd.

L'azienda relativa al caso studio presenta un ardento produttivo viti-vinicolo ed olivicolo-
oleario, con relativi impianti di trasformazionecenfezionamento, integrando, quindi, totalmente le
rispettive filiere. La superficie totale aziendaldi 220 ha, di cui 122 coltivati ad uliveto e 98ite da
vino, i vigneti sono ubicati nelle aree DOC Sawait8cavigna . Di questi ultimi, 40 ha sono destiaati
vigneti ad alta densita di impianto, costituiti digerse cultivar autoctone, di cui quella dominaiié
gaglioppo, mentre le cultivar secondarie sono: fagb, nerello capuccio, greco nero, malvasia
bianca, sangiovese. Il sesto di impianto € m 0/81p&0, con una densita media per ettaro di circa
9.600 piante, la forma di allevamento e a “cordeperonato”.

Il parco macchine impiegato sui 40 ettari di vignatl alta densita e essenzialmente costituito da
due macchine vendemmiatrici polivalenti, ciascuneatbre a nuovo pari ad € 160.000, due trattrici a

1 Sj tratta di due piccole aree DOC attigue e rigaatid territori dei comuni costieri e di quelli imediatamente interni, posti
sul versante tirrenico in prossimita del confire le province di Catanzaro e Cosenza. Le due DOC goasi interamente
gestite da un consorzio costituitosi tra aziende @ppresentano l'insieme delle successioni enéglitli un’unica grande
azienda familiare presente sul territorio dal gigagimo secolo. Nonostante la piccola dimensiongtatale e produttiva (nel
complesso circa 2.000 ettolitri per le due DOCYdalta risulta interessante per il forte orientatneda parte del consorzio
che la gestisce, verso innovazione di processgeodotto.
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carreggiata stretta ognuna delle quali di valorei@vo pari a € 27.000 e di varie macchine operatric
quali atomizzatori, trincia sarmenti, vangatrigiaediconcime etc.

Le operazioni colturali sono in buona parte mecate, tanto con sistemi tradizionali, come le
lavorazioni del terreno, lo spargimento del concimedegli antiparassitari, quanto con sistemi
innovativi, tramite le macchine vendemmiatrici, lijleapotatura secca e verde, la scalzatura ddile v
la vendemmia. Restano alcune operazioni eseguiteiaaente, quali la rifinitura delle potature, la
legatura delle viti e il diradamento dei grappdueste ultime risultano parecchio onerose dato
I'elevato numero di piante per unita di superficie.

La produzione delle uve e contenuta ai 0,75 kgppaenta, cosi da avere una produzione per ettaro
di circa 7.200 kg, corrispondente ad una produzforade di vino pari a circa 4.250 litri. Il prezazi
vendita franco azienda di quest’ultimo oscillaitB5 e i 20 euro per litro.

L'azienda commercializza attualmente sei etichigttbordolese da 750 cc. In particolare quattro
etichette sono relative alla DOC Scavigna bianosato e rosso, mentre due etichette riguardano la
DOC Savuto (solo rosso).

2. Materiali e metodi
Costo di produzione e margini economici

| dati tecnici necessari allo studio sono staéwdlti presso I'azienda, nonché integrati e vetiifica
attraverso la consultazione della letteratura $diem relativa agli aspetti agronomici e tecnolagi
della gestione meccanizzata dei vigneti ad altaitien

L’elaborazione dei dati e stata, quindi, condogguendo uno schema che fa riferimento alle
operazioni colturali, raggruppate nelle principatici che caratterizzano la tecnica produttiva,
articolate come di seguito: lavorazioni del terrepotatura invernale, fertilizzazioni, scalzatuig, v
legatura viti, trattamenti antiparassitari, potatuerde, diradamento grappoli, raccolta delle @gni
voce di costo cosi definita € comprensiva delle mmmenti relative all'impiego sia dei materiali @ si
del lavoro manuale e/o meccanico necessari allaifgj@e operazione colturale presa in esame ed
eseguita con una determinata tecnologia (Baldarijdila, 1999 — Fardella et al, 2005). Sulla base d
tali elaborazioni & stato calcolato il costo digupione riferito ad un ettaro di vigneto e deteatiin
margini economici per differenza tra la produzidorela vendibile, stimata sulla base delle quardita
uva ottenuta e di differenti livelli di valore dasformazione, e lo stesso costo di produzione.

In particolare, ai fini del calcolo della produzeororda vendibile si & fatto riferimento alla
produzione media quadriennale di uva per ettarsugerficie. Per ottenere i valori monetari, data la
totale integrazione della filiera produttiva da tpardell’azienda, fenomeno spesso ricorrente
nellambito delle produzioni enologiche di qualitaCalabria, si & fatto ricorso all’applicazione4i
differenti prezzi di trasformazione compresi tr&@ge 2,00 €/kg, in relazione a differenti prezzi di
mercato del vino ottenuto e di costi di trasforrag, confezionamento e commercializzazione che,
secondo recenti studi condotti sulla catena dedreahella filiera viti-vinicola (Malorgio G. et Al.
2011) rappresentano mediamente nel loro insiermadigabta di circa il 70% sul valore franco azienda
del prodotto finito.

Per il calcolo del costo di produzione, il costbldgoro manuale é stato computato applicando alle
giornate prestate la retribuzione unitaria (al tcontegli oneri previdenziali ed assicurativi) prate
nella zona, mentre quello dei mezzi meccanici,aéostjuantificato sulla base dei tempi di impiego
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delle macchine e del costo totale orario comprensi®i costi fissi (quote e interessi) e variabili
(consumi di carburante, lubrificante e pneumafigglli P., Scotton M.,).

Per quel che riguarda i mezzi tecnici impiegati,clarrispondente spesa €& stata determinata
applicando alle quantita utilizzate dalle singateeade i prezzi unitari correnti sui mercati locali

Il costo totale di produzione, riferito all’'unita superficie, si & ottenuto aggiungendo all'insieme
dei costi direttamente ascrivibili alle singole mgaoni colturali, quelli relativi alle spese gealedi
direzione, amministrazione e sorveglianza, alle dstg, allammortamento dell'impianto, agli
interessi.

In particolare:

— Le spese generali di direzione, amministrazionereeglianza sono state calcolate in misura del
5% della produzione lorda vendibile.

— Le imposte sono riferite all'imposta municipale emi(IMU) considerata, sulla base di una media
per aziende viticole di media ampiezza, pari a@D@uro per ettaro, calcolata nell’ambito di uno
specifico studio condotto da Boatto e Bolzonel@l@), in base all'aliquota applicata mediamente
dai comuni (0,76% per i terreni, 0,4% per i fabatic0,2% per cantine e magazzini), su di una
base imponibile calcolata in funzione della renddtastale rivalutata.

— Ai fini del calcolo dell'interesse sul capitale alticipazione & stato considerato un tempo medio
di anticipazione di 6 mesi sul capitale circolaeteapplicato un saggio medio di interesse pari al
5%. L'interesse sul capitale scorte, circoscrittingieme dei mezzi meccanici di proprieta delle
aziende, e stato calcolato nell'insieme dei cassifrelativi al costo macchina, in misura del 4%
sul valore mediamente presente (ma non e statadepat alla specifica voce “interessi” in
quanto gia compreso nel computo del costo tot@lgamrelativo ai mezzi meccanici).

- Il costo relativo allammortamento degli impiantiséato inserito come quota annua (calcolata in
modo lineare sulla base del calcolo del costodatialimpianto e di una durata produttiva di 20
anni) nel costo medio di produzione.

- Il Beneficio fondiario (Bf) e stato stimato sullade del valore agricolo medio (VAM) per i
vigneti della specifica regione agraria, moltiptic@er un saggio del 2,5%.

— | margini economici sono stati ottenuti per difieza tra la Plv calcolata sul valore stimato sulla
base dei 4 differenti prezzi di trasformazione adersti per 'uva ed il costo delle operazioni
colturali (margini lordi) e il costo totale di prozione (margini netti).

Lo studio € stato, poi, integrato dal calcolo de$to d’'impianto riferito a un ettaro di vigneto ad
alta densita (9.600 piante/ha), sulla base deirdatiati presso la stessa azienda e con riferimant
una fase d'impianto pari a tre anni (Fardella gt24105).

Analisi finanziaria degli investimenti

Al fine di effettuare la valutazione finanziariaglienvestimenti relativi agli impianti esaminaé,
stata applicata I'analisi dei flussi di cassa sabrnDCFA), a tal fine, sono state prese in esagne |
poste attive e passive annue, relative alla dwatsmomica dell'impianto, pari, come stabilito, a 20
anni. Le poste passive (flussi passivi) fanno infiento alle spese di impianto per i primi tre adel
ciclo, mentre per gli anni successivi sono rapprede dal costo di gestione al netto della quota di
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ammortamento dell'impianto. Le poste attive (flugHivi) sono rappresentate dai ricavi stimati con
riferimento alle produzioni realizzate e ai 4 piafizrasformazione delle uve presi in considera&io

| costi e i ricavi, cosi individuati per gli impinconsiderati, sono stati attualizzati facendo
riferimento a 4 differenti saggi di sconto comprsi il 2,5% e 1'8,5% con intervallo di due punti
percentuaﬁ. Sulla base dei valori ottenuti, sono stati, guyiddterminati: 4 differenti valori del VAN
(valore attuale netto), dato dalla differenza &#@dmmatoria dei benefici e quella dei costi ataati
(Bo- Cy); ed il tasso di rendimento interno (TIR)

Si sono cosi ottenuti 16 differenti valori del VAN,corrispondenza delle relative combinazioni tra
4 livelli del prezzo di trasformazione delle uve saggi di sconto applicati, e 4 differenti valdeil
TIR, in corrispondenza dei 4 prezzi di trasformagio

E’ stato possibile mettere in evidenza, in tal magwa griglia di situazioni dove i risultati posson
ritenersi attendibili, considerando la dinamica dehtesto economico-finanziario, in un orizzonte
temporale relativamente ampio.

| risultati dello studio sono stati, inoltre, mesai confronto con quelli prodotti in studi
precedentemente condotti in Sicilia (Fardella let 2005) su impianti innovativi, ma di densita
inferiore (4.000 — 5.000 ceppi/ha).

2 Dato che ai fini dell’analisi finanziaria viener=iderato come passivo annuo il costo totale dilygimne, inteso come
somma di tutte le voci di spesa che vengono cateatamodo esplicito e considerate come effettivési passivi di cassa, le
valutazioni a cui si giunge devono essere rifaika figura del puro imprenditore.

® La stima del saggio di sconto & uno dei problesoriti e pratici pit complessi del’ACB. Il saggio sconto &, per
definizione, il saggio di deprezzamento nel tempbndimerario. In un approccio tradizionale si vuadsumere come saggio
di sconto, per I'analisi costi-benefici, il tassinteresse di mercato; tuttavia € evidente chenmsicato non esiste un tasso
d’interesse unico, bensi una pluralita di tassitdliesse. L’adozione di un intervallo di valori delggio di sconto tiene
pertanto conto delle difficolta in cui si incorrelia scelta di un saggio unico.

4 Com'& noto, la determinazione del VAN si ottienersando al presente tutti i benefici netti futulien saggio di sconto
predeterminato, secondo la seguente formula general

wnZ B-G
@+

Effettuando tale sconto, si ottiene quindi un valassoluto, che puo essere definito come la somesaima che un soggetto
e disposto a pagare per intraprendere un investirsamza peggiorare la propria situazione finardirpartenza.

® |l saggio (o tasso) di rendimento interno (TIR) &sso di sconto che rende il valore attuale dekfici esattamente uguale
al valore attuale dei costi, 0, se si preferisées tende nullo il valore attuale netto (VAN). Foimante, il saggio di
rendimento interno ¢ il saggio di sconto “r" peqilale risulta soddisfatta I'equazione:

B-G _o

@Q+n

LM

Pertanto, come riportato da Prestamburgo (1968]| triterio del tasso di rendimento interno norhiede, a differenza di
quello del valore attuale, la fissazione a prioei thttore di attualizzazione” e, quindi, del saggii sconto “il quale
rappresenta in questo criterio I'incognita da deteare”. La sopraindicata equazione “...ammette siciante una ed una
sola soluzione accettabile se”, come nei casi gggipn esame, “la successione cronologica deiitiguietti cambia una sola
volta di segno e (...) passa da valori negativi anvgositivi”.

L’investimento sara accettabile, in base a tal®iga, se il saggio di rendimento interno risultstgperiore ad un saggio di
riferimento predeterminato, ritenuto soddisfacenpeferibile ad investimenti alternativi che pras® valori inferiori dello
stesso saggio di rendimento interno.
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3. Risultati economici riferiti ad un ettaro di vigneto

L'analisi sul costo di produzione riferita ad unaed di vigneto € sintetizzata nella Tabella 1 dove
vengono esposte le medie dei risultati rilevatispeegli impianti gestiti dall’azienda studio, i dua
pur risultando omogenei per densita, forma di alleento e tecnica colturale, presentano una certa
variabilita in termini di resa produttiva, tempi dhaturazione, qualita e valore delle uve,
sostanzialmente dovute alle differenti cultivar Iee,aseppur lievi, differenze delle caratteristiche
pedoclimatiche.

Tabella 1. Analisi del costo di produzione di un ¢aro di vigneto sesto di impianto 0,8 x 1,3 (9.600
piante/ha)

Costi Costi riferiti | Incidenza sul costo
Voci di costo riferiti a un a un kg di totale di

ettaro uva prodotta produzione

€/ha €/kg uva %

Lavorazioni del terreno
Aratura 11,62 0,00 0,1%
Fresatura e trinciatura sarmenti 53,69 0,01 0,6%
Potatura invernale
Pre-potatura manuale 300,00 0,04 3,4%
Potatura meccanizzata 108,54 0,02 1,2%
Rifinitura manuale 1.000,00 0,14 11,3%
Concimazione meccanizzata 367,73 0,05 4,1%
Scalzatura viti meccanizzata 37,00 0,01 0,4%
Legatura viti manuale 650,00 0,09 7,3%
Trattamenti antiparassitari meccanizzati 1.379,10 0,19 15,6%
Potature verdi
Scacchiatura manuale 250,00 0,03 2,8%
Potatura verde meccanizzata 172,67 0,02 1,9%
Diradamento grappoli manuale 468,75 0,07 5,3%
Vendemmia meccanizzata 498,12 0,07 5,6%
Totale costi operazioni colturali 5.297,22 0,73 59,8%
Direzione e spese generali 600(00 0,08 6,8%
Imposte IMU 309,00 0,04 3,5%
Ammortamento impianto 948,20 0,13 10,7%
Interessi su capitale di anticipazione 155,16 0,02 1,8%
Bf (2,5% su VAM) 1555,00 0,22 17,5%
Totale costo di produzione 8.864,5B 1,23 100,0%

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii.

Il costo totale di produzione risulta in media pad oltre 8.800 euro, che, a fronte di una
produzione di media di 7.200 kg/ha, corrispondeuiactosto di 1,23 €/kg di uva. Tale valore risulta
alguanto elevato, specie a confronto con costiradyrione variabili tra poco piu di 4.100 e 5.850
€/ha e tra 0,40 e 0,65 €/kg di uva, registratiagnasione di ricerche condotte in Sicilia su imgiaonh
densita comprese tra 4.000 e 5.000 ceppi/ha (HardelAl., 2005). Il livello elevato dei costi € da
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imputare proprio all’elevatissimo investimento anib ed al basso livello di produttivita richiestd
emerge nonostante gli effetti di contenimento legdlia meccanizzazione di molte operazioni
colturali.

Y

In effetti, grazie all'introduzione delluso dellgendemmiatrici polivalenti, & rilevabile un
abbattimento dell'incidenza del costo delle operaizdi raccolta (5,6% sul costo totale di produzpn
a fronte di oltre il 15% registrato in caso di vermamia manuale), di potatura, di scalzatura.

Grafico 1. Costi della gestione di un ettaro di vigeto ad alta densita (9.600 piante)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii.

Nel complesso, i costi macchina (costi fissi e afaiti escluso il salario dell'operatore) relativisa
meccanizzazione innovativa incidono nel processadytivo esaminato per appena il 5,7%, a fronte
di un’incidenza del 11,8% del costo delle macchiraizionali e del 39,2% della manodopera
complessiva (relativa ad operazioni manuali e agtayponi meccanizzate). Il contenimento dei costi,
legato all'elevata efficienza delle macchine vendgatrici polivalenti €, ovviamente, condizionato
dalla possibilita di ripartire su elevati tempiudilizzo gli elevati costi fissi relativi all’acgsio e alla
manutenzione di tali strumenti, il che fa anchdstegre un’elevata soglia di convenienza all’actuis
(Castaldi — Castellari, 2012) costituendo un pnaoileper le aziende di piccole dimensioni,
considerata, inoltre, la scarsa reperibilita diggbimenti in caso di ricorso al contoterzismo.

Dal confronto tra i costi delle operazioni meccaate in modo innovativo e quelle condotte ancora
con elevato fabbisogno di manodopera emerge lailjiitssdi ulteriori contenimenti del costo di
produzione, qualora si potessero sviluppare teenichccanizzate o quantomeno agevolate nel caso di
interventi ancora totalmente manuali, quali: laakege delle piante, il diradamento dei grappolee |
operazioni di rifinitura in genere.
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Grafico 2. Incidenza delle voci di costo sul costotale di produzione
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaili

Grafico 3. Incidenza del costo delle singole operiamni sul costo totale delle operazioni colturali
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaili
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Grafico 4. Costo delle operazioni meccanizzate eltfeoperazioni eseguite manualmente
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaili

Grafico 5. Incidenza delle voci aggregate di costul costo totale di produzione relativo ad un ettay
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii
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L’esame dei risultati in termini di margini econamiottenibili in funzione dei 4 prezzi di
trasformazione delle uve considerati, mostra cheydatione economica di tali impianti diviene
sostenibile soltanto per valori elevati delle ulreparticolare la soglia di azzeramento del margine
netto e di 1,23 €/kg (pari cioé al costo totalpmiduzione per kg di uva), mentre si ottengono marg

netti comparabili ad altre situazioni di vitivinibara innovativa soltanto per valori superiori @,
€/kg (Tabella 2).

Tabella 2. Risultati economici in relazione al prezo di trasformazione delle uve (valori in €)

Prezzo di trasformazione 0,50 1,00 1,50 2,00
Produzione Lorda Vendibile 3.603,75 7.207,50 10.811,25 14.415,00
Margine lordo -1.693,47 -1.910,28 5.514,02 9.117,78
Margine netto -5.260,83 -1.657,08 1.946,67 5.550,42

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamené aiti

Per quanto riguarda i risultati dell’analisi findgarza dell'investimento, i valori del VAN calcolati
ai fini valutazione della convenienza dell'impiarfamno registrare soglie di convenienza relative al
prezzo delle uve ancora piu elevate. Valori sigatfivamente positivi del VAN si ottengono, infatti,

per ogni saggio di sconto applicato, solo in cpoigenza del prezzo di trasformazione piu elevato
(2,00 €/kg) (Tabella 3).

Tabella 3. Valore Attuale Netto a diversi saggi dsconto e prezzi di trasformazione

PT/r 2,5% 4,5% 6,5% 8,5%
€0,50 -87.280,17 -73.813,27 -63.440,97 -55.336,79
€1,00 -43.299,07 38.606,62 -34.912,76 -31.955,34
€1,50 682,14 -3.399,97 -6.384,56 -8.573,93
€2,00 44.663,29 31.806,68 22.143,65 14.807,49

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamené aiti

Anche il calcolo del tasso di rendimento interndR)Tmostra che per ottenere valori superiori ai
tassi di rendimento riferibili a investimenti simger rischiosita e durata, bisogna prevedere paizz
trasformazione sensibilmente superiori a 1,50 8kafici 6 e 7).
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Grafico 6. Variazione del valore della sommatoria di benefici e costi attualizzati al crescere del $ao di
sconto e individuazione del TIR (r= 2,79%). (Valoriin € riferiti ad 1 ha di vigneto con densita di %00
piante/ha - Prezzo di trasformazione delle uve paad € 1,50)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamené aiti

Grafico 7. Variazione del valore della sommatoria di benefici e dei costi attualizzati al crescere Heasso
di sconto e individuazione del TIR (r=15,54%). (Vabri in € riferiti ad 1 ha di vigneto con densita di9.600
piante/ha - Prezzo di trasformazione delle uve paed € 2,0)

200.000
180.000

160.000 \
140.000 \

120000 .\\;}\
100.000

—e—Bo
80.000 —&—Co
60.000
40.000
20.000
0 T T T T T T T T T T T T

r=25% r=45% r=65% r=85% r=105% r=125%145% r= r=16,5% r=175% r=185% r=19,5% r=20,5%
15,54%

Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamené aiti
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4. Conclusioni

Dall’analisi tecnico economica effettuata pressziEnda studio si evidenzia come gli impianti
vitivinicoli ad elevata densitd debbano essere nzsalenente impiegati per produzioni di uve di
elevata qualita, destinate a produzioni enologitihelevato valore di mercatsyper premium, ultra
premiumn), per cui si possano stimare prezzi di trasforo@zicapaci di compensare gli elevati costi di
produzione dovuti all'elevato investimento unitaéialla bassissima produttivita per ceppo. Infatti,
prezzi di trasformazione delle uve minimi (sogligg@r la convenienza alla realizzazione di tali
investimenti, i quali risultano prossimi ai 2,00kg/ mettono in evidenza che il “pacchetto
tecnologico” esaminato risulta economicamente wvadioltanto in relazione alla destinazione delle uve
per la produzione di vini con valore franco azienda inferiore ai 7,00 €/kg.

Di fondamentale importanza risulta, inoltre, la essita di affiancare a questo tipo di innovazione
strutturale, soluzioni innovatrici relative allactéca e all'esecuzione delle operazioni colturali.
particolare, diviene indispensabile il ricorso atlaccanizzazione integrale delle operazioni, attsy
gli strumenti sempre piu efficienti che la ricerel settore mette via via a disposizione. | costriai
tali strumenti, sebbene sensibilmente piu elevasetto a quelli relativi alla meccanizzazione
tradizionale, vengono, infatti, pit che compensatia velocita di esecuzione delle operazioni e dal
complessivo risparmio di manodopera, la quale egm a ancora la voce maggiormente incidente sul
costo totale di produzione.

Sarebbe utile approfondire gli studi multidisciplin sugli aspetti tecnico economici di tali
produzioni, al fine di valutare la possibilita dicrementare i livelli di produttivita per ceppo,
salvaguardando il livello qualitativo del prodotfmo al raggiungimento di soglie di ottimizzazione
economica, con ricadute positive sulla redditidi&la gestione e, di conseguenza, sui relativirvalo
fondiari.
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La stima dei valori dei beni fondiari agricoli attraverso il market approach

The estimated values of agricultural land through he market approach
BERLOCO Angelo Donato*

* Presidente E-Valuations Istituto di Estimo e \Mtakioni, Email:angelodonato.berloco@e-valuations.org

Abstract

Estimate means predicting how likely is an everdriat price) to occur in two extreme situations
ranging from O (no probability that the value tdireate coincides with the market) to 1 (certain
coincidence). If we want the probability is as el@s possible to the unit, is necessary that thie re
estate data are numerous and representative ablpadghe reality investigated.

An Italian evaluator, never or almost never, cannt@n a number of observations suitable for the
verification of the law of "large numbers" and tofben the estimates are in the form of expertisg an
not on scientific assessments (where the experiehd¢be evaluator and the "measurement” of the
phenomena are together, to arrive at objectivesassents by reference to Standard Evaluative
recognized).

To improve the Italian situation, also in the agltigral sector is important to promote internationa
valuation standards that refer to the Market apgroa

To achieve this objective, the article presentdperational framework for the implementation of
the Market comparison approach and the system &tstimy together with a working example for the
Italian agricultural real estate.

Through these procedures, the evaluator (while shevarking in a scenario of scarcity of
information) is able to apply the principle of coangtive in a scientific manner and not subjective.
do this, we must start from the identification,rstardization and measurement of characteristics of
agricultural property, in order to evaluate théfeet on the formation of the market price.

Keywords: Agricultural land market; Characteristics of agtiatal estate; Market approach

1. Introduzione

L'individuazione di una corretta metodologia estiviaimpone il rispetto di una serie di postulati
e tra questi I'assoluta centralita va certamenge@sata al principio delzomparazione

La semplicita sul piano intuitivo del principio cparativo pud indurre a dubitare sulla sua utilita a
fini della stima del valore di un immobile, ma s uh lato € semplice ed intuitivo capperchési
deve comparare, non altrettanto si pud direceme applicare concretamente tale principio nella
pratica estimativa, soprattutto in campo agritolo

Infatti, considerato che gli immobili agricoli pesgano spiccati caratteri individuali (per usara un
definizione del Medici), e frequente osservare tida procedura valutativa si complichi man mano

! Del passaggio dalla teoria del principio compamtilla pratica professionale si & discusso anohBerloco, A.D. e
Grittani, G. 1989L.a comparazione quale presupposto logico dei giudiigtimag Genio Rurale n. 9, pp. 37-44.
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che si passa da immobili uniformi e standardizgedsi abbastanza rari) a immobili che presentano
molti aspetti differenziali tra loro (casi moltoipirequenti).

L'estimatore si trova infatti ad operare con daiof attuali” rispetto al momento di stima e
praticamente mai riferiti ad immobili perfettamentéentici a quelli comparati: sorge quindi la
necessita di “adattare” la legge iddifferenzadel prezzbd alle situazioni reali, utilizzando tutta la
strumentazione messa a disposizione dalla metoidalegtimativa.

Rispetto a tale “adattamento” si riscontrano spedifformita tra i valutatori agricoli swwosa
comparare degli immobili, ovvero quali caratteristiche utidiare per l'applicazione del principio
comparativo. Come conseguenza diretta di tale tezes operativa si assiste troppo di frequente a
valutazioni sotto forma dixpertisee non avalutazioni scientifiche

Infatti la valutazione professionale & quella svala un valutatore-esperto, cioe un professionista
che conosce i fenomeni indagati ma che & ancheaithogdi misurarli, di rilevare i dati di mercato e
quindi di giungere a valutazioni rese oggettiverifi@bili) attraverso il riferimento a standard
valutativi riconosciuti (come ad esempio gli Intational Valuation Standards — IVS o il Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Techoborsa).

Inoltre, un Rapporto di valutazione (perizia) swoih base agli standard valutativi consente di
effettuarne ilriesamesecondo procedure ben definite e di conseguenasente di svolgere una
verifica per la valutazione del lavoro del valutat¢fattore questo non secondario se si vuole meva
la qualita media delle stime in Italia).

Ovviamente, il punto di partenza per I'applicazialiestandard valutativi riconosciuti non puo che
essere l'adozione di un “linguaggio operativo” cioteb, a partire dalla definizione delle
caratteristiche immobiliari in base alle quali acamtare gli immobili di prezzo not@¢mparabil) con
'immobile da stimaregubjec].

2. Materiali e metodi

Tra i vari procedimenti di stima utilizzabili ancle campo agricolo enarket oriented(che si
basano cioe sulle rilevazioni dei dati di mercgi®senteremo di seqguito i piu diffusi, rappreséntat
dal Market comparison approadiMCA) e dal sstema di stima

Sono market oriented anche i modelli statisticratiressione multipla, la cui attuazione richiede
perd di disporre di numerosi dati immobiliari (pzezegli immobili da comparare e caratteristiche
tecnico-economiche di tali immobili), in modo dastituire un valido campione statistico. Purtroppo
I'ltalia non brilla in fatto di trasparenza dellaformazioni immobiliari (come rilevato anche dal
Global Real Estate Transparency Index )21 in particolare nel’ambito agricolo non siptisie di
banche dati sistematiche in grado di fornire infaziani puntuali e certe.

Infatti, le principali fonti informative italianeni ambito immobiliare (urbano e rurale) fanno
fondamentalmente riferimento alle quotazioni medinime e massime delle macro o micro-zone

2 a legge di indifferenza del prezzo (conosciutahaencome legge di Jevons) pud essere sintetizzatagsto modobeni
identici, nello stesso momento e nello stesso rtefparfetto), non possono che avere lo stess@prez

3 'expertise & una pratica professionale che siimalore di mercato degli immobili attraverso uiudjzio sintetico e
soggettivo, senza la rilevazione di un campionerezzi di mercato e di conseguenza non & dimosrabiverificabile.

4 Lindice di trasparenza immobiliare si basa su eoanbinazione di 83 diversi fattori analizzati datiete di business
mondiale di Jones Lang LaSalle e LaSalle Investmektanagement (per maggiori informazioni:
http://www.joneslanglasalle.com/GRETI/en-gb/PagesfalTransparencylndex.aspx).
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indagate e non consentono al valutatore di acguigirspecifici ed elementari dati immobiliari dai c
tali quotazioni medie sarebbero state gen&rate

In passato sono stati avviati in Italia alcuni regsanti esempi di banche dati immobiliari per la
raccolta sistematica delle informazioni relativie @ompravendite immobiliari in campo agrichima
nel tempo non hanno avuto un adeguato sviluppoatigere soprattutto non hanno operato con uno
standard univoco di riferimento

Invece, come ho gia avuto modo di dire in un preoégl intervento sull’argomerital punto di
partenza obbligatorio per approcciare in manieransifica la stima degli immobili & rappresentato
proprio dall’utilizzo di standard condivisi gia antire dalla raccolta dei dati.

Infatti, pur in mancanza di una sistematica baderimativa che consenta di utilizzare la
regressione multipla, il valutatore agricolo pudncmque svolgere le proprie valutazioni in maniera
oggettiva attraverso I'applicazione dé¢arket comparison approadMCA) e delsistema di stima

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnolsar indica 'MCA e il sistema di stima quali
metodologie oggettive che al tempo stesso conserdboontenere il numero di dati immobiliari da
utilizzare (ad esempio, 3 compravendite), per ¢uvalutatore pud procedere direttamente alla
rilevazione delle caratteristiche immobiliari. Fe@ anche le Linee guida approvate in tema di
valutazioni immobiliari dall’Associazione Bancatlialiana richiamano tali procedure per la corretta
valutazione degli immobili in garanzia delle espasii creditizie, al fine di coniugare oggettivita
della stima ed effettiva applicabilita rispettdialitato numero di informazioni a disposizione.

3. Risultati
3.1. Il market approach per la stima dei valori éeini fondiari agricoli

Il Market comparison approach e il sistema di stendasano sulla rilevazione dei dati reali di
mercato e si applicano quando nella stima del ealdir mercato di un immobile sono presenti
caratteristiche quantitative e/o caratteristichalitative differenziali tra i diversi immobili rileti’.

L'attuazione di tali procedure prevede specificisgmggi operativi, tracciati dagli standard
approvati a livello nazionale ed internazionalectasi segnalano:

¢ Codice delle valutazioni immobiliari IV — Tecnobars

* International Valuation Standards - Internationalbation Standards Committee;

* Appraisal and valuation standards -The Royal lmstih of Chartered Surveyors, RICS;
» European Valuation standards - The European Grb\Mploers’ Associations;

® In Italia siamo ancora molto lontani dalla sitwaw dei Paesi anglosassoni, in cui (a fronte dtamone) & possibile
consultare vari siti internet specializzati (wwvapertyshark.com; www.firstam.com; www.irr.com) cfogniscono, per i
vari segmenti di mercato, prezzi e caratteristighptuali dei singoli immobili (fondamentali ai fidiella loro utilizzazione
quali comparabili ai fini delle stime).

® A tale proposito si segnalano la “Banca dei premilizzata presso la Facolta di Agraria di BoloiviaGrillenzoni, 1970)
e I'Osservatorio del mercato fondiario dell’Istiudi Estimo e Pianificazione della Facolta di Agaati Bari; recentemente €
stato avviato un interessante esempio di bancalatzle nelllambito urbano ed agricolo dall’Osseover immobiliare
costituito presso I'lstituto Enologico "G.B. Cerléttii Conegliano (TV).

7 Si veda la proposta in merito afleinee Guida per la rilevazione dei dati del mereammobiliare” di Marco Simonotti e
Marina Ciuna (presentata nel 2011 su Geocentro Magaz 15 e n. 16).

8 “Una banca dati per il mercato immobiliare residezieiitaliand’, presentato nel corso del XLI Incontro di Studiel
Ce.S.E.T. svoltosi a Roma il 14 e 15 novembre 2011.

° In particolare si adotta il MCA per le carattedse per le quali la stima del prezzo & possibilegiranto esiste
un’indicazione nel mercato, mentre per le altrattaristiche si utilizza il sistema di stima.
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» Uniform Standards of Professional Appraisal Practié\ppraisal Standards Board, USPAP;

« Assessment Administration Standards - Internatiossociation of Assessing Officers,
IAAO.

In sintesi, le principali fasi operative del MCAmnD

1. analisi del mercato e rilevazione di contratti réceli immobili appartenenti allo stesso
segmento di mercato dell'immobile da valutare;

rilevazione dei dati immobiliari;

scelta delle caratteristiche immobiliari da anaizz

compilazione della tabella dei dati;

stima dei prezzi marginali;

redazione della tabella di valutazione;

7. sintesi valutativa.

o0k Wb

In definitiva il MCA attua una sequenza sistematdiaaggiustamenti dei prezzi rilevati, in
relazione alle specifiche differenze riscontrate le caratteristiche degli immobili di confronto e
quelle dellimmobile oggetto di stima. Gli aggiustanti sono rappresentati daiezzi marginalidelle
caratteristiche immobiliari (espressi in terminrgentuali e/o in termini di valore), con cui si Bage
la variazione del prezzo totale al variare dellaattaristica’. Per la quantificazione del prezzo
marginale vengono adottate differenziate tecnidtelidolo, in relazione alle specificita delle dise
caratteristiche immobiliari indagate. In questoolavsi fara riferimento alle metodologie proposat d
prof. Simonotti in un suo libro sull'applicazioneegli standard internazionali al nostro mercato
immobiliare™.

L'aggiustamento € quindi determinato dal prodoteo it prezzo marginale e la differenza nelle
caratteristiche.

Anche il sistema di stima si basa sulla rilevazideeprezzi e delle caratteristiche degli immobili,
ma in questo caso viene utilizzato un sistema dagigni relativo al confronto tra immobili di prezz
noto e immobile da valutare. La soluzione del sstali equazioni calcola sia il valore di mercato
dellimmobile da stimare sia i prezzi marginali léetaratteristiche immobiliari per le quali nonhsi
un prezzo di mercato esplicifo

Il Market comparison approach e il sistema di stooasentono quindi di procedere alla stima del
valore di mercato utilizzando un limitato numero atimparabili ma, configurandosi le aziende
agricole come beni comple$si occorre partire da un’adeguata individuazione skegmento di
mercatoin cui ricade I'azienda agraria da valutare.

1911 prezzo marginale presenta: il segno positivongigaad una variazione in aumento della carattesistbrrisponde un
aumento del prezzo; il segno negativo quando advanazione in aumento della caratteristica coomgje una diminuzione
del prezzo; un valore nullo quando ad una varigzitella caratteristica immobiliare non corrisporaleariazioni del prezzo
di mercato.

11 per l'analisi dei prezzi marginali si & fatto rifaento a Simonotti, M. 2006, “Metodi di stima imbibiare”, Dario
Flaccovio Editore, Palermo, pp. 190-212.

12| sistema di stima prevede l'utilizzo dei datifsrma matriciale ed attraverso semplici strumelntialcolo si determina
una soluzione quando il numero delle righe & egalaeimero delle colonne della matrice e il deteante € non nullo.

13 Gli immobili agricoli sono beni complessi in quantostituiti dalla terra originaria e dalle dotagiali immobili, di
infrastrutture, di colture temporanee e permanetitijmpianti e macchinari, di allevamenti e di isthie agrarie di
trasformazione dei prodotti agricoli.
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In particolare, il segmento di mercato di riferim@ra ricercato in basé“alocalizzazione; forma
di contratto; destinazione produttiva agricolaokgmia degli investimenti immobiliari ed edilizi e
delle altre dotazioni fisse; dimensione; carattiglla domanda e dell'offerta; regime di mercato;
livello del prezzo.

Il passaggio successivo € costituito dalla rilesagidei dati immobiliari, attivitd che va svoltd da
valutatore in coerenza con standard condivisi petoto definizione e rilevazione. Tale attivita
richiede quindi l'impiego di appositeschede di rilevazioneattraverso le quali acquisire le
informazioni sui prezzi e sulle caratteristiche iobiliari.

Tuttavia, contrariamente a quanto gia accaduto’anefflito immobiliare urbard, in campo
agricolo non si dispone ancora di un set standzaittized universalmente accettato di caratteristiche
immobiliari. Rispetto a tale esigenza viene di $gpresentata una prima griglia di caratteristiche
immobiliari per le valutazioni agricole, al fine aVviare un confronto tra i valutatori professianmear
individuare lebest practicen uso e successivamente stabilire veri e praandard condivisi a livello
generale.

3.2. Individuazione delle principali caratteristiehmmobiliari agricole

In termini generali, le caratteristiche immobiligossono essere suddivise in quantitative (quando
e utilizzabile una scala di misura cardinales- superficie agricolo utilizzab)le qualitative (quando
e utilizzabile la scala nominale o la scala ordinags. grado di fertility

Oltre alla caratterizzazione temporale del dato dbififare, € possibile suddividere le
caratteristiche immobiliari agricole in:

— caratteristiche superficiarie (distinte per destioae colturale);

— caratteristiche locazionali (relative all’'ubicazéwel’'immobile nel contesto territoriale, in
rapporto alle infrastrutture, ai servizi, ecc.);

— caratteristiche posizionali (relative a: altitudineendenza, giacitura ed esposizione del
terreno);

— caratteristiche tipologiche (relative a: fertilitdel suolo, presenza di acqua irrigua,
investimenti fondiari, soprassuolo, presenza @valinenti e di industrie di trasformazione);

— caratteristiche economiche (relative a condiziolng&azioni d’uso dellimmobile — es. libero
o affittato).

Partendo dalle indicazioni metodologiche presemiatdl settore urbano dal prof. Simontited a
seguito di alcuni focus operativi con i tecnici matori associati ad E-Valuations ed operanti

nellambito del settore agricolo, e stata utilizzatina scheda base per la definizione delle
caratteristiche immobiliari agricdie

14per l'individuazione dei parametri per la rilevazodel segmento di mercato sono stati adattagtaire agricolo i criteri
indicati da: 1) Simonotti, M. 2006, “Metodi di stamimmobiliare”, Dario Flaccovio Editore, Palerm@.pl61-164; 2)
Tecnoborsa 2011, Codice delle Valutazioni Immokilidred., Tecnoborsa, Roma, pp. 69-76.

15 Ad esempio, il softwarStimatrixpresenta la definizione di quasi 400 carattefistiper I'indagine estimativa nell’ambito
del settore immobiliare urbano.

8 Simonotti, M. 2011, “Valutazione immobiliare standy Stimatrix, Mantova, pp. 60-65.

7| a scheda di rilevazione & stata proposta nellimmtella “Commissione nazionale agricoltura di Ekgions”, costituita
da tecnici e docenti di Estimo, ed é stata utitazmche come base per le successive rilevazibsettere agricolo da parte
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Y

L'obiettivo della scheda & di uniformare i nomenaia delle caratteristiche, in modo da
standardizzare la descrizione e catalogazione deldsi di una determinata caratteristica immotglia

Tabella 1.Scheda tipo per la definizione delle caratteristebmmobiliari

Nome della Caratteristica Acronimo

Descrizione della caratteristica

Numero classi

Classe Nomenclatore Punteggio
Max 3
Med 2
Min 1

Ovviamente per includere la complessita del setionmobiliare agricolo occorrono decine o
centinaia di schede, collegate ai vari aspetti oifeienzano la determinazione del prezzo di
compravenditd.

In questo lavoro ci si limita a segnalare solo ml@sempi delle diverse tipologie rappresentative
del set completo delle caratteristiche agricole kabiettivo di stimolare un piu ampio dibattitols
tema ed arrivare alla definizione condivisa di deguato standard di rilevazione dei dati immokiliar
agricoli.

Tabella 2 Alcuni esempi di caratteristiche immobiliari agride

Nome della Acro Descrizione N. Tipo di Unita di Punteggio
caratteristica nimo classi variabile misura
Data compravendita DAT data in cui si € concretizzatol data gg/mm/aaaa

'atto di compravendita ed alla
quale fa riferimento il prezzo
della transazione

Superficie agricola SAT somma di tutte le superficil numerica ettari
totale aziendali, produttive ed

improduttive.
Superficie agricola SAU somma di tutte le superficil numerica ettari
utilizzabile aziendali, produttive (seminativi,

prati permanenti e pascoli,
coltivazioni legnose agrarie, orti
familiari)
Tare e incolti TAR somma di tutte le superficil numerica ettari
aziendali improduttive, non
specificate in altre categorie
Distanza dal centro DIS distanza stradale da percorrerd numerica kilometri
abitato per raggiungere I'azienda dal piu

dell'Osservatorio immobiliare costituito pressostituto Enologico "G.B. Cerletti" di Conegliano (TVIRer maggiori
informazioni sulle attivita di E-Valuations Istitutli Estimo e Valutazioni si pud consultare il sitaw.e-valuations.org.

18 | e categorie di dati da indagare sono molteptleti temporali, ubicazione, forma e frazionameidirizzo produttivo,
caratteristiche geo-morfologiche dei terreni, sigteioni agrarie, impianti (irrigui, zootecnici, arei), vincoli, ecc.
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vicino centro urbano

Distanza dai centri DCT
di

commercializzazione
/trasformazione delle
produzioni aziendali

distanza stradale da percorrerd
per raggiungere I'azienda dal piu
vicino centro di
commercializzazione elo
trasformazione dei  prodotti
aziendali.

numerica

kilometri

Accesso aziendale ACC

tipologia di accesso in relazione3
all'agevole transito delle
principali macchine agricole
impiegate per la coltivazione
delle colture aziendali

nomenclatore

L'accesso aziendale consente il
transito agevole di tutte le
principali macchine agricole
impiegate per la coltivazione
delle colture aziendali

L'accesso aziendale consente il
transito solo di parte delle
macchine agricole impiegate per
la coltivazione delle colture
aziendali

L’accesso aziendale non
consente il transito delle
principali macchine agricole
impiegate per la coltivazione
delle colture aziendali

Morfologia della MDZz
zona

indica la morfologia prevalente 3
della zona in cui & ubicata
I'azienda

nomenclatore

Prevalenza dei terreni aziendali
in pianura

Prevalenza dei terreni aziendali
in collina

Prevalenza dei terreni aziendali
in montagna

Sistemazione dei SIS
terreni

indica il livello di sistemazione 3
superficiale dei terreni in
funzione della loro coltivazione

nomenclatore

La sistemazione del terreno &
ottimale rispetto alle esigenze
delle colture praticate e non
richiede alcun intervento

La sistemazione del terreno
richiede limitati interventi
superficiali di livellamento per

rendere ottimale
l'allontanamento delle acque
piovane

La sistemazione del terreno
richiede consistenti interventi
superficiali di livellamento per
rendere ottimale
l'allontanamento delle acque
piovane

Fertilita FER

capacita produttiva intrinseca del3
terreno conseguente alla
presenza di un adeguato strato
coltivabile (franco di
coltivazione) ed alle
caratteristiche fisiche, chimiche
e biologiche di tale strato,
nonché all'influenza antropica su
tale strato che ne puo migliorare
la produttivita

nomenclatore

Per le specifiche condizioni
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pedologiche ed agronomiche, il
terreno coltivato in condizioni
ordinarie €& in grado di
assicurare una PLV (Produzione
lorda vendibile) superiore al
20% rispetto a quella
mediamente ritraibile nella zona.

Per le specifiche condizioni
pedologiche ed agronomiche, il
terreno coltivato in condizioni
ordinarie €& in grado di

assicurare una PLV (Produzione
lorda vendibile) pari a quella
mediamente ritraibile nella zona.

Per le specifiche condizioni
pedologiche ed agronomiche, il
terreno coltivato in condizioni
ordinarie €& in grado di
assicurare una PLV (Produzione
lorda vendibile) inferiore del
20% rispetto a quella
mediamente ritraibile nella zona.

Disponibilita irrigue  IRR

presenza 0 meno di adeguat8
risorse idriche per le normali
esigenze colturali dell'azienda
agricola oggetto di valutazione

nomenclatore

Disponibilita irrigue presenti e
sufficienti per tutte le fasi
colturali ordinarie dell'azienda
agricola

Disponibilita irrigue presenti ma
non sufficienti per tutte le fasi
colturali ordinarie dell'azienda
agricola

Disponibilita irrigue assenti

Forma
frazionamento

e FOR

forma del/dei corpi fondiari che 3
compongono l'azienda e loro
grado di accorpamento /
frammentazione

nomenclatore

Forma regolare  dell’'unico
appezzamento che costituisce la
base fondiaria dell’azienda

Forma irregolare dell’'unico
appezzamento aziendale o
presenza di vari corpi fondiari
irregolari ma adiacenti

Forma irregolare dei vari corpi

fondiari che si trovano anche ad
una certa distanza tra di loro,

tanto da non consentire
un'agevole gestione agronomica
(con sensibili costi di

trasferimento da un corpo
all'altro)

Servitu passive

SER

presenza/assenza di una o piG
servitu a carico dell'azienda (di
passaggio, di attingimento, ...)

nomenclatore

Servitu passive presenti e molto
negative

Servitu passive presenti e di
medio impatto

Servitl passive assenti
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3.3 Stima del valore di mercato di un’azienda agliac

A titolo esemplificativo viene di seguito preseptatin caso di stima svolto attraverso il
procedimento integrato MCA/sistema di stima, retailla stima del valore di mercato di un fondo
agricolo destinato alla coltivazione di coltureaaicolo-foraggere.

La procedura si avvia con lindividuazione delloesilico segmento di mercato in cui ricade
I'immobile da valutare:

a. Parametri del segmento di mercato di riferimento

Localizzazione territorio del comune di ..., contrada ...

Tipo di contratto compravendita

Destinazione d'uso attivita Agricola

Tipologia immobiliare terreni agricoli (seminativi asciutti senza fablato

Dimensione medie dimensioni (tra 15 e 30 ettari)

Caratteri della domanda domanda da parte di operatori agricoli professianal

Caratteri dell'offerta offerta da parte di operatori agricoli professiona da parte di
proprietari extragricoli

Forma di mercato concorrenza monopolistica

Livello del prezzo di mercato da 12.500 €/Ha a 20.000 €/Ha

Fase del ciclo immobiliare in contrazione (riduzione degli scambi e diminueiaei prezzi)

b. Tabella dei dati

Per la scelta delle caratteristiche immobiliari §lai definizione é riportata in Tabella 2) si fa
riferimento a quelle prese in considerazione demm@tori e dai venditori per lo specifico segmetfito
mercato indagato e tra queste ci si concentra sllegehe differiscono nellammontare tra immobili d
confronto e immobile oggetto di stima.

Tabella 3. Tabella dei dati

Prezzo di mercato e caratteristica Comparabili | imifteo
s s . oggetto di
unita A unita B unita C stima
Prezzo totale (euro) 440.000,00 366.900{00 2850000,
Data (mesi) 12 4 1 0
Sup. agricola utilizzabile (Ha) 22,1560 26,8800 9198 21,2000
Sup. tare e incolti (Ha) 0,9600 1,1515 0,7578 00925
Distanza dal centro urbano (1-2-3) 3 1 3 2
Accesso aziendale (1-2-3) 3 2 1 2
Fertilita del terreno (1-2-3) 3 2 1 2
Forma e frazionamento (1-2-3) 1 1 2 2

c. Analisi dei prezzi marginali

Analizzata la tabella dei dati, per calcolare izaremarginali delle caratteristiche immobiliari
vengono utilizzati gli indici mercantili (saggio raumale di svalutazione del prezzo = 0,05; rapporto
mercantile delle tare e incolti = 0,33) e le alinéormazioni riscontrate nel segmento di mercato
esaminato.
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Tabella 4. Tabella dei prezzi marginali

Caratteristica unita A unita B unita C

DATA
Il prezzo marginale & espresso con il saggio mersil
variazione, calcolato rispetto al prezzo rilevato

1.833,33 1.528,75 1.187,50

13.459,28 14.135,59

SUPERFICIE AGRICOLA UTILIZZABILE
Il prezzo marginale & posto pari al minimo dei @iez
medi, considerato che il rapporto di posizione &

minore dell'unita

19.579,22

4.441,56 4.441,56 4.441,56

TARE E INCOLTI
Il prezzo marginale & calcolato tramite il relativo
rapporto mercantile, applicato al minore dei prezzi

medi calcolato per la SAU

18.345,00 -28.500,00

DISTANZA DAL CENTRO URBANO

Il prezzo marginale viene stimato direttamente dal

valutatore mediante indagini di mercato; nel caso i
esame é stata riscontrata una riduzione del 5% del
valore al passaggio dalla classe 1 alla classedzke

10% al passaggio dalla classe 2 alla classe 3

-44.000,00

ACCESSO AZIENDALE 10.000,00
Il prezzo marginale viene stimato direttamente dal

valutatore mediante la somma dei costi delle opere

necessarie per passare dalla classe 1 alla clags 2

10.000), dalla classe 2 alla classe 3 (€ 5.000) o

direttamente dalla classe 1 alla classe 3 (€ 12)500

-5.000,00 -

d. Tabella di valutazione

Nella tabella di valutazione vengono svolti i camfi tra i singoli immobili rilevati e I'immobile
da valutare, riportando il prodotto tra la diffezannegli ammontari della caratteristica ed il peezz
marginale della caratteristica (facendo attenzi@ie segno). Il singolo risultato rappresenta
I'aggiustamento del prezzo in base alle differetielta caratteristica, mentre la somma algebricd deg
aggiustamenti determina il prezzo corretto.

Tabella 5. Tabella di valutazione con relativi aggiustamentidprezzi

Prezzo e caratteristica unita A unita B unita C
Prezzo totale 440.000,00 366.900,00 285.000,00
Data (0-12)* 1.833,33 = (0-4)* 1.528,75 = (0-1)*1.187,50 =
- 22.000,00 - 6.115,00 -1.187,50
Superficie agricola (21,2000 - 22,1560)* (21,2000 -26,8800)* (21,2000 - 19,9118)*
utilizzabile 13.459,28 = 13.459,28 = 13.459,28 =
-12.867,07 -76.448,73 17.338,25
(0,9250 - 0,9600)* (0,9250 - 1,1515)* 4.441,5 (0,9250 - 0,7578)*
Superficie Tare e incolti 4.441,56 = = 4.441,56 =
- 155,45 -1.006,01 742,63
Distanza dal centro - (440.000,00 * 10%) = (366.900,00 * 5%) = - (285.000,00 * 10%) =
urbano - 44.000,00 18.345,00 - 28.500,00
. (2-3) * 5000,00 (2-2)=0 (2-1) * 10.000,00
Accesso aziendale - 5.000,00 K 10.000,00
Prezzo corretto (euro) 355.977,47 301.675,26 283.393,38
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e. Sintesi Valutativa

| prezzi corretti dei 3 fondi differiscono eccessivente tra loro (la divergenza percentuale assoluta
d% é pari al 25,6%, di molto superiore al limite aticettabilita <3%) per effetto delle restanti
caratteristiche (fertilita del terreno e forma @&fonamento).

Occorre quindi ancora indagare, tramite il sistednastima, l'effetto delle 2 caratteristiche
qualitative (calcolandone i prezzi marginali) e onporaneamente determinare il valore di mercato
dell'immobile oggetto di stima. | calcoli vengonffettuati nel seguente modo:

* le incognite costituiscono il vettore delle incagrs

%4
p FER
p FOR

S —
3.1

* iprezzi corretti costituiscono il vettore dei tenmmoti p

355.977,47
31 [301.675,26]
283.393,38

. i coefficienti delle incognite costituiscono la meé¢ dei coefficienteD, costruita sulla base
delle differenze tra le caratteristiche qualitativdagate, mentre nella prima colonna sono riportat
coefficienti del valore di mercato (pari all’'unita)

D 1 3-2) (1-2) 1 1 -1
33" 1 2-2) (1-2) =[1 0 —1]
: 1 (1-2) (2-2) 1 -1 0

Per esteso la soluzione del sistema di equazilanséguente:

< |4 1 1 -—-11"' [355.977,47 374.259,35
31= |PFER|=[1 0 —1] * [301.675,26]: [72.584,09]
' p FOR 1 -1 0 283.393,38 54.302,21

Pertanto, il valore di mercato del fondo oggettostima e pari a 374.259,35 euro, il prezzo
marginale della caratteristica Fertilita & pari2za584,09 euro per ogni passaggio di classe e azpr
marginale della caratteristica Forma e Frazionamenpari a 54.302,21 euro-per ogni passaggio di
classe.

4. Conclusioni

Stimare significa prevedere quale probabilita haalbre di mercato di verificarsi nell'ambito di
due situazioni estreme che vanno da O (nessunalgtitd che il valore da stimare coincida con il
prezzo di vendita) a 1 (coincidenza certa). Seuslevche la probabilita sia il piu possibile prossi
all'unita € necessario che i dati immobiliari (ttodti dai prezzi e dalle caratteristiche immohilidel
campione di riferimento) siano numerosi e rappriegi della realta indagata.

Purtroppo mai o quasi mai un estimatore italiangbito contare su un numero di osservazioni
sufficiente per applicare i modelli di previsiormedicati dalla metodologia estimativa (ad esempio i
modelli di regressione multipla), per cui frequenémite si assiste a valutazioni sotto forma di
expertise
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Per migliorare la qualita delle stime immobiliaainche nel settore agricolo si possono applicare
standard operativi internazionali quali il Markengparison approach e il sistema di stima.

Attraverso tali procedure il valutatore, pur opel@aim uno scenario di scarsita di informazioniné i
grado di applicare in maniera oggettiva il prinoiiomparativo, andando a misurare I'effetto sulla
formazione del prezzo delle principali caratteciséi immobiliari.

Owvviamente la diffusione e l'applicazione di takiopedure richiede un’univoca descrizione e
catalogazione delle caratteristiche immobiliari Wddizzare per indagare la variabilitd dei prezzi d
mercato, argomento sul quale debbono confrontreondo accademico e quello delle professioni,
per offrire ai valutatori riferimenti utili e condsi.
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Abstract

The value of a ground is affected by the expeatatiof profitability. Bioenergies attract non-
agricultural actors that, also supported by publicentives, could induce market distorsions. The
result is the alteration of the land and the rawemals markets, at least in the plants proximity,
associated with the risk of a “energy bubble”. Bineas most involved by biomass phenomenon, such
as the Po Valley, could anticipate the market tsesuold, therefore, enable the comprehension of the
issue in order to gather important information déstimative purposes, the agricultural policy arsbal
the business management and planning. The auttxamined the available statistical data
concerning the factors of production of biogashe firea of Cremona. Moreover, they collected
information by the operators. The authors beli@vexpect the distorting effect on the market due to
the presence of biomass plants. Despite the lacKfioial statistical data, it appears that thedais
sector could be cause of difficulties for the farsn@ho want to maintain a traditional productioheT
agro-energy sector seems to lay the basis foruaefigtrain of the land and the raw materials market
and, accordingly, induce difficulties to the entpamary market of the most affected areas and,
meanwhile, estrange from the market the “real” fansn A precise survey of the land leasing and
trading market, as well as of the raw materialagsid), could allow to describe and quantify trseiés
and to identify also the most appropriate politgovern it.

Keywords agroenergy, land leasing, land value, marketsnhiss, multifunctionality

1. Introduzione
1.1 Premessa

Il valore di un terreno — e con esso il canondftti@— e determinato da molti diversi fattori ma,
ultima analisi, risente delle aspettative di reigdé che gli operatori ritengono di potere ritieugtallo
sfruttamento dello stesso in un dato periodo. Restp € noto che una delle principali determinanti
del valore di un terreno e data dalla destinaziormnistica: sebbene l'effetto sia generalmente
attribuito alla destinazione residenziale, non &attovalutare I'aspettativa di reddito derivanéeusha
destinazione d'uso industriale o commerciale. Biofasi tratta di destinazioni che implicano I'atie
di un reddito superiore a quello agricolo cheftefte a sua volta nelle maggiori quotazioni deidai.
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Non sempre i cambiamenti di destinazione d'uso seaspliciti. Talvolta, anche all'interno
dell'attivita agricola si possono verificare fenameli industrializzazione occulta che provocano un
aumento della domanda del bene terra per fini trettamente primari. Si tratta di casi in cui fati
agricola assume i contorni di attivita “quasi-inttisde” ove la destinazione produttiva e indirizzat
verso la produzione di beni e servizi extra-agriqakli I'energia. In comparti come quello energeti
possono entrare in gioco anche attori estraneomiparto agricolo che vedono nelle bioenergie un
campo di attivita in grado di fornire interessaittirni economici, soprattutto se rapportati a tjudl
un periodo di crisi come quello tuttora in cordaidultato potrebbe essere l'alterazione del nterca
fondiario, per lo meno nelle vicinanze degli imgiati generazione di energia elettrica da biomassa,
associato al rischio di una “bolla energetica”.

Y

Scopo del presente contributo e valutare l'infleermiel mercato delle energie da biomassa —
sviluppate con colture dedicate — sul valore deete, aspetto sul quale attualmente non si hanno
informazioni sufficienti. La presenza di coltivagiobioenergetiche potrebbe non avere effetti sui
valori dei terreni agricoli; tuttavia la situaziopao cambiare in futuro quando un prevedibile aumen
della domanda di terreni per la coltivazione ditwa energetiche potrebbe spingere al rialzo irvalo
fondiari: tendenza che pero potrebbe essere aatidcipelle aree oggi maggiormente interessate dal
fenomeno, quali quelle della pianura padana. Nda &ottovalutare la possibile influenza sui prezzi
delle principali commodity agricole a potenziale sfruttamento bioenergetica. comprensione
guantitativa del fenomeno permetterebbe di valdtefietto della distorsione provocata sui mercati.

1.2 Nascita di un settore

L'articolo 1, comma 369, della legge 27 dicembr®®&0n. 296 (legge finanziaria per il 2007),
prevede che “ferme restando le disposizioni tribet;n materia di accisa, la produzione e la cegsio
di energia elettrica e calorica da fonti rinnovabiroforestali e fotovoltaiche nonché di carburant
ottenuti da produzioni vegetali provenienti prewaédenente dal fondo e di prodotti chimici derivanti
da prodotti agricoli provenienti prevalentementd fimdo, effettuate dagli imprenditori agricoli,
costituiscono attivita connesse ai sensi dell’altic2135, terzo comma, del codice civile e si
considerano produttive di reddito agrario”. L'eqaigzione del reddito da produzione di energia a
quello agricolo — associato ai contributi ancheoadb perduto erogati da Regione Lombardia — ha
fornito un forte incentivo alla diffusione di talnpianti, in particolare nelle aree piu fertili tiel
pianura padana, quelle piu vocate alla produzicgléa dnateria prima per “l'alimentazione” degli
impianti.

In un tale contesto, dati gli ingenti capitali camue necessari per avviare un impianto, il settore
finanziario ha visto in un comparto nuovo, potelmente interessante per la redditivita — alterrzagiv
quella ritraibile dalle ordinarie produzioni zoatgghe —, e ha cosi erogato somme importanti a
sostegno del comparto, anche nella consapevoldwzageazie ai generosi contributi pubblici e alle
tariffe incentivanti, il rischio di credito sarebbt&ato molto contenuto.

2. Materiali e metodi

La ricerca ha preso in considerazione i princigali di mercato disponibili riguardanti i fattori d
produzione del biogas da colture dedicate: mertantdiario, impianti in esercizio, produzione di
energia elettrica da biomassa, prezzi della maggyireole utilizzabili a fini energetici.
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L’esame ha riguardato il territorio della provindiaCremona, un’area fortemente interessata dalla
presenza di impianti per la produzione di enerdittrica da biomassa collocata nella pianura
lombarda meridionale.

| dati utilizzati per la redazione del contributine stati tratti da:
- statistiche fornite dalla Provincia di Cremona ssilproprie o su basi Istat
— quotazioni ufficiali della Camera di commercio, urstria, artigianato e agricoltura di Cremgna
- pubblicazioni di istituti di ricerca.

A cio si aggiunge il dialogo con gli addetti del mdm agricolo che ha permesso di ottenere
preziose informazioni che, sebbene non validatisstamente, contribuiscono a intuire le tendenze
di un settore nel quale la comprensione delle diclaeré resa difficile sia dalla velocita con la lgusi
muovono gli operatori, sia dalla propensione matifia a non rendere pubbliche alcune informazioni
peculiari.

3. Risultati
3.1 La pressione sul territorio, sul suolo e sullaterie prime

La tabella 1 compendia i dati riguardanti la diftue degli impianti per la produzione di energia
elettrica da biogas suddivisi per regioni agrarie.

Tabella 1. Impianti di biogas in provincia di Cremaa per regioni agrarie (dati 2012)

Autorizzato

zet;:];cr)ir;e eselpcizio costlﬂzione oin co';lt?ﬂito Sentzrﬁllcjit::\ltlcz)zo d Totale
9 autorizzazione

Nord-ovest 5 1 1 1 0 8

2. Crema 15 2 3 3 2 25
e alto cremasco

3. Basso

cremasco 7 0 2 0 0 9

e basso soresinese

4, Soresma. 15 4 1 1 1 22
e alto soresinese

5. Cremona 18 4 2 3 3 30
6._Tra Cremona 7 4 1 1 3 16
e il casalasco

7. Casalasco 5 2 2 0 1 10
Totale 72 17 12 9 10 120

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Grean
Come mostrato anche dalla figura 1, gli impiantbidigas sono presenti in tutte le regioni agrarie,

sebbene siano piu diffusi nelle regioni 2 (Crenelte cremasco), 4 (Soresina e alto soresinese) e 5
(Cremona).

1 http://www.provincia.cremona.it/agricoltura/
2 http://www.cr.camcom.it/Statistica/index.php?Settb=6
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Figura 1. Distribuzione degli impianti di biogas suldivisi per potenza (MW). Gli impianti autorizzati ma
non costruiti presentano potenza pari a 0 (dati 2Q1)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnean

Secondo i dati pubblicati da Nomisma nel “XII rappoagricoltura: la sfida delle bioenergie”, in
Italia, a fine 2010 erano in esercizio 313 impiatitbiogas, alimentati prevalentemente da prodotti
agricoli o di derivazione agricola con una potemstallata pari a 209 MW. Gli impianti sono
concentrati prevalentemente nell’ltalia settentiercon particolare riferimento alla Lombardia

La tabella 2 pone a confronto i dati riguardantiPlevincia di Cremona con quelli nazionali,
entrambi riferiti al 2010, ultima rilevazione digpbile a livello italiano.

| dati esposti in tabella dimostrano chiaramentaed settore degli impianti di biogas alimentati
con materie prime agricole rivesta un ruolo impateanel territorio cremonese. Nonostante la
superficie agricola cremonese destinata a seminappresenti solo I'1,7% circa della superficie
italiana a seminativo, gli impianti di biogas imfzione costituiscono oltre il 18% del totale itata
D’altra parte, si tratta di aree particolarmentecate alla coltivazione di colture adatte
all'alimentazione di impianti di biogas. Questo etsp € confermato dal fatto che la potenza
complessiva degli impianti € pari a quasi il 23%td&ale nazionale. La provincia di Cremona, quindi
ospita un grande numero di impianti con dimensimadie superiori alla media italiana.

% Sj veda Fabbri, C, Soldano M, Piccinini S 2011bithgas accelera la corsa verso gli obiettivi 20R@formatore agrario
supplemento al no. 26, pp. 15-19.
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Tabella 2. Importanza del biogas da materia prima gricola in provincia di Cremona (dati 2010)

Peso percentuale

Italia Provincia Cremona .
biogas cremonese
Potenza Potenza Potenza
Impianti complessiva Impianti complessiva Impianti complessiva
313 209 57 48 18,21% 22,97%

Fonte: nostre elaborazioni su dati Nomisma e Poi&idi Cremona

E da segnalare, inoltre, che gli impianti ubicatiprovincia di Cremona sono alimentati — nella
grande maggioranza dei casi — da colture dediesgmtualmente integrate con i reflui di allevamento
La presenza di impianti alimentati da sottoprodfgtiali la macellazione delle carni) o da gas di
discarica € molto sporadica, tanto da costituirecggezione.

| dati messi a disposizione da parte della Prosirdii Cremona permettono di approfondire il
legame tra territorio e biogas (tabella 3).

Tabella 3. Superficie agricola utilizzata per produre 1 MW di energia (dati 2011)

Silomais Apporto  Resa medi superficie
consumatt annuo® ettaro richiesta
giorno (t) 1 (1) (ha)
45 16.425 70 235

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

La superficie agricola necessaria alla produzionheind quantitativo di silomais sufficiente ad
alimentare un digestore da 1 MW per un anno, égeirica 235 ettati

La potenza dei reattori in esercizio nella provéndi Cremona (dati 2011) corrisponde a circa 58
MW. Considerato il rapporto di conversione (etddW) individuato nella tabella 3, la superficie
dedicata complessiva necessaria per alimentarattoreinstallati sul territorio provinciale e paai
oltre 13.000 ettari, ossia 1'11,24% della supe¢fieigricola utilizzabile della provincia. A questo
proposito si rimanda ai dati compendiati nella liabé

La situazione descritta potrebbe essere esacarbbaossimo futuro dato che e prevista I'entrata
in esercizio di nuovi impianti su tutto il territorprovinciale. Si tratta di impianti che, almemoparte,
saranno alimentati attraverso colture dedicateeetapto, porteranno all’acuirsi delle dinamiche in
atto.

Tabella 4. Superfici agricole impiegate in provina di Cremona (dati 2011)

Superficie Potenza it Superficie ~ Seminativi Superficie dedicat
richieste esercizio dedicata in provincia (% dei seminativi)

per MW (ettari)  di Cremona
(ettari) (ettari)
235 58 13.630 121.298 11,24%

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia din@ea (base Istat)

4 Si veda anche il rapporto della sezione bioenedgifiassociazione internazionale dell’energia: BraR, Weiland P,
Wellinger A, Biogas from energy crop digestiohask 37, 2012, IEA Bioenergy.

® Risultati analoghi sono riportati in Cintia, F, Framelli A 2011, ‘Biogas, impianti su misura per masszare il reddito’,
Informatore agrariq supplemento al no. 26, pp. 21-24.
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Altri impianti, pur non essendo ancora fisicamemecostruzione, sono gia stati autorizzati o
vagliati dalle autoritd competenti. Il sistema agld cremonese, pertanto, si trovera a dover
rispondere a ulteriori pressioni.

A questo proposito si rimanda al grafico 1.

Grafico 1. Potenza degli impianti — alimentati almao parzialmente a trinciato (mais o triticale) — in
esercizio, in costruzione e autorizzati (o in fas#i autorizzazione) in provincia di Cremona
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Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

In particolare, sempre attraverso il fattore divarsione ettari/MW di cui alla tabella 3 e possibil
stimare che nel breve periodo saranno sottratti@ltivazione per usi alimentari altri 5.875 attir
superficie agricola e, pertanto, il “consumo di lsugirtuale” causato dalle colture a destinazione
energetica sara pari a 19.505 ettari, corrispongenitre il 16% dei seminativi della provincia di
Cremona. Si veda la tabella 5.

Tabella 5. Superfici agricole interessate in provioia di Cremona dagli impianti di biogas, suddivisiper
status operativo (dati 2011)

Status impianti Potenza (MW}Buperficie dedicata Superficie dedical
In esercizio 58 13.63C 11,24%
In costruzione 15 3.525 2,91%
Autorizzati o in autorizzazione 10 2.350 1,94%
Totale 83 19.50¢ 16,08%

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

In particolare, come emerge dalla tabella 6, dléwé singole regioni agrarie, la maggiore potenza
installata é riscontrabile nelle regioni 2, 4 & Gttavia, se si considerano gli impianti in costone e
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quelli autorizzati o in fase di autorizzazionegsince che nei prossimi anni la maggiore espansione

potenziale si verifichera nelle regioni 1, 6 e Glali, vedranno aumentare la potenza installatdl tr
53% e il 73% circa, contro una media provincialb4gs.

Tabella 6. Status degli impianti e potenziale di icremento (dati in kW)

Regione In In Autorizzato Totale Incremento
agraria eserciziocostruzioneo in autorizzazione potenziale
1. Nord-ovest 3.735 999 999 5.733 53%

2. Crema 10.254  1.636 1.439 13.329 30%

e alto cremasco

3. Basso cremas ¢ 44, 1.999 8.361 31%

e basso soresinese

4. Soresina 11.714  3.737 999 16.450 40%

e alto soresinese

5. Cremona 15.563 3.999 1.998 21.56039%
6. TraCremona ¢ ,»5 3399 526 10.150 63%

e il casalasco

7. Casalasco 4.625 1.399 1.998 8.02273%
Totale 58.478 15.169 9.958 83.605 43%

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

Si tratta, evidentemente, di numeri importanti.tdug, I'influenza del fenomeno nei confronti
delle quotazioni del mdisprincipale coltura bioenergetica della zona, poa essere determinata, dal
momento che — come tutte mmodity— anche il mais risente delle fluttuazioni del cato
internazionale, soprattutto a seguito della votatidei prezzi che si é registrata a partire dal
2007/2008, come messo in evidenza dal grafico 2.

Studi e proiezioni svolti negli Stati Uniti d’Amea hanno gia dimostrato come il sostegno alla
produzione di bioenergia — nello studio citatoratta prevalentemente di bioetanolo — sia in gidido
provocare un sensibile aumento dei prezzi dellergaprime agricole con ripercussioni sulla filiera
zootecnici

A differenza del mercato della granella, la prassidelle agroenergie sui prezzi delle materie
prime potrebbe essere molto piu evidente nel castridciati. Tuttavia, si tratta di mercati padiari
dal momento che sono estremamente limitati sigemepo (fine estate per il mais, primavera per il
triticale) sia nello spazio (la movimentazione diegti prodotti € conveniente a una scala poco
superiore a quella comunale).

® 'influenza del settore del biogas sul prezzoelefiaterie prime era gia stata ipotizzata alcuni ansono, quando ancora
la volatilita dei prezzi delle materie prime agteEoon si era manifestata in modo accentuato:da @astellini, A, Pirazzoli
C, Ragazzoni A 2007Atti del XXXVII incontro di studio Ce.S.E.TIl futuro ruolo dell’agricoltore nella produzione d
energia: prospettive e rischi nella costruziondadéliera’ Riforma della PAC, evoluzioni tecnologiche e toasfazioni
ambientali: aspetti economici, estimativi, giuridécurbanisticj Ferrara, Italia, pp. 179-191.

" Ccard lowa State UniversitEmerging biofuels: outlook of effects on U.S. graifseed, and livestock marke8taff report
07-SR 101, 2007, Center for agricultural and rudseelopment, Ames, lowa.
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Grafico 2. Fluttuazioni del prezzo del mais sulla fazza di Cremona e sul mercato Usa (euro/t)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati CCIAA Cremona eliMoank (questi ultimi citati in Indexmundi.com)

In alcuni casi, i proprietari di impianti di biogasipulano contratti a medio-lungo termine per
garantirsi 'approvvigionamento di trinciati a unepzo prefissato ovvero derivato in modo indiretto
dal prezzo di mercato della granella. Questi cttittattavia, non sono pubblici.

Ne consegue che, al momento, non si dispongonibestazioni ufficiali sufficienti per verificare
I'effettiva influenza del comparto del biogas stezwi di queste materie prime.

3.2 L'influenza sul mercato fondiario

Il grafico 3 mette in relazione le tariffe omnicorapsive — che remunerano I'imprenditore sulla
base dell’energia prodotta — e il numero di impiantorizzati dalla Provincia di Cremona.

Nonostante i dati riguardanti il 2012 siano ovviateeparziali (aggiornati a giugno 2012), la
preannunciata riduzione delle tariffe incentivasgmbra avere favorito 'aumento delle richieste di
autorizzazione che nei primi sei mesi dell’annorftaguperato il numero di autorizzazioni dell’intero
2011. D’altra parte, in letteratura e noto cheeldditivita dell’attivita bioenergetica € dovutalarga
parte agli incentivi governatiti Alcuni studi hanno evidenziato come il sostegriosettore
bioenergetico sia in grado di manifestare i preffetti anche in Paesi terzi rispetto a quelli dswao
introdotte le misure di supporto ai produttorifahomeno si manifesta in termini sia di cambiamento

8 Finco, A, Padella M, Spinozzi R, Benedetti A 20Malutazione degli investimenti nelle politiche starali per le energie

rinnovabili da biomassa agricolatti del XL incontro di studio Ce.S.E.T., La vakitae dei finanziamenti pubblici per le
politiche strutturalj Napoli, Italia, pp. 103-120.
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di destinazione produttiva di un terreno agriéa@ di messa a coltura di terreni precedentemente
destinati a pascolo o fore§ta

Grafico 3. Numero di impianti autorizzati (dati a giugno 2012) e tariffa omnicomprensiva

50 0,3

45+ . - . \
a0 L \ + 0,25

3T

+ 0,2
20 M. impianti aJtorizzati
25+ — ] + 0,15

—e— Tariffa omnicomprensiva

20 -+ (eurofkiyh)
15 L + 0,1
0T H 10,05
5 £
O I |—| i | | i O

2003 2009 2010 2011 2012 2013

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

La giovane eta del mercato delle biomasse e, sofimgtla possibilita che il quadro normativo
legato all'incentivazione di tali colture possa taane ulteriormente e in modo sostanziale nei
prossimi anni non trasferiscono in modo immediaarhento di redditivita sul prezzo di mercato dei
terreni. Segnali evidenti dell'influenza sul valatiemercato sono limitati ai terreni destinati pitesre
le componenti strutturali dell’impianto (digestoeeopere connesse) per i quali si possono avere
incrementi di quotazione pari a 3 0 4 volte il velai mercato di un ordinario terreno agricolo. Si
tratta, tuttavia, di superfici comprese tra 1 @tareper ogni impianto, molto modeste se rappertat
territorio coltivabile, anche se di grande evideseaconsiderate dal punto di vista paesaggistico.
D’altra parte, tra il 2006 e il 2011, si € assistit un incremento del valore fondiario riguardahte
seminativo irriguo — tipologia di coltura piu rappentativa per il caso in esame — in tutte le sette
regioni agrarie di cui si compone la provincia de@ona.

Con tutti i limiti connessi alla finalita della §azione del Vam, si tratta di un aumento anche
considerevole, compreso tra un minimo del 35% aaesimo del 49% circa a seconda della regione
considerata (tabella 7).

9 Birur, D K, Hertel, T W, Tyner, W E mpact of biofuel production on world agriculturalamkets: a computable general
equilibrium analysis Gtap working paper no. 53, 2008, Purdue Unitgrsest Lafayette.

10 Hertel, T W, Tyner W E, Birur D K, 2010, ‘The gldiepacts of biofuel mandatesThe energy journalVol. 31, no. 1,
pp. 75-100.
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Tabella 7. Variazione del valore agricolo medio rigardante il seminativo irriguo

Regione o
agraria 2006 2007 2008 2009 2010 20110070
1. Nord-ovest 38.700  40.000 48100 51.300 52500 52500  36%
2. Crema

38.100 39.400 47.400 50.500 52.500 54.600 43%
e alto cremasco

3. Basso cremasco

; 34.800 36.000 44.100 46.100 48.900  51.800 49%
e basso soresinese

4. Soresina 38.100 39.400 47.400 50.100 52.000 53.600  41%
e alto soresinese
5. Cremona 38.100 39.400 47.400 50.500 51.500 B1.50 35%

6. Tra Cremona
e il casalasco

7. Casalasco 38.700  40.000 48.100 51.300 52.300 3062. 35%

38.100 39.400 47.400 50.500 51.500 51.500 35%

Fonte: nostre elaborazioni su dati Provincia di Gnem

D’altro canto, il valore dei terreni puo risentide numerosi aspetti quali le tensioni sui mercati
finanziari. Al contrario, € molto probabile cheffegto distorsivo del mercato esercitato dalla prest
degli impianti si manifesti prevalentemente a aariei canoni di affitto. Questi ultimi dovrebbero
risentire, con un dinamismo accentuato consensit@ahntratti in deroga, della presenza di talivéti
tanto da mettere in difficolta gli agricoltori cheantengono un ordinamento produttivo tradizionale a
destinazione zootecnica i quali si trovano a coewegeton aziende agroindustriali supportate da
capitali finanziari esterni. Nel caso dell'affitt;yfatti, le prospettive temporali dellimprenditossi
riducono e, quindi, le ripercussioni sul mercatmas@iu rapide ed evidenti. A questo riguardo, &
opportuno segnalare che, secondo i dati Inea (disgicsolo per il 2010 e il 2011), i canoni di &@fd
per i terreni destinati a “fornitura di biomassérgianti energetici” (1300-1400 euro/ha) sono i piu
elevati registrati in provincia di Cremona, moltgpseriori sia ai “contratti in deroga per seminativi
irrigui” (700-900 euro/ha), sia ai contratti stagiti per pomodori e ortaggi (700-1.100 eurotha)

3.3 Un mercato opaco

| dati oggi disponibili non sono sufficienti a inagrare il fenomeno in modo esauriente, anche a
causa dell'opacita di alcuni mercati. Questi ultintordano fenomeni gia conosciuti riguardanti i
mercati finanziari non regolamentati quali i cogtidmercati Otc ¢ver the countgr Si tratta di
mercati dove i titoli sono scambiati esclusivamesiula base dell'incontro tra la domanda e I'ofert
attraverso circuiti informali. In altri termini, nenercati Otc non vi sono né contratti e modalita d
compravendita standardizzati, né presenza di n¢goedi ammissioni, controlli, obblighi informativi)
che disciplinano i mercati ufficiali. Al di la deégispetti regolatori, pur importanti, preme sotiekre
che in queste sedi il livello di trasparenza e shtiente inferiore rispetto a quanto si registra sui
circuiti borsistici regolamentati. Nei mercati wffili i riferimenti riguardanti prezzi e quantita
scambiate sono facilmente resi disponibili al pidahloltre che degli operatori. Il mercato fondbari
non presenta un livello di trasparenza analogdtdito si avvicina a un Otc: non vi sono regoleair
la formazione dei prezzi, la quale avviene eschrsiente sulla base dell'incontro domanda-offerta, né
vi € un obbligo di pubblicita — nemmeno in formayeggata — delle compravendite o dei contratti di
affitto registrati.

un Inea, Banca dati dei valori fondiari, serie stogich sino al 2011, Inea, Roma

(http://www.inea.it/prog/bdfond/it/index.php?actis)
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Analogamente, il prezzo del silomais, principalerfibustibile” bioenergetico, per o meno
nell'area in esame, non e rilevato dalla locale €andi commercio, con il risultato di non permedter
la diffusione di dati attendibili circa il livelldei prezzi. Ne consegue che ogni transazione rappta
un caso a sé ed e svolta esclusivamente sulla delfe informazioni in possesso degli attori
economici interessati mediata attraverso le lormsoenze e sensibilita e non sulla base di unasaiff
informazione di mercato.

A cio si somma il fatto che la maggior parte degieratori manifesta una certa ritrosia a favoare |
raccolta di dati riguardanti il settore agroenamgetcon particolare riferimento ai valori riguantiai
beni che meglio si presterebbero ad analizzarerldenze economiche di medio periodo, guali,
primis, le quotazioni di prodotti fondamentali per il fiibnamento degli impianti come il silomais.

3.4 Un mercato affollato e distorto

Il settore del biogas € un chiaro esempio di cattilnzionamento del mercato dal momento che
non esistono rilevazioni ufficiali circa i princilbdattori produttivi, quali il prezzo del silomais
D’altra parte, oltre alla trasparenza e al flussmfibrmazioni, per poter funzionare correttameeate
quindi, rappresentare uno strumento di guida pesviuppo economico di una societa, un mercato
deve essere composto da soggetti il cui operatcsi@oimfluenzato da incentivi pubblici o se lo deve
essere per motivi di politica economica (di settogzionale o comunitaria) ne dovrebbero essee not
le implicazioni e le consegueriZeNel caso in esame, invece, oltre agli agricolttradizionali” —
ossia coloro che sono alla ricerca di silomais lfadimentazione del bestiame —, vi sono soggetti
agroindustriali che richiedono ingenti quantitjpddbdotto per la produzione di energia elettricahe c
ricevono aiuti pubblici sotto forma di tariffe inttévanti. In altri termini, allinterno del medesom
mercato, si scontrano soggetti economici che appgono a mercati molto diversi e competono per la
stessa risorsa: si assiste, 0 si assistera, ibémitnte all’'uscita di scena degli operatori pitbok
incapaci di rimanere sul mercato non tanto a calisana minore forza contrattuale quanto per
I'impossibilita di adeguare i propri costi di pradone ai prezzi del proprio prodotto (si pensiedtd).

La conseguente contrazione dei margini — dovutderad'aumento dei costi dell’energia e delle
materie prime alimentari, tra le quali il silom@®ca un ruolo fondamentale — rischia di ridurre la
redditivita delle aziende agricole a prevalentemamento cerealicolo-zootecnico al di sotto della
soglia di convenienza economica. Una tale situazitollerabile nel breve periodo, potra diventare
insostenibile negli anni a venire, mano a manoidapitali fissi presenti nelle aziende “tradiziha
dovranno essere sostituiti e gli agricoltori “veddvranno decidere se effettuare nuovi investimenti
aziendali.

E ipotizzabile anche un secondo scenario, legéopabsenza di tariffe incentivanti la produzione
di energia elettrica da biogas. Si tratta di un caetsmo che provoca una certa distorsione del
mercato dal momento che premia i proprietari deglpianti con tariffe — di fatto veri e propri
incentivi — che generano interessanti margini dad@agno. Tuttavia, nel caso in cui i prezzi delle
materie prime subissero forti incrementi, ancheigipianti di biogas potrebbero vedere erosi i
margini, soprattutto nel caso di proprietari di iengi con un tasso di autoapprovvigionamento basso.
Si tratta di un’evenienza che, al momento, appare lp piu remota ma che potrebbe tuttavia
manifestarsi nel caso in cui si verificassero aumederi prezzi delle materie prime dovuti alla

12| e politiche europee di sostegno al settore biggmiEo sono necessarie per il raggiungimento thrdgnati obiettivi di
politica energetica. Tuttavia, queste scelte hgmefonde implicazioni per quanto concerne la coremara nei confronti di
usi alternativi del suolo. A questo proposito sidaeanche Banse, M, van Meijl H, Tabeau A, Woltjer2G08, ‘Will EU

biofuel policies affect global agricultural markgtsEuropean review of agricultural economjdsol. 35, no. 2, pp. 117-141.
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competizione per I'approwvigionamento delle stegseuesto proposito, d'altra parte, non bisogna
dimenticare che negli ultimi cinque anni vi sonatstben tre crisi alimentari globali.

4. Conclusioni

Il settore agroenergetico si € rivelato importapée la multifunzionalitd dell'impresa agricola,
fornendo un’interessante opportunita di diversifioae delle entrate aziendali, spesso sostenuta con
toni trionfalistici da parte delle istituzioni eyoee. La necessita di un’ingente quantita di cape la
realizzazione degli impianti di produzione di enarga biomassa in grado di essere remunerati
adeguatamente grazie al sistema degli incentiitauia, ha stimolato I'ingresso nella filiera dicat
estranei dal contesto agricolo e detentori del salgitale finanziario. Quanto esposto nei paragrafi
precedenti, permette di affermare come vi sia figoéo di una “bolla” che potrebbe mettere in
difficolta l'intero settore primario delle aree ngagrmente colpite e allontanare dal mercato i “veri
agricoltori, in particolare gli allevatori.

Al momento, la mancanza di informazioni attendibilsoprattutto a livello locale — non permette
una valutazione quantitativa del fenomeno che pb&eessere meglio compreso, e analizzato, solo
attraverso la determinazione degli effetti sul ra&cdelle materie prime e a quello delle affittanze
agrarie, nonché, eventualmente sul mercato fordfafer quanto concerne il mercato delle materie
prime, sarebbe di particolare interesse la rilewazidei prezzi a livello comunale per quanto rigaar
il trinciato (sia di mais che di triticale) in modia verificare I'influenza della presenza degli ianti
di biogas a livello locale: il mercato del trin@aé limitato all'intorno del luogo di produzione e,
pertanto, rilevazioni aggregate su base provingelebbero nascondere difformita anche molto
importanti a livello comunale.

La comprensione di tutte le dinamiche in atto e#isse permetterebbe di descrivere e quantificare
il fenomeno anche al fine di individuare le politic piu opportune che potrebbe essere necessario
introdurre per governarlo. Occorre infatti valutBimportanza dell’approvvigionamento alimentare in
un quadro internazionale all’interno del quale aiificano sempre maggiori tensioni: ormai € chiaro
che il problema alimentare globale non e piu stdtama questione di distribuzione del cibo prodotto
quanto piuttosto di una produzione insufficientdlaetesso. Non si spiegherebbe altrimenti la
necessita da parte di alcuni grandi Paesi produdtomaterie prime agricole di adottare misure di
contenimento delle esportazioni sotto forma di dimjanali. Questo aspetto, associato al fatto che
solo il 12% della produzione agricola mondiale étibato alle esportazioni, permette di capire come
la riduzione della capacita produttiva primarididtaa sia solo parzialmente compensabile attraverso
l'importazione di materie printé

| futuri costi economici e sociali degli squilibproduttivi provocati dalla bolla speculativa
collegata al mercato del biogas dipenderanno iméymarte dalle scelte di politica economica che si
vorranno prendere nellimmediato. Regolamentareainpo del biogas non significa bloccare le
prospettive di sviluppo del settore primario, quapiuttosto evitare che una “bolla” provochi danni
irreversibili di lungo termine all’agricoltura ifaha in cambio di ingenti guadagni di breve periedo
sovente appannaggio di attori che nulla hanno afatescon I'agricoltura — consentiti dal fatto di
essersi trovati al momento giusto nelle condiziahi poter investire fruendo di incentivi
sovradimensionati.

13 Si tratta di conclusioni che rispecchiano quangsciitto dal rapportdl valore della terra(Inea 2012) dove si legge
“L’eventuale destinazione dei terreni per la pradoe di bioenergie potrebbe avere degli effettivalbre di mercato dei
terreni stessi, tuttavia al momento non si hanfarimazioni sufficienti per fornire una corretta wzione”.

14 De Castro Paolo, Corsa alla terra: Lettura presSala napoleonica dell’'Universita di Milano, 8bite 2012.
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In particolare, sarebbe opportuno valutare misotee\a contenere il consumo di suolo indiretto —
provocato dalla sottrazione di terreni agricoli fiei energetici — incentivando esclusivamente gli
impianti alimentati attraverso l'utilizzo di sottaalotti aziendali in modo da ridurre la dipendedaa
colture dedicate. Favorire la gestione degli impiah grandi dimensioni a livello consortile o
parametrare la potenza dellimpianto di biogas allenensioni aziendali e alla consistenza
dell’'eventuale allevamento potrebbe essere un npmlosostenere solo le attivita bioenergetiche
effettivamente connesse all'attivita agricola ek 2435 cc e non le attivitd a carattere meramente
industriale messe in atto da operatori non agriale comportano conseguenze strutturali
sull’agricoltura nel medio-lungo periodo. L'attigitagricola, infatti, non deve essere vista allagsta
di un settore residuale e, quindi, “sacrificabile”quanto piu debole rispetto ad altri. Al contoari
I'autorizzazione di nuovi impianti di biogas dovieEbessere subordinata a una “valutazione di impatto
agricolo” in modo da considerare le potenziali riussioni sul settore agricolo locale provocatédedal
bioenergié®.

Qualcosa che andrebbe indagato piu a fondo, arexhenpentire o confermare affermazioni e prese
di posizione che potrebbero apparire banali luaghiuni.
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Abstract

The knowledge of real estate prices trend over tswequisite to understand and expect dynamics
of real estate market, and is useful to constradex numbers of real estate prices, numerical
indicators exploitable to understand real estatditpbility and land phenomena in different market
segments.

This work aims at the construction of prices inagesnbers relevant to building area site in the
town of Paterno, in Catania province, and at threesponding hedonic prices index numbers linked to
the main real estate characteristics in the sph@eperiod that goes from 2004 to 2012.

The proposed methodology allows to build the indarmbers of the building area’s unit prices in
the complex lItalian real estate market, in ordeexplain appreciation/depreciation of the relative
rates and hedonic prices index numbers of realesskaracteristics.

Index numbers building is done with the method kn@g Sistema Generale di Stima (SGS), in
order to simulate the technique of repeated sales.

Keywords: Index numbers, hedonic prices, building area

1. Introduzione

Per gli investitori, per i compratori e i venditogi importante essere al corrente dellandamernto ne
tempo del livello dei prezzi in una data area gafbcg, per conoscere e prevedere le dinamiche dei
prezzi di mercato e la fase del ciclo immobiliarali dinamiche possono essere esplicitate attravers
l'accesso a informazioni che scaturiscono dallasoenza dei prezzi degli immobili. La possibiliia d
consultare i prezzi di mercato registrati nel terfgpmrisce la formazione dei numeri indici dei miez
degli immobili, indicatori numerici strumentali alicomprensione della redditivita degli immobili e
dei fenomeni fondiari nei diversi segmenti di méodg@Case e Quigley, 1991).

Il presente intervento mira alla costruzione denau indici dei prezzi delle aree edificabili sitel
comune di Paterno in provincia di Catania, e deiiggondenti numeri indici dei prezzi edonici delle
principali caratteristiche immobiliari. | numeriditi calcolati sonaransaction basedpssia basati
sulla rilevazione sistematica e continua dei preirnercato dal 2004 al 2012. Nota la serie stogica
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possibile esplicitare I'evoluzione del segmentordircato dei terreni edificabili attraverso analisi
specifiche (Salvo, 2008).

La sperimentazione proposta consente di costrumemeri indici dei prezzi unitari dei terreni
edificabili nella complessa realtda immobiliare igak, al fine di esplicitare i relativi saggi di
rivalutazione/svalutazione e i numeri indici delezgi marginali delle caratteristiche immobiliari
(Ciuna e Salvo, 2008).

Il calcolo dei numeri indici &€ svolto attraversapplicazione di una procedura originale all’'uopo
denominataRepeat Values ModgRVM) che concettualmente richiama la tecnica delledien
ripetute Repeat Price ModelRPM), considera al contempo lincidenza delle cartiehe
immobiliari cosi come indicato daghledonic Price MethodHPM) e operativamente si fonda sul
Sistema Generale di StimaG3.

2. Materiali e metodi

Generalmente i numeri indici sono indicatori ddkbedenze dei movimenti dei prezzi nei vari
settori dell’economia. Nel settore immobiliare, dastruzione dei numeri indici dei prezzi degli
immobili nei diversi segmenti di mercato fornisogportanti indicazioni circa rend immobiliare, la
redditivita diretta e la rivalutazione/svalutaziated capitale.

2.1. I numeri indici immobiliari

Ai fini immobiliari, la serie storica dei numeri diti € essenzialmente espressa in base fissa.
Questa tipologia di numeri esprime le variazionicpatuali di un periodo variabile rispetto a un
periodo fisso detto base. | numeri indici presergiabasano sulla rilevazione dei prezzi di meraato
sono riferiti a una specifica tipologia di immobilerattasi di indici monetaganalizzati con periodicita
annuale e fondati sulla rilevazione metodica dezpir di mercatot(ansaction based Il calcolo dei
numeri indici dei prezzi si basa gimple price index methodshe determinano gli indici di posizione
(media) dei prezzi di mercato unitari compresi ‘mg#rvallo di tempo tra un indice e quello
successivo (Del Giudice e d’Amato, 2008).

Il SGS nel presente lavoro é stato implementafmaldi redigere la serie storica dei numeri indici
dei prezzi di mercato dei terreni edificabili simtio la tecnica delle vendite ripetuRRepeat Sales
Mode) e la tecnica deglHedonic Price Methodal fine di superare i punti di criticita dei due
procedimenti citati e indicare al contempo un protlm estimativo per la costruzione dei numeri
indici di facile e immediata applicazione.

I metodo delle vendite ripetute (Bailey, Muth e UMge, 1997) considera un campione di unita
immobiliari che sono state acquistate e rivendatein prefissato arco temporale. E' ampiamente
applicato nella sperimentazione riguardante I'edfica dei mercati immobiliari ma soprattutto dei
mercati mobiliari, in particolare delle opere d@artRappresenta un valido strumento per |l
monitoraggio dei prezzi nel mercato immobiliarep at quantificare gli scarti differenziali dei prez
considerando caratteristiche eterogenee tra loboaf#dam e Schauman, 1991; Shiller, 1991).

Questo approccio consente di tenere conto dellatteaistiche degli immobili in modo piu
esplicito, in quanto si basa esclusivamente suldigazioni del prezzo dell'immobile stesso tra due
transazioni, sotto l'ipotesi che le caratteristided'immobile siano invariate nel corso del tempo.
questo modo, si ottiene un indice che consenterdire conto esplicitamente dell'eterogeneita velati
alle caratteristiche strutturali e all'ubicazioredlel abitazioni. Le informazioni necessarie rigzana
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solo i prezzi e le date delle compravendite, e mmcorrono informazioni dettagliate sulle
caratteristiche delle abitazioni, indispensabilieioe per la stima di indici con l'approccio edonico
(Dreiman e Pennigton-Cross, 2004). Sul piano aglo, la costruzione dell'indice si basa sulla
regressione della differenza del logaritmo del poedi ciascuna abitazione tra due compravendite su
un insieme di variabildummyindicative degli istanti temporali in cui le trazsoni sono avvenute. Al

di 1a dei problemi legati all'efficienza del metodstima utilizzato, il limite principale dei moliea
vendite ripetute consiste nella notevole perditafitirmazioni dovuta alla riduzione della dimenson
del campione utilizzato per la stima, poiché vemgsnartati tutti gli immobili che, nel periodo di
riferimento, non sono state oggetto di almeno direpravendite. Questo implica una notevole perdita
di efficienza nella stima dell'indice di prezzo.

Inoltre, e difficilmente ipotizzabile che il sott@ieme delle unita immobiliari vendute almeno due
volte sia rappresentativo della popolazione saitust ed € pertanto plausibile ipotizzare la presen
di sample selection biasella costruzione di un indice di prezzo con ildelto a vendite ripetute
(Dombrow, Knigth e Sirmans, 1997).

L' Hedonic Price Methodper redigere la serie dei numeri indici, impiegaddelli di regressione,
considerando la caratteristica data di compravendjtale variabile indipendente destinata a
quantificare il saggio di rivalutazione immobiliare

Il metodo delle vendite ripetute € in concreto isgibile da implementare, soprattutto nel nostro
Paese, per la mancanza di transazioni carattezidzatrequisiti imposti dalla tecnica.

L'iter metodologico proposto nel presente lavorte$so a redigere la serie storica dei valori di
mercato rispetto alla quale costruire i numeridnde finalizzato a superare le difficolta operatii
impiego della tecnica delle vendite ripetute eadtempo la necessita di avere un cospicuo numero di
dati di transazione per implementare il metodo iddBIM.

Il modello propostoRVM) non considera esplicitamente le variazioni terafporella funzione di
regressionedjrect models ma costruisce tante equazioni indipendenti pemtjusono i periodi di
tempo consideratir{direct models

L'applicazione del Sistema Generale di StinBG§ ai dati immobiliari relativi a ciascuna
annualita ha permesso di stimare i prezzi margaialiascuna caratteristica immobiliare e il valdre
mercato di un immobile con caratteristiche uguali glascuna annualita. In tal modo, noto il valdire
mercato di un medesimo immobile per ciascuna aitauatlagata, € possibile redigere la serie storica
dei numeri indici applicando la tecnica delle véadipetute. | prezzi marginali delle caratteriséc
immobiliari, noti anno per anno, sono stati, a lgodta, considerati e elaborati al fine di redigire
serie storica dei numeri indici dei prezzi edonici.

2.2. Metodologia di analisi

Una visione generale dell’andamento del mercatoabihare dei terreni edificabili nella zona sud
orientale del comune di Paterno € offerta dai nuineélici nominali dei prezzi unitari e dai numeri
indici dei prezzi edonici.

Y

L'analisi estimativa e svolta suddividendo preliarimente lintero campione rilevato in un
numerot di sottocampioni ciascuno dei quali comprendeetdét transazioni registrate in ogni
annualita indagata.

La metodologia prevede altresi la definizione di immmobile di riferimento virtuale le cui
caratteristiche immobiliari sono espressione diirvanedi o piu frequenti dell’intero campione.
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Sui dati campionari sono stati calcolati i numadici dei prezzi medi rilevati e di quelli stimadi,i
numeri indici dei prezzi marginali delle carattédlse immobiliari. | numeri indici dei prezzi rilet
sono stati calcolati sulla base della media arittaedei prezzi totali rilevati per ciascuna anniaadi la
media aritmetica delle corrispondenti superfggdonda colonna della tabellg.2 numeri indici dei
prezzi stimati e i numeri indici edonici sono statavati con I'impiego delRVM

Per ciascuna annualitail metodoRVMsi presenta nel modo che segue:

n

R1=V "’Z(X]j - Xoi ) (b
i=1
In

R2 =V "’Z(XZi - X0 )Py
i=1

................. , 1)

i=1

dove:

Put....m SONO i prezzi di compravendita delle unitd immalilifacenti parte del sottocampione
relativo all'annat preso in esame, espressi in €;

V; e il valore dellimmobile considerato come immebdi riferimento di caratteristiche note e
uguali per tutte le annualita indagate, riferitteainot, espresso in €;

xi,con indici j=1,2,...,me i=1,2,...,n relativi rispettivamente agli immobili di confrante alle
caratteristiche immobiliari prese in consideraziatieciascun dato immobiliare facente parte del
sottocampione relativo all’'anno preso in esame;

Xoi fappresentano le caratteristiche immobiliari slddject uguali per ciascuna annualita e ottenute
come media aritmetica o frequenza dei corrispondemiontari riferiti all'intero campione;

p:i, rappresentano i prezzi marginali delle carattetgtimmobiliari.

2.3. Campione di indagine

BN

L'area geografica dell'indagine é costituita dallana periurbana del comune di Paterno in
provincia di Catania. E stato rilevato un campidn@06 dati di compravendita di terreni edificabili
siti nello stesso segmento di mercato e in padreoinell’area posta a sud-est del centro abitato
(Figura 1). La fonte dei dati & essenzialmente ricondugibilfigure notarili della zona che oltre a
fornire i dati di transazione immobiliare hanno yeduto a esibire ogni elemento utile alla
caratterizzazione degli immobili rilevati (visuratastali, estratti di mappa, ecc.).

Le transazioni si riferiscono al periodo che vagéanaio 2004 a giugno 2012, gli immobili sono
tutti ubicati nella stessa zona (contrada Palajzalon un sostanziale annullamento del fattore
locazionale. Per ciascuna unita campionata sone stavate le principali caratteristiche immobilia
e il prezzo reale di compravendita (prezzo totale).
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Figura 1. Ubicazione dei dati di compravendita

Fonte: elaborazione su dati direttamente rilevati

Le caratteristiche immobiliari considerate sondesta
- la superficie (SUP), misurata in mq;
- lindice di edificabilita (IDE), misurato in mc/mq;

- l'accesso (ACC), misurato con una scala a punteffindica I'accesso da lotto confinante e
1 da strada);

Le altre caratteristiche connotanti tale tipologiamobiliare sono da considerarsieteris paribus
per I'intero campioneTabella J).

Tabella 1. Statistiche campionarie, 106 dati di copravendita

Statistiche Minimo Massimo Media Frequenza Deviazione
standard

Prezzo totale (€) 100,00 350.000,00 27.853,00 - 40.945,62
Prezzo medio (€/mq) 5,56 250,00 95,56 - 53,91
Superficie (SUP) (mq) 1,00 6.443,00 526,40 - 965,70
Indice di edificabilita (IDE) 1 10 4,14 - 2,27
(mc/maq)

Conformazione (CON) (0-1) 0 1 - 18- 88 -
Accesso (ACC) (0-1) 0 1 - 46- 60 -
Pendenza (PEN), (%) 0 2 1,71 - 0,48
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3. Risultati

Ai fin dell'applicazione della metodologia propostRVM), il campione esaminato €& stato
suddiviso in nove sottocampioni relativi a ciascamaualita. Non & stato possibile segmentare |l
campione per dimensione, attesa la scarsa nun@éembsitdati. | dati immobiliari sono stati rilevati
attraverso apposite schede in grado di raccodligte le peculiarita di tale tipologia immobiliaree
caratteristiche immobiliari rappresentate dalla esfigie, dalla data del contratto, dall'indice di
edificabilitad, dalla conformazione, dall’'accessdadla pendenza sono le caratteristichiger e sono
dunque state opportunamente considerate nell’arsasiistica descrittiva per I'intero campione. La
formazione di nove sottocampioni ha determinatorithuzione delle caratteristichdriver alla
superficie, all'indice di edificabilita e all’lacces. Sui dati campionari sono stati calcolati i ntime
indici dei prezzi medi rilevati e stimati, e i numendici dei prezzi marginali delle caratteristeeh
immobiliari prendendo come anno base di riferimdiaono 2004. | numeri indici dei prezzi rilevati
sono stati calcolati sulla base della media arittaedei prezzi totali rilevati per ciascuna anniaadi la
media aritmetica delle corrispondenti superfichumeri indici dei prezzi stimati e i humeri indici
edonici sono stati determinati con l'impiego detletodologia estimativRVM

Per ciascuna annualitacont = 2004,..., 2012, il metod@VMsi presenta nel modo che segue:

Py =V +(SUR -~ SURy)Chsyp + (IDE1 - IDEq)Chipe +(ACC; - ACCo)thacce
Ptz =V +(SUR - SURy)Chsup + (IDE2 ~ IDEq ) Chipg +(ACC, ~ ACCo)thacce

................. , 1)

Pim =V¢ +(SUR - SURy)Chsup + (IDEy - IDE ) (pipe +(ACCH = ACCo)Thacc
dove:

Pu....m SONO i prezzi di compravendita delle unitd immalilifacenti parte del sottocampione
relativo all'annat preso in esame, espressi in €;

V; e il valore dell'immobile considerato come immobde riferimento di caratteristiche note e
uguali per tutte le annualita indagate, riferitteainot, espresso in €;

SUR, m rappresentano le caratteristiche superficie, sdic edificabilita e
accesso di ciascun dato immobiliare facente pattesattocampione relativo all'anno preso in esame,
espressi rispettivamente in mg, mg/mq, punto (&ssw da strada, 0 accesso da lotto);

SUR, IDE,, ACG rappresentano le caratteristiche superficie, andicedificabilita e accesso

del subject uguali per ciascuna annualita e ottenute comeianadtmetica o frequenza dei
corrispondenti ammontari riferiti all'intero campie;

Psup, Pioe, Pacc rappresentano rispettivamente il prezzo marginaka ccaratteristica superficie,
espresso in €/mq, della caratteristica indice dicabilita, espresso in €/mc/mq, della carattérést
accesso, espresso in €/punto.

Il modello estimativo ha fornito per ciascuna aritéail valore di stima dellimmobile di
riferimento (erza colonna della tabella)2e i prezzi marginali della superficie, dell'indicdi
edificabilita, e dell’'accessd abella 3.

Noti i valori di stima dell'immobile di riferimentcanno per anno e i prezzi marginali delle

caratteristiche immobiliari € possibile costruige derie storica dei numeri indici dei prezzi medi
stimati e la serie storica dei numeri indici deazz=i edonici.
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Tabella 2 — Risultati di stima per ciascuna annuata

Anno  Prezzo medio  Valore di stima Prezzo marginale Prezzo marginale Prezzo
unitario (€) superficie indice di marginale
(€/mq) (€/mq) edificabilita accesso
(€/mc/mq) (€/punto)
2004 66,25 23.463,43 41,74 851,12 2.983,78
2005 75,82 28.365,95 55,22 1.135,66 3.176,87
2006 106,35 39.143,67 90,78 1.445,82 3.587,75
2007 103,19 53.880,31 107,59 1.981,57 3.489,78
2008 113,80 51.500,00 101,38 1.918,48 3.878,98
2009 121,95 53.921,77 105,20 2.180,54 4.182,87
2010 100,37 53.963,60 116,13 1.934,97 3.872,13
2011 135,83 63.251,98 120,77 1.872,09 4.021,46
2012 105,60 67.187,08 139,03 1.769,55 4.234,63

I numeri indici reali dei prezzi unitari mostrano andamento crescente contrastato, una tendenza
di crescita dal 2004 al 2007, una leggera flessimikanno 2007 seguita da un aumento per il 2008 e
il 2009. Seguono fasi alterne (aumenti e decrempatile restanti annualit&(aficol).

| numeri indici dei prezzi unitari stimati mostranao sviluppo di crescita dal 2004 al 2007, una
fase di stasi per gli anni 2008, 2009 e 2010 pérggistrare un aumento per le restanti annualita
(2011 e 2012). Come € evidente, 'andamento deienuimdici dei prezzi stimati e quello dei prezzi
reali differiscono sia per I'andamento, regolard pgmo caso e disuniforme nel secondo, sia
nel’ammontare risultando superiori i primi ai sedo(Grafico 1). Questa situazione é giustificata dal
fatto che mentre i numeri indici dei valori stimatino opportunamente costruiti sui prezzi unitari
riferiti a uno stesso immobile, quelli dei preziteévati sono viceversa riferiti a un set di immabil
diversi anno per anno, con un evidente controsérseale. | numeri indici relativi ai valori stimati
sono esatti sotto il profilo metodologico, perclifériti alle variazioni di valore di un medesimo
immobile nel corso degli anni; risolvono, dunquleprioblema della mancanza dei dati relativi a
vendite ripetute, e cosi come questo lavoro haantimostrare, sono un valido riferimento in tuéte
situazioni in cui € utile conoscere I'entita dellalutazione degli immobili.

Grafico 1. Confronto tra i numeri indici dei prezzi medi rilevati e stimati
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Fonte: elaborazione su dati direttamente rilevati
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Nell'arco temporale analizzato, i numeri indicildetaratteristicauperficierivelano un andamento
sempre crescente; solo nel 2008 si manifesta wgela flessione. La fase di crescita riprende nel
2009 fino al 2012 Grafico 2)in linea con la corrispondente diminuzione di valstimato nell’anno
2008 e con i prezzi rilevati, che invece registriEnoontrazione nell’anno precedente.

Grafico 2. Numeri indici dei prezzi edonici

350
.
ra
'
300
-
-
- = & = [Numeriindicidel prezzo
250 ] 7 - o
3 P . edaonico della superficie
o e -
) . "
200 5 =
F —-a-=-- Numeri indici del prezzo
f 4 - i :
156 g - edaonico dell'indice di
[}
/g‘ L L o) edificabilita
P PR R e
100 o= = a= Numeriindicidel prezzo
edonico dell'accessa
50
i T T T T T 1
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Fonte: elaborazione su dati direttamente rilevati

Nel periodo considerato i numeri indici della cteasticaindice di edificabilitaconnotano un
aumento costante fino al 2007, nel 2008 si registia leggera diminuzione per poi segnare il picco
maggiore nel 2009. Segue una fase di contrazios&mi fino all’anno 2012Grafico 2) La crisi
economica che dal 2009 si & significativamentetadud avuto infatti importanti ripercussioni nel
settore dell’edilizia, con un conseguente minorereyzamento delle potenzialita edificatorie dei
suoli.

Infine, i numeri indici della caratteristicaccessomostrano un andamento ciclico (fasi di
espansione e di contrazione) di cui ogni fase Hamymezza pari a un biennio. Nel complesso i
numeri indici della caratteristica accesso indicahe tale peculiaritd € importante per i compragori
per i venditori ed € dunque incisiva sulla formagalel prezzo dellimmobile3rafico 2) Sebbene la
crisi economica mostri i suoi effetti anche suldamento dei numeri indici della caratteristica
accesso, con una leggera flessione nel 2009 e wresegna lenta ripresa, in linea con le altre
caratteristiche immobiliari, gli operatori del £ mostrano comunque un certo apprezzamento per
questa caratteristica immobiliare, a testimonianedla volontd di acquistare beni che, seppur
gquantitativamente ridotti, garantiscono qualitaomfort.

Osservando I'andamento dei prezzi unitari medi equilli marginali Grafico 3 e possibile
verificare come i primi siano tendenzialmente umaastima dei secondi, come ampiamente riportato
in letteratura (Simonotti, 2006).

L’analisi estimativa svolta per ciascun sottocampita altresi evidenziato come la caratteristica
superficie incide mediamente sulla formazione dekpo di mercato dei terreni edificabili per una
percentuale oscillante tra I'80 e il 90%, le camastiche indice di edificabilita e accesso per una
percentuale compresa tra il 6 e il 12%. Tale rigaltconsente di affermare che, come & owvio, i
soggetti protagonisti del segmento di mercato iattagapprezzano significativamente i caratteri
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dimensionali dei suoli edificabili, mentre la qualdi accesso ai lotti e I'indice di edificabilitganno
incidenze paragonabili.

Grafico 3. Prezzi medi e prezzi marginali
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Fonte: elaborazione su dati direttamente rilevati

4. Conclusioni

I numeri indici dei prezzi rappresentano uno stmitmeindispensabile al monitoraggio della
redditivita degli immobili.

Purtroppo, nonostante l'importanza di tali indicatsia ampiamente riconosciuta, a tutt'oggi in
Italia € possibile accedere solo a numeri indialati sulle quotazioni immobiliari.

Il presente lavoro propone una metodologia opeaaatitesa a superare il problema della mancanza
di dati, specificamente di quelli relativi a veraitipetute, indicando una procedura finalizzata all
costruzione dei numeri indici dei prezzi degli intiiib Repeat Values Modelcon particolare
riferimento al segmento di mercato dei terreniieddili, nel Comune di Paterno, in provincia di
Catania.

La sperimentazione del modello estimativo impiegaéd’analisi delle serie storiche di dati
immobiliari ha dimostrato I'idoneita del modelloeaprimere gli effetti delle caratteristiche e leolo
variazione nel tempo misurata con i numeri indicimodello presenta vantaggi rispetto direct
hedonic mode|snel risparmio di gradi di liberta per I'assenzdlel variabili temporali, e aglhdirect
hedonic model$egati alla precaria stabilitd dei modelli di regsione costruiti in diversi periodi di
tempo, e consente di superare il problema dellaenosita del campione di dati su cui implementare
le analisi.

In particolare, il metodo integra i principi del tndo delle vendite ripetute con le peculiarita
dell’Hedonic Price Methadsuperando da un lato il problema della quasidcdgsenza di vendite
ripetute per uno stesso immobile in un dato arogpt@ale nel mercato italiano, dall'altro il limite
insito nella tecnica delle vendite ripetute, legalia impossibilita di tener conto dell'incidenzelle
singole caratteristiche immobiliari.

Il metodo proposto, infine, seppur riferito allpdiogia immobiliare dei terreni edificabili e a una
specifica area territoriale, quella del comune diePho, puo tuttavia assurgere a metodologia
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estimativa standardizzata, applicabile in qualsiesntesto geografico e a qualsiasi tipologia
immobiliare, ferma restando I'esigenza di rilevaranodo sistematico e continuo i dati immobiliari,

dati senza i quali nessuna metodologia estimaidea, quanto formalmente corretta, puo essere
applicata.
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Lo smoothingestimativo nelle quotazioni immobiliari

The appraisal smoothing in the real estate indeces
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Abstract

The appraisal smoothing is the phenomenon in wthehvaluation of a property, based on the
judgments of appraisergxpertis¢ rather than on the collection of market datainffuenced by
previous valuations performed by the same expéw. Most obvious consequence of the exercise of
expertise is the tendency to generate in the timmaothing in the estimated value. This is the firs
experimental application of the appraisal smoothhepry in Italy. The general spread of real estate
valuations, based on prices and average prices teefe single commercial parameter (usually the
surface), generates the natural suspicion thasnimothing effect could be widely disseminated and
the practical certainty of his presence. The stidys to measure this effect through an experimental
case using a sample of urban real estate salethdoperiod of five years. The research applies
deterministic and econometric models to countetectppraisal smoothing based on the results of the
statistical analysis of the data, on the basig@fdture and direct observation of the phenomenon.

Keywords: real estate indecesppraisal smoothingARMA

1. Introduzione

Lo smoothingestimativo (gpraisal smoothinge il fenomeno per il quale la valutazione di un
immobile, basata su giudizi di stimaxpertis¢ anziché sulla rilevazione dei dati di mercato, é
influenzata dalle stime precedenti svolte dallosste esperto. La conseguenza piu evidente
dell'expertiseé la tendenza a generare stima dopo stima unalimehto nel valore stimato. Lo
smoothingestimativo differisce da quello statistico dovest@daisce una tecnica per la rimozione di
irregolaritd a breve termine in un serie tempodil@lati, al fine di migliorare I'accuratezza delle
previsioni. Lo studio delleamoothingestimativo impiega gli stessi strumenti, quali eskmpio le
medie mobili, il livellamento esponenziale e leAiami spline

In origine I'effettosmoothingeé stato rilevato per i numeri indiegpraisal basedGeltner, 1993),
ossiapergli indici basati su stime svolte periodicamenteedperti del settore immobiliare, ed e stato
misurato (Cole, 1988) confrontando gli indici basatlle stime con quelli elaborati sui prezzi di
mercato {ransaction based

Nella realtd immobiliare italiana non si dispone rdimeri indici del’andamento dei prezzi
elaborati in modo sistematico e dettagliato, mavalta in volta ed episodicamente sono proposte
misure dei saggi intertemporali di variazione deezzi. Tuttavia proprio nella nostra realta
immobiliare sono molte diffuse le stime basatespertise ossia su un giudizio sintetico fondato sulla
competenza e sull’esperienza del singolo valutadadeun insieme di valutatori. L'intervento mira a
esaminare Iemoothingestimativo delle quotazioni immobiliari ufficialornite dall’Osservatorio del
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Mercato Immobiliare @MI) dell’Agenzia del Territorio e a studiare strumentetodologici per
fronteggiarne l'effetto. llparagrafo 1 presenta un breve richiamo afppraisal smoothing il
paragrafo 2presenta i modelli die-smoothingproposti per I'analisi delle quotazioni immobili@on
riferimento a due ambiti di mercato individuati reintro urbano del Comune di Palermo ove é stato
rilevato un campione di dati; paragrafo 3riportai risultati dell'elaborazione estimativa dei dati
operata con il modello deterministico @eltnere con i modelli econometrici ARMA; paragrafo 4
contienele conclusioni.

1.1. Smoothing estimativo

Uno dei temi di ricerca immabiliare che ha ricevataggiore attenzione in ambito internazionale é
stato lo studio delfippraisal smoothinglei rendimenti immobiliari (Geltner,1993). L’eftetsi mostra
nelle valutazioni effettuate dagli operatori chedeno a livellare i valori di stima al di sopra opg al
di sotto del livello di mercato. L'effetto pud essemisurato comparando gli indici basati su
valutazioni con quelli elaborati sulla base di saioni immobiliari (Cole, 1988). Le cause
dell'appraisal smoothingono essenzialmente costituite: dall'influenzdedelassate valutazioni su
guelle attuali; dalla natura dei cicli di mercat settori immobiliari osservati su basi annue tpstb
che frazionarie; dall'influenza esercitata dagliettivi dei clienti sull'attivita di valutazione de
professional valuefCole, 1988). Lappraisal smoothinguo inoltre essere legato al comportamento
dei valutatori di fronte all'incertezza derivatd deercato (Geltner 1991; Quan e Quigley, 1991).

Al fine di superare il problema dellemoothingsono stati proposti una serie di metodi per
correggere la serie storica depurandola da qudstttoe Questi processi dile-smoothingfanno
riferimento a una serie di applicazioni a serierishe riferite ai prezzi del mercato immobiliare
(Blundell e Ward,1987; Ross e Zisler,1991).

2. Materiali e metodi

L'indagine riguarda lo studio deflppraisal smoothingdelle quotazioni immobiliari attraverso
strumenti statistico-estimativi applicati a un caome di dati di mercato rilevati nel mercato
immobiliare urbano del comune di Palermo.

2.1 Quotazioni immobiliari di riferimento

Ai fini dello studio dellosmoothingestimativo sono state considerate le quotaziil che
riportano i valori unitari minimi e massimi per zorfcentrale, semicentrale, periferica, ecc.), per
destinazione (residenziale, commerciale, terziada,) e per tipologia (abitazioni civili, abitamiali
tipo economico, ecc.). Tali quotazioni sono stébikulla base di rilevazione dirette, di criteri di
comparazione nel tempo e nello spazio e sulla baselevazione indirette e/o comparative svolte
degli Uffici Provinciali del Territorio.

Ai fini dello studio le quotazioni riguardano glinditi di mercatoC4 - “E. Basile-Montegrappa-
Cliniche-Stazione C.le-Orto Botanitce D3 - “Falsomiele-Oreto-Guadagna-Brancaccio-Fondo
Bagnascb e i semestri dal primo del 2007 al quarto del RORer I'ambito di mercato, definito come
dall’OMl, si dispone di una quotazione minima e di unaagiohe massima (ieuro/mgq.

2.2 Campione dei dati

Il campione di dati immobiliari & costituito da tairilevate in modo casuale dagli studenti dei
Corsi di “Estimo” ed “Estimo ed Economia” della lB#t& di Ingegneria dell’'Universita di Palermo. Il
dato immobiliare e costituito dai prezzi di compradita veri e dalle caratteristiche tecnico-
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economiche degli immobili. La rilevazione dei dsitie svolta utilizzando una scheda di rilevazione
standard, che comprende le -caratteristiche imnawbildistinte in caratteristiche locazionali,

posizionali, tipologiche ed economiche, la rappnéssgone grafica con planimetrie e la

rappresentazione fotografica degli immobili rilevae fonti dei dati sono rappresentate dai venito

o dagli acquirenti, da parenti, amici o conoscdatirilevatori, da liberi professionisti, amminesiori

di condominio, da tecnici di imprese edili, da motta mediatori e, in ultima istanza, dalle agenzie
immobiliari.

La rilevazione dei dati immobiliari si € svolta spieliminari di vendita e sugli atti ufficiali,
relativamente a quelli attendibili, e sulle foniddciarie. La validazione dei dati immobiliari &
avvenuta tramite la definizione di urstandard di rilevazionee seguendo i principi dedodice di
comportament@Simonotti e D’Amato, 2000).

Il campione e costituito da n. 281 dati di compradite avvenute nell'intervallo temporale
compreso tra il 2007 e il 2011 e uniformementerithgite nell’arco temporale considerato associate
alle scadenze semestrali.

Ai fini dell’analisi i dati sono stati raggruppatipn riferimento agli ambiti catastali, in porzioni
territoriali a volte coincidenti con i contorni coamali dei quartieri, altre volte con parti di esSii
ambiti considerati coincidono con gli ambiti catdis€4 - “E. Basile-Montegrappa-Cliniche-Stazione-
C.le-Orto Botanicd e I'ambito D3 - “Falsomiele-Oreto-Guadagna-Brancaccio-Fondo Bagnasco
Per 'ambitoC4 i dati di compravendita sono n. 185, per I'amiit® dati di compravendita sono n.
96. | due ambiti sono contigui e interessano laazamiversitaria da via Ernesto Basile agli Ospedali
fino alla zona Oreto e i quartieri piu degradatué@agna, Brancaccio e Falsomiele). All'interno di
ciascuno dei due ambiti di mercato, sono statividdiati due sottocampioni in base alla tipologia
immobiliare ed edilizia, distinguendo gli edifici ultipiano in condominio, generalmente con
ascensore, e le palazzine da due a quattro pia@asascensore; i sub-ambiti sono in seguito
denominati rispettivament&€4 Edifici multipiano, C4 Palazzine, D3 Edifici rtiplano e D3
Palazzine La destinazione delle unita immobiliari & di tdvabitazione, le contrattazioni si svolgono
in genere tra i singoli privati o con l'intermediaze di agenzie immobiliain franchising La forma
di mercato é riconducibile alla concorrenza monisgiob. Per localizzazione, dimensione e livellb de
prezzo si tratta di ambiti di mercato troppo v@&r essere parametrati come segmenti di mercato. |
dati riguardano solo immobili con un livello di maanzione e conservazione normale, assimilabile
alla classificazione dei dati forniti daliMlI.

Dai dati di mercato e dalle quotaziddMI si & proceduto alla costruzione delle serie teadpdt
campione di dati rilevati ha consentito la cosiongi di serie temporali trimestrali per i quattrd-su
ambiti considerati. Dalle quotazio®MI, fornite con valori semestrali sono stati dedottialori
trimestrali ripetendo la quotazione semestraledneitrimestri corrispondenti.

2.3 Funzione deterministica di Geltner

Per I'analisi del fenomeno delkmoothingsulle quotazioni immobiliari fornite datDMI, si sono
applicati la funzione deterministica @eltnere il modelloARMAautoregressivo a media mobile.

Il metodo proposto dé&eltner per il de-smoothingdelle serie storiche di rendimenti immobiliari
consiste nell'utilizzare i rendimenti stimati dagfperatori come variabipproxy per la determinazione
dellandamento dei prezzi di mercato. Il metodctigga che: il valore stimato sia una media pesata
della serie osservata al temjpe quella stimata al tempel; i pesi di questa media siano costanti; e il
mercato immobiliare sia caratterizzato da efficeenella circolazione dell'informazione.

Riportando il modello alle serie storiche dei prezdelle quotazioni unitarie si pud scrivere:

@) q,=op,+(1-a)q,,,
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avendo indicato copla serie storica reale dei prezzi medieshpot priva dell’effettosmoothing
conq la serie storica delle quotazicappraisal basee@ conl! il parametrosmoothing La formula di
Geltnerconsente di determinare la serie storica dei preezli da quella delle quotazioni nel modo
seguente:

_ 479,

@ P

Per il calcolo del fattorel € proposta la seguente relazione tra le variaalte serie temporali:

VarZ,

3 o=————
®) VarZ,VarZ,

dove il termineVarZq € la variabilita della serie storica delle quabazie il termineVarZp € la
variabilita della serie storica dei prezzi nelléntallo di tempo considerato. Un’altra misura
dell’appraisal smoothing stata proposta daeltnercon la formula che segue:

_oTPPYV
a=—,
OTPPV

4)

dove il numeratore €& la deviazione standard relativprezzi di mercato e il denominatore € la
deviazione standard relativa alle quotazioni stemat

2.4 Analisi ARMA

Per l'analisi delle serie temporali dei prezzi meddelle quotazioni si € applicato il modello
autoregressivo a media mobile, preso atto gwesso i valori di una serie di dati immobilian, i
particolari momenti, sono strettamente correlativalori che li precedono e che li seguono. Un
modello ARMA é formato da due componenti: 'autoregressioAR) (e la media mobile MA).
Entrambi sono basati sul concetto di anomalie dasuahock Tra due osservazioni in una serie,
un’anomalia si verifica quando qualcosa influenizéivello della serie. Queste anomalie possono
essere descritte matematicamente tramite i moABIMA Ciascuno dei due processi ha un proprio
modo caratteristico di rispondere a un’anomaliaiakes Nella forma piu semplice, un modeiBMA
e generalmente espresso nella fokRMA (p,q), dovep € il grado di autoregressioneg e il grado di
media mobile. Nei modellliAR un’autocorrelazione del primo ordine si riferiscé ggado di
associazione tra valori consecutivi in una senapierale. Il metodo delle medie mobili pud essere
impiegato per “lisciare” una serie, fornendo casidea del modello complessivo dei dati nella loro
tendenza a lungo termine, depurato da elementicicilirregolari. Il componente dell®A di un
modello ARMAtenta di prevedere i valori futuri della seriebiase alle deviazioni dalla media della
serie osservate per valori precedenti. In un psmesMA, ogni valore & determinato dalla media
ponderata dell’anomalia corrente e da una o piumatie precedenti. Il grado del processoMiA
specifica di quante anomalie precedenti e calcdéataedia per ottenere il nuovo valore. Ogni valore
in una serie dMA € una media ponderata delle anomalie casualigzénti, mentre ogni valore in
un’autoregressione € una media ponderata dei vadoenti della serie. Poiché questi valori sono a
loro volta medie ponderate dei precedenti, I'effeli una data anomalia in un processo autoregessiv
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si riduce con il passare del tempo. Il modello erdoessivo a medie mobiiRMA costituisce una
combinazione dei due precedenti modelli e si puirese nel modo seguente:

G) X=ut Zf:] ;X t 2;1:1 ‘9j'at—j

dove:

- x,; € il valore della serie temporale al tentgpcon K t<T;

- X, éil valore della serie temporale stimato al tetypon Kt <T;
- T eé il numero di valori non mancanti nel campionelati;

- MU é la media del modello;

— p e l'ordine delle componenti del mode”AdR

- @, ..., 6 sono gliAR(p) parametri del modello;

- g é l'ordine delle componenti del modello deVia;

- 6, 6,...,6,s0n0 i parametri del modelMA(q);

- @ e il residuo/innovazione del modello al temgo

| residuia, sono distribuiti normalmente con media zero earara costante e parba :

©® [a]~iid a~N(0,6°)

Per la verifica delle informazioni si é utilizzatdaest di Akaike AIC). Si tratta di una misura della
qualita della stima di un modello statistico valataLa regola e preferire i modelli conAIC piu
basso. Nel caso generale € definito come:

7 AlC=2v-2In(L)

dovev é il numero di parametri nel modello statisticb @ il valore massimizzato della funzione di
verosomiglianza del modello stimato.

2.5 Coefficiente di confrontk

Per la scelta del modello de-smoothingi € costruito il coefficiente di confronko Il coefficiente
k misura il rapporto tra la varianza dei modellimgtti, rispetto ai valori medi dei prezzi unitari
calcolati per ogni anno. Stimata la variaﬁgédel modello diGeltnerdefinita come segue:

iy,

®)

dove:

— 1sonoitrimestri in un anno, canl, 2...nn
— jsono gli anni di riferimento, cgrl, 2...m
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9 sono i valori stimati dal modello @eltnerrelativi allannoj e al trimestre;

- f4sono le medidei prezzi medi di mercato calcolate nell’agno
- Nj sono il numero di osservazioni nell’anpo

ela varianzan2 del modellcoARMAdEefinita come segue:

o= Tk ()A“"f'/‘j)z

©) J N;
J

’

dove:

i sono i trimestri in un anno, cenl, 2...n
— jsono gli anni di riferimento, cgrl, 2...m
—  X;; sono i valori stimati dal modello ARMA relativil@nnoj e al trimestra;

- [Jjsono le medidei prezzi medi di mercato calcolate nell'anno
— Njsono il numero di osservazioni nell’anpo

si stima il coefficienté di confronto tra i modelli con la seguente formula:

Z )

(10) k= 2’",-:—1 =

Il coefficientek indica la varianza del modello @eltnerrispetto al modell ARMA Perk>1 il
modelloARMArrisulta preferibile al modello dseltnerperché meglio approssima i prezzi di mercato;
viceversa, pek<l il modello di Geltner risulta preferibile perché meglio approssima izagredi
mercato. Pek=1 la scelta & indifferente.

3. Risultati

| risultati dell'analisi estimativa riguardano ibefronto tra le serie storiche dei dati di mercato
delle quotazioniOMI, l'applicazione della funzione deterministica @eltner, I'applicazione dei
modelliARMAEe il calcolo dell'indicek.

Le quotazioniOMI minime e massime sono riferite a macroambiti draa® dai contorni non
definiti rispetto alle tipologie edilizie presenBertanto considerata la presenza, all'internoddei
ambiti, di tipologie edilizie diverse per le qudifferisce significativamente il livello del prezzsono
stati creati dei sub-ambiti per tipologia edilizibe riguardano gli edifici multipiano e le palazzin
senza ascensore. Nella costruzione delle serieotatiypai primi si e attribuita la quotazior@MI
massima, ai secondi si € attribuita la quotaziohd minima.

Le serie generate dalle funzioni@eltnerper i quattro ambiti di mercato sono state stincaie il

fattore dismoothinga piu ricorrente in letteratura pari a 0,63. | pagtning calcolati con le formule
(3) e (4) non sono stati utilizzati nella funziomeausa della scarsa variabilita delle quotaziivii
rispetto a quella dei prezzi. Un fattorestinoothingtroppo basso produce un effettodgi-smoothing
sulle quotazioni elevato in contrasto con le evigetdi mercato.

L'andamento dei prezzi medi nel quinquennio diriifento 2007-2011, per I'ambito di mercato
C4 — Edifici multipiano, presenta picchi positilmquarto trimestre del 2007, nel terzo del 200@le
quarto del 2010grafico 1).
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Grafico 1. Prezzi medi di mercato e quotazionDMI - Ambito catastale C4 - Edifici multipiano
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamergeatl e sulle quotazior®MI

La naturale fluttuazione dei prezzi medi rifletee dinamica del mercato immobiliare nel quale
operano generalmente investitori locali o provemidai paesi dell’hinterland e dalle altre province
siciliane e che acquistano I'immobile per mettedoreddito. Nonostante la crisi del mercato
immobiliare, e evidente che in quest’ambito di maéocla diminuzione dei prezzi ha ritardato
presentandosi solo dagli inizi del 2011 e per unpt limitato. Si tratta per lo piu di immobili
localizzati in prossimita del Polo Universitariodell'asse Tukory - Stazione Centrale abitati da
studenti fuori sede, per i quali & attivo il mercatelle locazioni, e di conseguenza quello delle
compravendite per investimento € sempre dinamico.

Le quotazioni dellOMI si discostano dallandamento reale dei prezzi rangdb un aumento dei
prezzi fino al primo trimestre del 2008 e succemsignte un generale appiattimento del livello del
prezzo che diventa costante dal primo trimestre26&D in poi. Il dato sistematico della presenza di
un trend costante nelle quotazi@MI mostra un evidente intendimento di uno sforzo geizzato
teso a lasciare invariate le quotazioni. La fidusidl'attendibilita dei prezzi medi di mercato,nséti
su dati immobiliari rilevati singolarmente, in mogantuale e sistematico, lascia pensare a un blocco
nel generare nuove quotazioni da parte dei tec@tiOMI, ovvero ad una barriera psicologica o
amministrativa piuttosto che a un dato di fatto.

Il periodo di analisi per 'ambito di mercato C4Palazzine va dal secondo trimestre del 2007 al
quarto trimestre del 201 gr@fico 2.

Il primo trimestre del 2007 é stato escluso dadllas per mancanza di dati di compravendita
sufficienti al calcolo del prezzo medio. L'andanrdei prezzi medi di mercato nel periodo di
riferimento, e frastagliato. Si tratta di un ambiiomercato per lo piu di immobili in edifici senza
ascensore, la cui epoca di costruzione risaleaagii '20-'30.

Le quotazioniOMI minime mostrano un aumento dei prezzi fino al primmestre del 2009 e
successivamente un appiattimento del livello dekpo che si attesta al valore fisso di 1.40fb/mq
E lecito supporre che un tale appiattimento noreffigtito naturale dellsmoothingestimativo, ma sia
piuttosto una scelta dei funzionari legata a maiivai extra-valutative.
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Grafico 2. Prezzi medi di mercato e quotazionDMI - Ambito catastale C4 - Palazzine
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamergeail e sulle quotaziof®MI

L'andamento dei prezzi medi di mercato nel quinaili riferimento 2007-2011, per I'ambito di
mercato D3 — Edifici multipiano, presenta dei segwidenti di recessione dei prezzi soprattutto in
corrispondenza del terzo trimestre del 2010 seguémdendenza della crisi economica e finanziaria

(grafico 3.

Grafico 3. Prezzi medi di mercato e quotazioni OMF Ambito catastale D3 — Edifici multipiano
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamerggatl e sulle quotaziol@®@MI
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L’ambito di mercato D3 & una macro zona periferitlla citta, a ridosso della via Regione
Siciliana che presenta immobili popolari e un liwetlel prezzo contenuto. Si tratta soprattutto di
abitazioni in edilizia convenzionata e popolarelidagni '50 e '80. La domanda é costituita sopttattu
da famiglie che acquistano prima casa o che sisstitno la prima, e i cui livelli di reddito hanno
risentito maggiormente della crisi, e, soprattutetla zona Oreto, da investitori che acquistano per

cedere in affitto gli immobili a studenti univeesit
La curva dei prezzi medi si colloca significativarte al di sotto di quella delle quotazicbMI

che tuttavia in questo ambito presenta delle vanmnei prezzi.
Il periodo di analisi per I'ambito di mercato D3Palazzine e il 2008-201gr@fico 4.

L'anno 2007 e stato escluso dall’analisi per mamaadi dati di compravendita sufficienti al
calcolo dei prezzi medi. L’'andamento dei prezzi mdidmercato presenta una forte variabilita. |
prezzi variano da un minimo di 1.0&6iro/mga un massimo di 1.64&uro/mq Le quotazioniOMI

variano da un minimo di 1.3@uro/mga un massimo di 1.45€uro/mq

Grafico 4. Prezzi medi di mercato e quotazioni OMF Ambito catastale D3 - Palazzine
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamerggail e sulle quotazio®MI

Le quotazioniOMI, si intrecciano alla curva dei prezzi con una &mza crescente ma non rilevano
I picchi. Anzi quando i prezzi di mercato diminwso le quotazioni immobiliari crescono con

incrementi costanti &0 euro/mq

Nel grafico 5sono riportate le curve delle quotazidMI e le curve stimate con il modello di
Geltnere i modelliARMAper Ambito catastale C4 - Edifici multipiano.

La costruzione del modelldRMA ha escluso la coda costante delle quotazMil dal terzo
trimestre del 2010 al quarto del 2011, e cosi guwalcolo della funzione deterministica. La funzé
di Geltneresalta le inversioni di tendenza delle quotaz@kil producendo una curva che oscillando
su guella delle quotazioni di riferimento mostra piechi inversi rispetto a quelli dei prezzi medi.

Nella parte costante delle quotazi@MI la funzione diGeltnerrestituisce gli stessi valori costanti.
Anche il modellcARMA2,1), pur cogliendo la tendenza generale dei prazguanto calibrato sulla
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serie storica dei prezzi medi, non riesce a opeuarazione significativa dide-smoothingsulle
quotazioniOMI che presentano scarsa variabilita.

Grafico 5. Risultati dell’analisi estimativa: Ambito catastale C4 - Edifici multipiano
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéwaiii e sulle quotazior@®@MI

L'indice k tra la funzione diGeltnere il modelloARMA2,1) e risultato pari a 1,42 facendo quindi
preferire il modellcARMA(2,1). L'indice indica il rapporto tra la variandalla serie storica generata
dal modello diGeltner rispetto ai prezzi di mercato e la varianza delaie storica generata dal

modelloARMArispetto ai prezzi di mercato.
Nel grafico 6 sono riportate le curve delle quotazi€@Ml e le curve stimate con il modello di

Geltnere i modelliARMAper I'’Ambito catastale C4 - Palazzine.

La calibrazione del modelldARMA ha escluso la coda costante delle quotazioMi dal terzo
trimestre del 2009 al quarto del 2011, e cosi guralcolo della funzione deterministica proposta d
Geltner. La funzione diGeltneresalta le inversioni di tendenza delle quotaz@Nil che tuttavia non
seguono quelle dei prezzi medi. Nella parte costalatle quotazionOMI la funzione diGeltner
restituisce gli stessi valori costanti. Il model&MA2,0) aumenta il livello medio nel prezzo ma non
riesce a cogliere i picchi.

L'indice k tra la funzione diGeltnere il modelloARMA2,0) e risultato pari a 6,03 facendo quindi
preferire il modello)oARMA2,0). L'elevato valore del coefficiente calcolato considerando le serie
temporali fino al secondo trimestre del 2009, enmile la notevole differenza nel livello del prezem
le due serie temporali dei prezzi e delle quotdzigia evidente nefrafico 6 Infatti mentre la
funzione diGeltnersi adatta alle quotazio@MI dalle quali unicamente dipende, il modeABMAé
calibrato sui prezzi medi di mercato e quindi agil alle quotazionOMI per operarne idde-

smoothing
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Grafico 6. Risultati dell’analisi estimativa: Ambito catastale C4 - Palazzine
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaiii e sulle quotazior®MI

Nel grafico 7 sono riportate le curve delle quotazidMI e le curve stimate con il modello di
Geltnere i modelliARMAper I'Ambito catastale D3 - Edifici multipiano.

Grafico 7. Risultati dell’analisi estimativa: Ambito catastale D3 - Edifici multipiano
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaili e sulle quotazior@®MI
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La funzione diGeltneresalta le inversioni di tendenza delle quotaz@Nil cogliendo i picchi dei
prezzi ma si attesta su valori significativameritegiti rispetto alla curva dei prezzi medi. |l nedid
ARMA(2,1) partendo da un prezzo medio piu prossimoedl@di mercato, interseca ripetutamente la
curva dei prezzi medi ma non coglie i picchi.

L’indice k tra la funzione dGeltnere il modelloARMA2,1) é risultato pari a 7,89 facendo quindi
preferire il modello ARMA2,1). La funzione generata dal modelkRMA2,1) pur seguendo
'andamento delle quotazio®MI si attesta su livelli pitu bassi di prezzo percbédizionata dalla
serie dei prezzi di mercato, mentre la funzionéditner si adatta alle quotaziol@®MI. L’elevato
valore del coefficientek, evidenzia la notevole differenza nel livello dekzzo tra le due serie
temporali dei prezzi e delle quotazioni.

Nel grafico 8 sono riportate le curve delle quotazi€@Ml e le curve stimate con il modello di
Geltnere i modelliARMAper I'’Ambito catastale D3 - Palazzine.

Grafico 8. Risultati dell'analisi estimativa: Ambito catastale D3 - Palazzine
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamengaiti e sulle quotazior®MI

La calibrazione del modelldRMA ha escluso la coda costante delle quotazavi dal terzo
trimestre del 2011 al quarto del 2011, e cosi fluralcolo della funzione dieltner. La funzione di
Geltneresalta le inversioni di tendenza delle quotaziil.

L'indice k tra la funzione diGeltnere il modelloARMA(1,1) e risultato pari a 1,73 facendo quindi
preferire il modelloARMA,1). Mentre la funzione dieltner si adatta alle quotazior®MlI, il
modelloARMAcoglie la tendenza nel verso della riduzione dezp.

4. Conclusioni

Si tratta della prima applicazione sperimentaléodgtudio dellosmoothingestimativo in Italia. La
generale diffusione di stime immobiliari, basatéesquotazioni e sui prezzi medi riferiti a un umic
parametro commerciale, genera il naturale sosjphttol’effetto smoothingpossa essere ampiamente
diffuso e la pratica certezza della sua presenza.riterca ha riguardato lo studio dell’effetto
smoothing estendendo I'analisi dalle applicazioni origieaper i numeri indicappraisal basedille
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serie temporali delle quotazioni immobiliari e, parprima volta, agli ambiti di mercato. La ricerca
sperimentale si basa su un caso studio e sullaioaatpra di compravendite immobiliari urbane per
I'arco di tempo di un quinquenni@@07-201}. La rilevazione sperimentale si € svolta sui preit
mercato di immobili della semiperiferia urbana @elmune di Palermo. Si tratta in complesso di 281
dati campionati per due ambiti di mercato pareggat quelli delle corrispondenti quotaziddMI e
uniformemente distribuiti nell’arco temporale catesiato. All'interno di ciascuno dei due ambiti di
mercato, sono stati individuati due sub-ambiti ércato in base alla tipologia immobiliare ed ediliz

I modelli applicati hanno entrambi prodotto un #fiedi de-smoothingcon l'unica differenza che il
modello deterministico debeltnersi adatta alle quotazioni dalle quali unicameripenide mentre i
modelli ARMA essendo calibrati sui prezzi medi di mercato ecassivamente applicati alle
guotazioniOMI, in generale hanno presentato una migliore rigpost
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Abstract

The determinants of farmland value and the fadioas have caused its changes over time have
been discussed extensively in the economic litegafThis studies offer different classificationstiog
determinants of the farmland value. The aim of fhégper is to investigate the influence on the
farmland value of the some macro-economic variat#ésed to the agricultural sector both directly
and indirectly. A multiple regression model is atmpto answer the research questions. The results
showed, on the one hand, a strong influence ofcaltwral productivity, a regional expenditure
allocated to the sector and an increasing diffusiothe regions of protected areas on the farmland
value. On the other hand, we notice a lack of fitarice of the agricultural credit allocated. This
results is unlike the expectations of growth indlaalues resulting from the realization of longater
investment.

Keyword: Determinants of land value; Macroeconomic vagabltaly.

1. Introduzione

L'analisi dei fattori che influenzano il valore digbrreni agricoli ha origine con Smith (1776) e
Ricardo (1817) ed ha rappresentato per piu di 200 an importante tema di ricerca in ambito
economico estimativo, con contributi scientificinciotti da economisti appartenenti a diverse scuole
di pensiero.

Oggi, nella difficile situazione economica che dlla sta attraversando, caratterizzata da un
preoccupante livello di disoccupazione, contrazioi® consumi delle famiglie, riduzione degli
investimenti, arresto del Pil, indebolimento dédiliera industriale, incertezza per la tenuta dslifo,
solo per citare alcuni fatti, piu che nel passateviene la domanda se la terra sia considerataranc
un bene rifugio (Gallerani e Grillenzoni, 1983), I&gricoltura possa considerarsi un settore non
influenzato dalbusiness cycldDe Filippis e Romano, 2010), quali siano in qaesbntesto le
dinamiche del mercato fondiario e quali determinémtabbiano influenzato nel corso degli ultimi
decenni in Italia.

All'ultimo di questi interrogativi si tenta di rismdere nel presente lavoro, esplorando un campo di
studio che e stato ampiamente analizzato nel dibattientifico in ambito nazionale (Polelli e Ciors
2008; Asciuto e Corona, 2006; Tempesta e Thien@9)18d internazionale (Feichtinger e Salhofer,
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2011; Weerahewa et al., 2008; Goodwin et al., 2008scher et al., 2001; Miranowski e Hammes,
1984), sia pure con analisi prevalentemente diteseaempirico.

La letteratura di riferimento, riportata nel sustes capitolo, in larga maggioranza Suddivide le
variabili che possono influenzare il valore fon@iam due distinte categorie, quelle strettamente
collegate al settore primario e quelle esogenaralbito agricolo, impostazione condivisa e scele p
lo svolgimento del presente studio.

Il presente lavoro si propone di individuare lenpipali determinanti il valore dei terreni agricivli
Italia attraverso un modello di regressione mudtiphe mette in relazione il prezzo del bene tesra c
un set di variabili sia macro-economiche legatsetiore indagato (erogazioni delle regioni al setto
agricolo, la produttivita del bene terra ed il dtederogato in agricoltura) sia esogene, legata all
diffusione di aree protette nelle regioni italiane.

Va sottolineato, inoltre, che la conoscenza debffathe influenzano il mercato fondiario pud
costituire per ipolicy makeruna utile informazione per la definizione di eifiati misure di politica
agraria, ambientale e territoriale, sia a liveldzionale che comunitario, anche in relazione &b fette
gli interventi politici per il capitale fondiarioam hanno incontrato, in termini generali, grande
riscontro nel mondo rurale.

Il lavoro, dopo una preliminare disamina delladedtura sulla determinanti il valore dei terreni
agricoli, riporta un’analisi delle dinamiche del nc&to fondiario nell’'ultimo ventennio. Segue la
presentazione dell’approccio metodologico utilibzger rispondere all'obiettivo della ricerca e la
specificazione del modello econometrico. | risulgno illustrati e discussi nel capitolo 5. Alcune
considerazioni conclusive chiudono lo studio.

2. Literature review

Le determinanti il valore dei terreni agricoli ei di&tori che ne causano cambiamenti nel tempo,
sono stati ampiamente trattati ed approfonditianédtteratura economica sul mercato fondiario. Ci
limiteremo, in questo contesto, a citare solo dléwrtori che insieme ad altri, non menzionati nella
presente trattazione, hanno contributo ad arriechairletteratura di riferimento animando il dibtatti
scientifico sul mercato fondiario non solo in lgafha anche a livello internazionale.

Un recente studio dell’lstituto Nazionale di Econanigraria, curato da Gioia e Mari (2012),
illustra le principali forze determinanti il valoréei terreni agricoli tra le quali i prezzi dei ben
agricoli, la produttivitd agricola, la pressionebamna e I'espansione delle infrastrutture, il capita
sociale, gli aspetti macro-economici, le dimensiamiendali e la struttura della forza lavoro, la
competizione tra i diversi usi di suolo, ed in miti le politiche agricole, di sviluppo rurale ed
ambientali.

In particolare, nellampia letteratura di riferimiené possibile individuare differenti classificai
delle principali variabili che influenzano il vatrdei terreni agricoli che danno un’idea della
complessita del fenomeno studiato, poiché legato smltanto alle caratteristiche del bene terra,
considerato indipendente dalle influenze dei fatteterni, ma ad una fitta rete di relazioni chyaleo
il valore dei terreni agricoli anche all’'ambienteoaomico, politico e sociale. Feichtinger e Salhofe
(2011) distinguono tranternal agricultural variableslegate alla produttivita ed ai sussidi governativ
ed external variables connesse alle caratteristiche del mercato, @rfathacro-economici ed a
indicatori della pressione urbana. In particolacye Autori, dopo aver confrontato il modello basa
sul Net Present Value, ampiamente diffuso in lattern, e quello del prezzo edonico, utilizzano una
meta regressione per stimare gli effetti dei pagdimregro-ambientali sui tassi di capitalizzazione,
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mettendo in evidenza una relazione negativa tratqukimi ed i pagamenti agro-ambientali. Polelli
Corsi (2008), illustrano il sistema di relazioni deercato fondiario classificando i fattori in goadi
influenzare le scelte dei soggetti economici, enduil valore della terra, in politici, territoriak
relativi allimpresa. Tsoodle et al. (2003), digfirono quattro componenproductivity, consumptive
speculativee transactional Ancora, Drescher et al. (2001) riuniscono le weieanti il valore dei
terreni agricoli in fattori di localizzazione -legalla vicinanza del fondo con l'area metropolaan
fattori agricoli -legati alla produttivita del fonded ai risultati economici- e fattori non agriceli
connessi alle caratteristiche economiche dellaoreggivalutando, attraverso un modello di regregsion
l'influenza di ciascuna di esse sul valore dellaaeTempesta e Thiene (1999), dopo una disamina
degli atti di trasferimento della proprieta in camurbani e rurali, affermano che i fattori che garso
influenzare il mercato fondiario sono le carattérig intrinseche del bene, il profilo socio-ecommm
dei soggetti coinvolti ed il sistema di norme chgalano I'uso del suolo, rilevando un ruolo martgna
dell'agricoltura nell’area studiata, a sottolineara crescente deruralizzazione del territorio.

Nelllampio panorama di studi empirici sulle detemamti del valore della terra € soprattutto
rilevante il numero di contributi che analizzano effetti sul prezzo della terra delle carattedlsé
intrinseche del fondo e dell’ambiente in cui losst & localizzato. In particolare, Schimmenti et al
(2012), Tsoolde et al (2003) e Drescher et al. 120@ilizzano un modello di regressione multipia i
cui il prezzo di vendita e la variabile dipendementre le caratteristiche intrinseche del terreno
costituiscono il set di variabili indipendenti. tAlricercatori, utilizzano, invece, un modello di
hedonic priceper determinare il prezzo implicito di alcune temastiche del terreno (Maddison,
2000; Miranowski e Hammes, 1984). Negli ultimi anmodelli proposti, tuttavia, si sono sempre piu
arricchiti di nuove variabili legate al territorial'ambiente, alla pianificazione, agli aspettidnziari,
oltre che agli aspetti macro-economici, che indabl@nte esercitano una rilevante influenza sul
mercato fondiario. Largamente studiata e, ad eserlipifluenza sul valore dei terreni agricoli aell
pressione urbana e della creazione di infrasteut{@olelli e Corsi, 2008; Livanis et al., 2006;
Panattoni, 1976) ma soprattutto del sistema di alliattivita agricola nel quadro delle politictd
mercato e di quelle di sviluppo rurale (Feichtingesalhofer, 2011; Weerahewa et al., 2008; Goodwin
et al.,, 2003; Roberts et al., 2003; Reynolds e Tamsn 1969). Con specifico riferimento a
guest'ultimo aspetto, sono numerose le ricerchaliimate a valutare I'impatto delle misure di
sostegno al settore agricolo sui tassi di capi#atibne attraverso lo studio del Net Present VaBlie.
stessi Goodwin et al. (2003) mettono in luce leutec del modello utilizzato, legate allampia
variabilita dei benefici attesi, in relazione ali@eamiche del mercato.

In ultimo, come ha sostenuto il Medici (1948) noano importanti sono anche i fattori psicologici,
richiamati anche dal Povellato (1997), e addirétspirituali, ma anche storici come evidenzia Marks
Bielska (2012) in un recente contributo sui fattchie influenzano il mercato dei terreni agricoli in
Polonia dal quale emerge il ruolo determinanteve&re simbolico e culturale della terra e I'infhuza
del socialismo.

3. L’evoluzione dei valori fondiari in Italia

Dall'analisi dei dati relativi ai valori fondiari edi in Italia espressi in valore corrente, nel qdoi
compreso tra il 1990 e il 2010, é possibile osseruma significativa crescita del prezzo dellaater
dell'ordine del 64,7% e con un tasso di incremenéalio annuo del 3,1% (Fig. 1).

Osservando, piu in dettaglio I'andamento annudassi di crescita per circoscrizione geografica,
appare evidente una contrazione dei valori fondiali1992 (-1,02% a livello nazionale e -4,10% nel
Nord ltalia), nel 2009 (-0,79% al Centro lItalia)hel 2010 (-1,25% e -0,13%, rispettivamente, nel
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Centro e Sud ltalia); si riscontra, inoltre, nefipdo che va dal 2003 al 2010 una sostanziale dase
stallo. L'ultimo scenario € il piu semplice da difisare, perché imputabile a una serie di fattaii
quali vi rientrano sicuramente la crisi economiaandiale iniziata nel 2008 e il crollo dei prezzi de
prodotti agricoli, che di certo hanno una certduigriza sulla remunerativita dell'attivita agricelali
conseguenza sulle decisioni degli imprenditoriemticse investire o0 meno nell'acquisto di un tesren
condizionando in tal modo il valore stesso del dgiterra.

Figura 1 - Evoluzione dei valori fondiari in Italia (euro/ha) anni 1990-2010
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Fonte: n.s. elaborazione su dati INEA

Osservando in valore assoluto I'andamento del nerga ltalia, si rileva che nel periodo
considerato si & passati da un valore medio di3Bleuro/ha rilevato nel 1990 ad un valore di23.3
euro/ha relativo al 2010 (Fig. 1); questo dato aigla tutti gli ordinamenti produttivi e pertanto
costituisce soltanto un punto di riferimento moffenerale. Con riferimento alle tre circoscrizioni
geografiche, si é verificato che il valore fondiannedio nelle regioni del Nord & passato nel
medesimo intervallo di tempo analizzato, da 24 @5d/ha a 45.639 euro/ha, nelle regioni del Centro

da 7.967 euro/ha a 12.293 euro/ha e nelle redmrbud da 13.218 euro/ha a 16.244 euro/ha.

Va evidenziato, dunque, che il valore dei terr@el, periodo in studio & cresciuto maggiormente
nelle regioni che rientrano nella circoscrizioneog@fica del Nord con incrementi addirittura del
90%, mentre nelle regioni del Centro si registraumento meno marcato e dell'ordine del 54,3% che
si riduce ulteriormente al 22,9% se riferito aligioni meridionali.

La notevole eterogeneita nell’ambito dei dati iielalle diverse circoscrizioni geografiche, deriva
ovviamente dalle diverse situazioni riscontratevellb di singole regioni. Difatti, i valori fondra
relativi alle regioni che ricadono nella circoswire geografica del Nord, risultano in media
superiori sia a quelli delle regioni del Centrditache alle regioni del Sud anche se il dato poa
generalizzarsi per una serie di fattori che fanapocsostanzialmente agli ordinamenti produttivi
presenti a maggior valore aggiunto, alla vicinadeafondi rustici con infrastrutture efficienti,lal
logistica idonea al trasferimento del prodotto alghroduzione al consumo, tutti elementi meno
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facilmente riscontrabili nell'agricoltura merididea prevalentemente esercitata con ordinamenti
produttivi in asciutto e con difficili situaziomirastrutturali.

In dettaglio, dall'osservazione dei dati statistiefativi alle diverse regioni € emerso che &al
regioni del Nord la maggiore vocazione agricolaattaibuita alla regione Veneto ed al TrentinocAlt
Adige che, con riferimento all'attualita (2010),epentano valori fondiari medi che si attestano,
rispettivamente, a 59.755 euro/ha e 40.391 euraficiicativi della presenza di vaste aree dove si
esercita una agricoltura di eccellenza.

Nel Centro ltalia, le regioni con i maggiori valdandiari medi sono in atto rispettivamente le
Marche ed il Lazio, rispettivamente, con un datalimepari a 14.152 euro/ha e 13.905 euro/ha, e
nelle regioni del Sud, la Campania con 18.073 dare/la Calabria con 12.588 euro/ha, rivelando un
netto distacco dalle quotazioni riportate per kxatel Nord Italia.

L’analisi svolta benché basata su osservazionif@rrazioni accuratamente rilevate dall'INEA,
riferendosi a dati regionali e quindi di estremaesi che includono i valori fondiari relativi aversi
ordinamenti produttivi, puo fare apprezzare l'ewidme del mercato fondiario evidenziandone
soltanto le dinamiche generali. Certamente, unaifspee analisi dei valori fondiari relativi ai siod
ordinamenti produttivi ed ai fattori che influisamsu di essi, meriterebbe un contributo a partened
ogni caso esula dall'obiettivo che il presente istsilé proposto.

4. Approccio metodologico utilizzato

Al fine di rispondere all’'obiettivo che la ricercgl propone, € stato stimato un modello di
regressione lineare multipla finalizzato ad indiade le principali determinanti del valore dei ¢eir
agricoli in ltalia. La scelta di un modello di regsione multipla, rispetto ad altri approcci ampmata
diffusi in letteratura, € legata alla qualita defiBormazioni disponibili. Si tratta di una tecnjdacente
parte dei modelli lineari generalizzati ed ampiateewitilizzata per analizzare dati statistici
multifattoriali (Draper e Smith, 1988), che seppsesnplice nella sua formulazione &, come afferma
Smith (1979), in grado di saggiare obiettivamente un mercato edeierminare quali variabili
(fattori) agiscano sui prezzi di scambio, e quakes@ debba essere assegnato ad oghuba
possibilita di controllare i fattori che possonmtamporaneamente influenzare la variabile prezto de
bene, consente sia di testare delle teorie ecomensta di valutare gli effetti delle politiche in
particolare quando non si dispone di dati sperialenAi vantaggi della tecnica, si contrappongono
alcuni limiti che risiedono nella scelta delle adnili che meglio si prestano a spiegare logicaménte
fenomeno, nella difficolta di stimarle quando sitta di variabili qualitative, nel rischio di otene
risultati poco attendibili qualora tra le variat#plicative esista una forte correlazione cheegamo
situazioni di multicollinearita, inficia la solidite la robustezza del modello stimato oltre a coedcad
una non corretta interpretazione dei risultati. Queunti di debolezza impongono, pertanto, di
applicare la regressione multipla con molta cautétaunger, 1982).

Le variabili introdotte nel modello presentato diggito sono il risultato di un processo di
valutazione di adeguatezza in termini di livellondiisura, distribuzione e collinearita che ha portat
all’'esclusione di numerosi fattori predittivi perquali si sono rilevati alti indici di correlazior
Pearson. Tali variabili, infatti, generando elevatlori dell'indice di collinearita, sono stati eituti
elementi di disturbo del modello influenzando #jse e I'entita dei coefficienti e di conseguenzacso
state escluse. Per questo motivo, da un set ieizlall3 variabili si € passati a quattro variabili
esplicative.
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La scelta della forma funzionale piu adatta a spiedl modello & stata ricavata attraverso la
determinazione dell'indice di verosimiglianza -likeod ratio (LR)- espresso come:

T

S
=(5-n)

Dove S ed s sono le stime degli errori standasgettivamente, del modello lineare e log-linerae,
Yg é la media geometrica della variabile dipendemé¢ modello lineare e T & il numero di
osservazioni. Il risultato dell'indice, superiort'umita, ha fatto protendere verso un modello Log-
lineare che meglio si presta a rappresentare adatizzati.

L’equazione di regressione multipla € specificahmodo seguente:

Dove, VF rappresenta il valore medio della terrAMCl credito agrario di miglioramentp SAR
la spesa agricola delle regiGn\PR la presenza numerica di aree protette nefjini italiane e PRT
la produttivitd della terra ottenuta come rapparéoil valore aggiunto prodotto dall'agricolturdae
superficie agricola utilizzata delle regioni.

Le variabili esplicative del modello, come gia eandiato, possono farsi rientrare in due categorie
specifiche. In particolare, tra quelle direttamelegate al settore agricolo, € stata inserita téabde
credito agrario di miglioramento, al fine di vecdire se 'ammontare degli investimenti realizzali n
mondo rurale abbia influito positivamente sul valalei terreni agricoli. L'ipotesi di partenza e che
esista tra le due variabili una relazione posittVasi attende un segno positivo anche del coefite
della variabile spesa agricola della regione terngnto che gli aiuti governativi influenzano la
redditivita nel settore ed accrescono il prezzdadielrra. La variabile Produttivita della terrastata
inserita nel modello al fine di dimostrare I'esista di una relazione con il valore dei terreni @i
Ci si attende anche in questo caso la presenzzadialazione positiva.

Tra le variabili esterne al settore agricolo ésstatrodotta quella relativa al numero di aree gitet
nelle regioni al fine di verificare se la presenlzaincoli generati dalla presenza di tali siti &bbei
riflessi sul mercato fondiario. L'ipotesi di parten € che la presenza di aree protette influenzi
negativamente il valore dei terreni agricoli poictadtraverso l'imposizione di limiti all'attivita
produttiva in queste aree, si determina un aumaegitoosti e di conseguenza una minore redditivita.

| dati utilizzati nel presente lavoro provengonodilgerse fonti statistiche. Relativamente al valore
dei terreni agricoli si é fatto riferimento allartwa dati dei valori fondiari dell'lstituto Nazioradi
Economia Agraria (INEA); i dati sul credito agrarid miglioramento e della spesa agricola delle
regioni sono quelli pubblicati nellAnnuario dellgkicoltura Italiana (INEA, vari anni);
l'informazione relativa alla presenza di aree piteted all'anno di istituzione per singola regiagne
stata ottenuta esplorando il sito dei parchi itali@ww.parks.i}; in ultimo, la variabile produttivita
della terra e stata determinata rapportando il realiggiunto prodotto dal settore agricolo fornito
dall'lstituto Nazionale di Statistica (ISTAT) com kuperficie agricola utilizzata di fonte Eurostat.
Tutte le informazioni sono state raccolte ed elatmrcon il software SPSS (Version 17.0), con
riferimento al periodo 1990-2010 per singola regi@er un numero totale di 419 osservazioni (Tab.
1).

1 Sj tratta dei finanziamenti erogati prevalenterager I'acquisto di macchine ed attrezzi, per lstezione e I'acquisto di
immobili rurali.

2 || dato relativo alla spesa agricola delle regioni la programmazione dei piani di sviluppo ruz0€0-2006 tiene conto
soltanto delle quote erogate di competenza regiatehotando una probabile sottostima delle somfediedmente erogate
al settore.
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Tabella 1 — Statistiche descrittive delle variabilintrodotte nel modello

Variabile Codice Media Deviazione Numero Mogalfta
standard variabile
Ln Valore fondiario LnVF 9,4860 9,50043 419 Continu
Credito agrario di miglioramento  CAM 158,4723 26m88 419 Continua
Spesa Agricola delle regioni SAR 157,2972 209,21041 419 Continua
Presenza di aree protette (No) APR 48,4368 70,18358419 Continua
Produttivita del terreno PRT 1982,1795 2566,02537 19 4 Continua

5. Risultati e discussioni

Il modello Log-linerae proposto, i cui risultatiremriportati nella tabella 2, mostra un coefficent
di determinazione (! di 0,785 ed un Recorretto di 0,783, mostrando una pit che discragacita
delle variabili introdotte nel modello di spiegadaevariabilita dei valori fondiari.

Anche l'analisi della statistica F di Fisher, mastm livello di significativita all'1% a significar
che é possibile rifiutare I'ipotesi nullapHovvero che non esiste alcuna relazione linearéavore
dell'ipotesi H, evidenziando di conseguenza che il modello dreggjone multipla proposto &
statisticamente significativo.

Con riferimento ai singoli coefficienti di regresse, testando la significativita del parameftro
emerge come per tre delle variabili introdotte meldello la significativita statistica, espressa eqm
value, é accettabile poiché inferiore al livell@D,

Tabella 2 — Risultati del modello

Variabile dipendente: Ln Valore fondiario R 0,785
Reorretto = 0,783

Variabile Codice Coefficiente Errore Slgnlfl_cat|V|té

standard statistica (P-value)
Credito agrario di miglioramento  CAM 0.043 0.001 188
Spesa Agricola delle regioni SAR 0.345 0.001 0.000*
Presenza di aree protette (n.) APR 0.189 0.005 0800
Produttivita del terreno PRT 0.464 0.000 0.000***

*** Altamente significativo (1%); ** Molto signifiativo (5%); * Significativo (10%)

In particolare, il coefficiente della variabile speagricola regionale & positivo, e statisticamente
significativo evidenziando una relazione positive da variabile dipendente. Il risultato emersameé i
linea con quello di studi analoghi che mostrandfdito dei pagamenti del governo sul prezzo dei
terreni agricoli sia pure in contesti geopolitiévetsi sia nel loro complesso (Barnard et al., 2001
Goodwin e Ortalo-Magné, 1992) sia con riferimeniie differenti tipologie di aiuto (Feichtinger e
Salhofer, 2011; Kilian et al., 2011; Galleranakt 2009; Weerahewa et al. 2008).

Anche la variabile produttivita della terra & pisite statisticamente significativa rivelando la
notevole importanza del valore aggiunto prodotta p&aro di Sau sul prezzo del terreno
compravenduto. Ad un analoga conclusione giungomglt altri Devadoss e Manchu (2007), Huang
et al. (2006), Tsoodle et al. (2003), Dreschet.€R801).

Si rileva, altresi, una relazione positiva e stiésnente significativa per la variabile che esgriin
numero di aree protette. Il risultato che emergmtrasta con lipotesi assunta secondo la quale i
vincoli che i piani delle aree protette impongotitativita produttiva determinano una riduzionel de
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valore dei terreni agricoli. Tuttavia, le recergntlenze che vedono un aumento della domanda di
terreni localizzati in aree interne e marginalipsatutto se ricadenti nelle aree protette, daepdit
soggetti extragricoli attratti dal mondo rurale &le caratteristiche ambientali e paesaggisticHe de
territorio (INEA, 2007), potrebbero giustificarerisultato del modello.

Non statisticamente significativa, ai tre livelélt 0,01, 0,05 e 0,1, € la variabile relativaraldito
agrario di miglioramento. Contrariamente a quant aspettava ed ai risultati ai quali sono pewen
Devadoss e Manchu (2007), gli investimenti nelosetnon influenzano significativamente il valore
dei terreni agricoli sebbene esista una relaziaséipa tra le due variabili.

Al fine di verificare la bonta del modello propostono state eseguiti alcuni test statistici. In
particolare, I'analisi delle statistiche di collax@a, e quindi della ridondanza tra le variabili
indipendenti, & stata effettuata attraverso loistalla tolleranza e dell'indic¥ariance Inflaction
Factor (VIF). Con particolare riferimento all'indice diolleranza, si sono riscontrati valori compresi
tra 0,434 e 0,524, a specificare che é elevatoniributo che la variabile indipendente puo formes
la spiegazione della variabile dipendente. Anchadlisi del VIF, con valori compresi tra 1,792 e
2,036 mette in luce che non vi siano indizi di prem di collinearita tra le variabili predittive ed
un’alta capacita delle stesse di spiegare il vadett variabile dipendente.

6. Considerazioni conclusive

Questo lavoro, fornisce un contributo al dibatstwentifico sulle determinanti che influiscono sul
valore dei terreni agricoli, utilizzando una apmiocmultiparametrico che prende in considerazione
variabili macro-economiche legate all’ambito agiiccsia direttamente che indirettamente, con
riferimento al territorio italiano ed al periodoA®2010.

| risultati dell’analisi, in linea con quelli dital studi, mettono in luce una rilevante influersa
valore fondiario della spesa agricola delle regialeila produttivita della terra e del numero ddear
protette nelle diverse regioni d’'ltalia.

In particolare, la variabile macro-economica cheer@t la maggiore influenza &, come
prevedibile, la produttivita della terra sottolimela I'importanza che la ricchezza ritraibile dapicale
terra riveste sulle dinamiche fondiarie, effett@ gadividuato in letteratura. Tale risultato pertice
versi contrasta con I'assenza di significativittistica della variabile credito agrario di mighomento
che in qualche modo sia pure indirettamente doweaantribuire ad accrescere il valore aggiunto nel
settore oggetto di studio. L'ammontare delle spkdke regioni in agricoltura ha un riflesso rilevan
giustificando, anche con riferimento al mercatodiano, la necessita di un sostegno al settore.
Emerge, in ultimo, come l'incremento delle aredagmiste a tutela in Italia contribuisca ad accnesce
il valore fondiario sia pure in misura piu contemuspetto alle altre variabili considerate. Seuda
parte, la relazione positiva va vista in un’ottiianteresse crescente verso i terreni ricadenjuieste
aree da parte degli operatori extragricoli che féacaiano al mondo rurale, dall’altra, non va
dimenticato I'effetto negativo che i vincoli cui #uddette aree sono sottoposte esercitano su alcune
attivita agricole, talvolta incrementandone i costi

In ultima analisi, nonostante il modello presenti louon livello di significativita non si puo
disconoscere che data la complessita del fenomedemgato altre variabili avrebbero probabilmente
potuto contribuire a migliorare i risultati. Ed @na che i valori fondiari considerati per il caeaé di
estrema sintesi che presentano possono costitnilienite ai risultati del presente lavoro (Povedlat
1997). Tuttavia, per la carenza di informazionitistche a livello regionale e per la serie storica
considerata, si € dovuto circoscrivere I'analidiua set di variabili piu contenuto.
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Abstract

The decision to abolish planting rights system Bl 3 at the latest has generated much debate
among EU Member States and the EU Commission. Ggpsrclaim that abolishing planting rights
will have several negative effects, such as areas® in production and a decrease in the prices. On
the other side the reform supporters, argue thawilt benefit the sector and enhance its
competitiveness. In times where the Common AgrigaltPolicy is being discussed, the liberalization
of planting rights seems to be justifying more &tjpal objective rather than a market objective.

This paper simulates the effects of liberalizationwine prices, production and land values in the
Chianti Classico wine denomination using the Negls\vapproach (1956-1958).

The work also investigates the IGT quota productiothin the area that could become Chianti
Classico wine after the liberalization. In conctusithe magnitude of these effects is likely tdedif
strongly if the EU decides to leave the controM8, Interbranch Organisation and Consortium board
or not. In particular, the effects will depend dt) pow restrictive policy measure to control the
production shall be taken by the Consortium; (2y heasy it will expand IGT vineyards in Chianti
Classico with the “protectionism policies”; (3) hdle wine producers could be control the bulk wine
prices.

Keywords: Chianti Classico, planting rights, CMO wine

1. Introduzione

La proposta della maggior parte degli Stati Men(BM) di rinegoziare quanto gia stabilito con il
Reg. 479/2008 in merito alla liberalizzazione dedleperfici vitaté, ha catalizzato I'attenzione
mediatica del’lOCM vino gia a meta percdisde preoccupazioni sollevate dalle principali
organizzazioni vitivinicole si possono sintetizzanequattro punti: 1)“estensione” delle zone viteo
con relativi vigneti al di fuori delle aree tradimali, generando una viticoltura di pianura in aaee

1Al Titolo V del Reg.479/2008 & previsto che il sisgedi diritti di impianto ora in vigore scompaia3l dicembre 2015,
lasciando facolta agli SM di mantenere il regimevigore fino al 2018. Il reg. 479/2008 ¢ stato gjato dal Reg.491/2009
(Reg.OCM unica).

2’'OCM vino & entrata in vigore il 1 Agosto 2008. N212 era prevista unarfid-term review”che ne analizzasse le spese
sostenute.

123




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

scarsa vocazione viticola e destinata alla procheziti vini ad Indicazione Geografica Tipica (IGT) o
vini da tavola; 2)“contaminazione” delle aree pritisde delle Denominazioni di Origine (DO) con i
vini delle nuove aree confinanti; 3) “perdita” diajita e/o notorieta di prodotti in seguito all’aemto
incontrollato delle produzioni ottenute con glisstievitigni della DO; 4) “ripercussioni” sul valore
fondiario dei terreni.

Indipendentemente dalle considerazioni di mercatmo soprattutto le ragioni politiche che
permettono di capire perché e come si & cercattaplire un caso, che pochi anni prima, e stato
oggetto di consenso politico tra 27 &™orsinovi, et. al 2013). La ragione della retroora nostro
awviso, si cela non tanto nella dimenticanza ouiglel problema quanto nell’irrisolta condiziodie
squilibrio del mercato e all’'eccesso di produziaiee sta ancora interessando la filiera viticola
europea, nonostante l'obiettivdiberista’ e la visione positiva che ha animato la Commissio
Europea (EUC) negli anpire e post-riforma L'EUC aveva, a piu riprese, segnalato la neceshitin
drastico intervento di settore per rispondere spablemi di sovrapproduzione che avevano creato
uno squilibrio difficile da recuperare e costosondantenere sia per la perdita di competitivita e di
importanti quote di mercato dei vini europei a eadglla minaccia dei nuovi Paesi produttori. La
strategia liberista del’EUC si é tradotta priman d¢incentivo all'abbandono di superfici marginedin
un cospicuo premio per l'estirpazione, poi attravela liberalizzazione dei diritti a decorrere dal
Gennaio 2016.

Il sistema sarebbe stato cosi semplificato e démegmtato proprio come nei Paesi extra EU. Una
decisione che avrebbe rappresentato, nella mehtiedisore pubblico, il premio alla rigida politida
guota produttiva che per anni ha dominato e fogth la coalizione mediterranea Francia, Italia e
Spagna. Peccato perd che il “drastico interventtd @eregulationdel sistema si siano rivelati piu
negli intenti che negli intervefti

Sull'efficacia della liberalizzazione molto si etae molto poco si & scritto. Secondo alcuni
(European Parliament study, COPA COGECA; Bogonosakt2012) il diritto ha consentito ai
viticoltori di seguire I'evolversi del mercato sa@parando il verificarsi di un eccesso del potereial
produttivo e garantendo la propria funzione di rsento di gestione come “licenza produttiva”
equivalente alla superficie estirpata e reimpiantabecondo altri, ha generato forme di rendite
parassite nella vendita dei diritti con vere e pmpgtrategie drent seekinge con proventi a volte
superiori al valore del terreno stesso.

L’effetto della politica di liberalizzazione e ameocoggetto studio. Data la molteplicita di variabil
economiche e politiche coinvolte, determinare urdefio quantitativo in grado prevederne gli effetti
sia intermini produttivi che economici, puo risuéiaalquanto complesso. In letteratura autori come
Gardner (1987), Alston et al. (1990), De Gorteralef1991), etc., hanno evidenziato come, in
situazioni caratterizzate da mercato incerto e iteddstabile, 'adozione di determinate politiche
agricole puo, in differenti misure, attenuarnegffetti. Per queste ragioni nel lavoro si & cerddito

3In una lettera comune del 14 aprile 2011, i Minmigiell’Agricoltura di 9 Paesi dell'Unione europeha(ia, Germania,
Francia, Cipro, Lussemburgo, Ungheria, Austria,Rmatio, Romania) hanno espresso allEUC preoccupaziper le
conseguenze della misura di liberalizzazione. liMinchiedevano al Commissario Ciolos di riconsideda questione alla
luce delle scadenze comunitarie.

4La prima proposta del’lEUC prevedeva I'espianto @400 ettari nel'UE in cinque anni, a fronte ditiaper un importo
massimo di 2,4 miliardi di euro. La superficie fdatta a max 200.000 ha con una dotazione di 4%0mnii euro nel primo
anno a 59 milioni di euro nel quinto e ultimo arper poi giungere nell'accordo finale a 175.000 maré anni con un
sostegno pari a 464 milioni di euro nel 2009, 334bmi nel 2010 e 276 nel 2011.

® diritti di impianto devono essere utilizzati emtun periodo di 8 campagne, successive al peribdstitpo. Alcuni casi
particolari come impianti illegali, sperimentaziome estirpazione con beneficio del premio, non gamerdiritti di
reimpianto.
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misurare in quadro teorico le possibili ripercussipost-liberalizzazionenella DOCG Chianti
Classico, scelta come area di indagine e poteneigkn estendibile ad altre DO. Nonostante
'indiscussa notorieta, la denominazione Chiantsslep € caratterizzata da fortissime oscillaziani d
prezzo del vino sfuso, produzione costante e védadiari in continua crescita che nel lungo pesiod
hanno generato incertezza nei redditi e insicurereali investimenti. In previsione della
liberalizzazione, alcuni quesiti sono alla basdadebstra indaginequale sara I'effetto sull’offerta di
Chianti Classico e quali dinamiche potranno intesa® il valore fondiario? L'effetto di politiche di
blocco interne, consortili o regionali, potrannaeuare le conseguenze di una liberalizzazione?

2. Materiali e metodi

Nel lavoro sono state investigate le principaliia@iti che potrebbero essere influenzate dalla
misura di liberalizzazione. Nella fattispecie sopezzo medio del vino sfuso (€/hl), quantita diovi
prodotto (hl), marcature totali (hl di vino) e vedofondiario dei terreni (€/ha). Considerando dhe i
principale effetto della liberalizzazione sulla gpaione di vino € legato alla possibile “quota’1@ir
Toscano disponibile a divenire potenziale Chianéis€ico, il lavoro ha rilevato anche la superficie
media dichiarata e raccolta come IGT nelle ultinmgge annate (2007-2011) disponibili dalla fonte
regionale ARTEA (Agenzia Regionale Toscana perrtey&zioni in Agricoltura). La variabile prezzo
medio é stata rilevata dalle banche dati dei vatwicuriali delle Camere di Commercio di Firenze e
Siena e dal Consorzio Chianti Classico. Il prezzoappresentato da una serie storica di 31
osservazioni riferite ad un arco temporale 19801204 variabile produzione, corrispondente agli
ettolitri di vino prodotti (hl), & stata rilevataalle banche dati di ARTEA e del Consorzio Chianti
Classico. La variabile marcature equivale agli letto(hl) di vino per i quali € stata richiesta la
fascetta di stato e per la quale assumiamo essevalare verosimile alle vendite & stata investigat
dalla banca dati Consortildl periodo di indagine & stato ridotto a 20 ogagioni pari agli anni 1991-
2011 a causa della promiscuita delle fonti

| valori agricoli medi (VAM)® (€/ha) sono rilevati dai bollettini della Regiofi@scana per il
periodo 1980-2011 con riferimento ai valori dereai considerati liberi da vincoli di contratti agre
secondo i tipi di coltura effettivamente praticpér le regioni agrarie che ricadono nei comuni del
Chianti Classict

Le variabili sopra descritte sono state analizzatechiave di variazione annua, mettendo in
relazione la variazione percentuale fra prezzo oyagliantita prodottaAP eAQ;) e marcature totali.
Tuttavia, la natura dei dati in oggetto di indagm@e dei vincoli importanti sui metodi analitid¢iecsi
possono utilizzare. Trovandosi in presenza di pénies storiche di osservazioni, problemi di
endogeneita e causalita sono diffusi nel contestpireco in oggetto. Difficile € pertanto supportare

®Le marcature rappresentano indirettamente un indicerendita perché la maggior parte dei produtmecide di
imbottigliare ed etichettare solo nel momento inr@eve un ordine. Il prodotto, di conseguenzay Biu in giacenza o in
“stock” in azienda.

"La gestione, distribuzione e ritiro dei contrassega di competenza delle Camere di commercio, ffidia#o ai Consorzi di
tutela.

81 VAM é riferito alla superficie vitata di etd gap superiore a 20 anni. Un vantaggio nell'utilizdbquesta fonte pud
derivare dal fatto che i valori si riferiscono esivamente alla destinazione d’uso agricolo e sbstinti per regione agraria.
Il limite maggiore riguarda la finalita della stinessenzialmente di carattere amministrativo, quindiecessario valutare
attentamente di quanto i valori si possano discesta una stima piu realistica (Marone, 2008).

Le Regioni agrarie interessate sono 4 e comprendaoeonuni di Castellina, Gaiole, Greve, Radda e intgpguelli di
BarberinoVal d’Elsa, Castelnuovo Berardenga, Poggib&as Casciano V.P. e Tavarnelle Val di Pesa. R'@eegolata ai
sensi dell'art.6 DLgs.n.61/2010.
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una valutazione che abbia una valenza significatesaza incorrere in problemi di esogeneita tra le
variabili. Nel lavoro si & cercato pertanto di igoare gli effetti della politica di liberalizzazie sui
prezzi, sulla produzione e sulle dinamiche del nalmndiario, attraverso un modello teorico che
sviluppa la funzione di offerta prima e dopo I'intento politico secondo I'approccio nerloviano. In
letteratura i lavori di Nerlove 1956-1958, sull'éisadell’offerta agricola hanno rappresentato una
base di riferimento data la loro impostazione diattare del tutto generale. Proprio per la sua
generalita, hanno subito numerose modifiche a skcalell’obiettivo e del tipo di bene (culture
erbacee e arboree e con ciclo produttivo di brelergo periodo), delle variabili e dei fattori esog
che si suppone possano influenzare le grandeziéedate. Tra i pionieri si ricordano le analisi di
Askari e Cummings, 1976, 1977. Un aspetto impoetale modello nerloviano € la presenza di una
variabile di non mercatp definita Z e di natura esogena ma che rappresenta un fatliore
aggiustamento della funzione, spesso identificatal@ facilita nel reperimento dati, con i fattori
agronomici e climatici. Gli autori Koo e Lehman #98ssumono, invece, Z come una misura di
programma di governo per controllare la produzialiemais, grano e girasole in USA e ne
determinano gli effetti.

Secondo le teorie dell’offerta, potremo considerawe presente lavoro che la quantita di vipo
Chianti Classico prodotta al tempgia funzione della superficie vitata dichiarsad, di P'; prezzo
medio del vino sfuso al tempp di P*° del prezzo del vino sfuso atteso, della variadje come
politica europea applicata per regol@ee una variabile interna consortifg. generata sempre con |l
medesimo scopo.

Q= f(Sio Pt P*, Zoe Zpo) 1)

La variabile prezzo medio €, invece, funzione dellantita prodotta al temp@, della qualita del
prodotto sfusd, della variabileS identificata come il prodotto stoccato e giacenteantina e dalla
variabile politicaZ come ad esempio un accordo interprofessionaleciéo téra produttoriZym,.
Dall'insieme di queste variabili si ottiene la segte funzione:

Pe=f(Q Q. S P* Zm) (2)

In riferimento alla teoria di Nerlove, il valoretego di una variabile al tempadipende dal suo
valore atteso al tempo-1 in base al valore di un parameti® di aggiustamentdalla sua
realizzazione int-1 rispetto al suo valore atteso in t-1. Koyck, 19%erma che il prezzo medio atteso
P*£al tempot & concettualmente identificato nella mente detlptimre come I'esperienza di prezzo
passato B.

Nell'equazione (1) e (2), identifichiamaPcome il prezzo attuale del vino rilevato nell'oit
periodo R; piu 0 meno alcune variazioni proporzionali trgpiezzo P; e un R, generato da un
intervallo temporale di due anni, come applicatglidautori sopra citati e generato dalla seguente
funzione:

P*®= Py + A (Pt1-Pr2) (3)

Con * che varia tra 0 and 1, si indica che le attameenti su di una variabile riflettono le
aspettative passate e un fattore di correzionerdiee Le aspettative correnti di prezzo sono pdota
una media ponderata dei valori passati della végiabon pesi decrescenti a mano a mano che ci si
allontana dal presente, Askari e Cummings, 1976.

Si riportano di seguito i risultati emersi dallealisi sulle variabili prezzo del vino sfuso, margat
totali, produzione e valore fondiario e sul podsibnpatto della misura di liberalizzazione in meza
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e/o assenza di politiche di controllo in grado,atnlmente, di attenuare gli effetti. Quest’ultime,
sono postulate sulla base delle variabili Z ricragamelle funzioni (1), (2) e (4).

3. Risultati

Il grafico 1 mostra una sfasatura temporale fr&zre marcature: si noti che ogni “ciclo” ha una
durata dai 3 ai 5 anni e una diversa tendenzaapglorto tradP e 4Q;. Nel medio periodo i prezzi
possono oscillare anche d#10%, mentre le quantita vendute non supet096.

Grafico 1. Serie storica dei prezzi attualizzati (81) sul mercato dello sfuso, marcature (hl di vinp e
produzione totale (hl)
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamergeati.

Le fasi espansive sono caratterizzate da un ieidmsso livello dei prezzi che favorisce un
incremento delle quantita vendute (marcature). Qoahciclo di sviluppo € ben avviato, i prezzi
tendono a crescere con un ritmo che si fa via Miartenso, raggiungendo il loro apice alcuni mesi
dopo l'inizio della successiva fase recessivaidpiggarsi della fase recessiva ha caratteri spaal
quella espansiva: nei primi mesi calano le quamtigai prezzi rimangono stabili. Quando il calo dei
prezzi finisce per manifestarsi, il suo ritmo e papido, per continuare anche dopo l'inizio della
nuova fase espansiva. Andamento diverso per laahifgi produzione: se si escludono annate
particolarmente negative legati a fattori climateuiest’'ultima mostra un andamento stabile.

Come anticipato in precedenza, la principale miizache la liberalizzazione puo rappresentare é
data dalla quantita di IGT disponibile nell'areaigtii Classicd’. La Tab.1 rappresenta una media
dello scenario produttivo delle ultime cinque cagme produttive, mostrando la quota che potrebbe
essere automaticamente riversata nella DO. Cotteeffberalizzazione la superficie vitata di Chiant
Classico si incrementerebbe di circa 2.748 ha. @iode di uva e di vino aumenterebbero in
proporzione ai limiti fissati dal disciplinare diquuzioné’. Come mostra I'ultima colonna, mentre la

19 Nel Chianti Classico non & consentito impiantarésedvere vigneti all'albo Chianti, né produrre vi@hianti e Chianti
Superiore ma solo Vin Santo del Chianti Classicd, &3/ino da Tavola.

| disciplinare di produzione impone limiti massimella resa di uva pari a 75 gl/ha con una resasimasin vino non
superiore al 70%. Per I'IGT invece la produziona nieve superare i 160 gl/ha per le tipologie Tosaasso e rosato e i
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percentuale di utilizzo del potenziale produttivel €hianti Classico é sfruttata quasi all’84%, la
“quota” IGT ha % di utilizzo di gran lunga inferimcon una media del 35% circa. Valore legato anche
alla scelta vendemmiale attuata dall’aziendalepréduttore, infatti, ha la facolta di dichiarare il
medesimo vigneto sia a Chianti Classico che ad IGJni anno in occasione della denuncia annuale
di produzione, i viticoltori dichiarano da dove hmanraccolto le loro uve e la tipologia di vino che
desiderano ottenere (Chianti Classico o IGT). Camrdduzione del D.lgs n.61/2009 ai fini
dell'iscrizione nello schedario viticolo per le aglve DOP o IGP, e stato introdotto il nuovo coteet

di idoneita tecnico produttiva dei vigneti sullasbali elementi tecnici ed oggettivi. Il provvedirt@n
sostituisce di fatto lo schedario dei vigneti perDOCG e gli elenchi delle vigne per i vini a
indicazione geografica.

Tab.1 Dichiarazioni di produzione- tabella riassuniva

- YRPTRTT
Chianti Classico sup. vit. sup. raccolta produzione media Potenziale % di Ut'l'Z?O
ha ha uva gl produttivo gl del poter_12|ale
uva/ha produttivo
Media 2007 - 200117.610,33 6.526,32 410.916,1062,79 489.516,67 84

IGT

Media 2007 - 200112.748,15 1.548,33 89.878,17 57,65 247.762,66 35

Fonte: nostre elaborazioni su dati ARTEA e band¢a@ansortile

Con il grafico 2 si e cercato di simulare I'effettella liberalizzazione sia sulla produzione diovin
sia sul valore dei prezzi a decorrere dal 2018tizpando I'intervento di politiche di blocco o di
gestione. La presenza di quest'ultime appare decigoiché, alla presenza di una o @il ovvero
politiche consortili in grado di regolare l'offertal rischio di un aumento di produzione che
avverrebbe con il travaso di IGT, verrebbe difgti@si annuallato.

Grafico.2 Scenario pre e post liberalizzazione: i@ssibili effetti sulla produzione e sui prezzi dedl sfuso
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenéaii.

170 gl/ha per il bianco e passito. Qualora I'lGThigse dichiarato Chianti Classico le rese previsteatmo allinearsi con
quelle della DO. Anche la % dei vitigni IGT dovrardspondere con quella descritta nel disciplinare.
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| prezzi invece potrebbero drasticamente scend&eer I'eccesso di offerta che si avrebbe s
assenza di un’ipotetica politica sul prezzo miniiZ,y,intesa come un accordo tra le diverse part
da ridurre le forti oscillazioni e le instabil gia esistenti.

Oltre agli effetti sulle dinamiche dell'offerta sepanalizzate, il lavoro entra nel merito
mercato fondiario per cercare di rispondere ai ijusssti nel paragrafo introduttiv

Il grafico 3, rappresenta una media annua dellee considerate all'interno del Chianti Classi
Dal 1980 al 1997 come evidenziato, i VAM non mastrandamenti significativi bensi si potret
parlare di un andamento costante, con una varieziencentuale annua di circa il 4%. Dal 199’
oggi, I'andanento del mercato fondiario ha evidenziato un’eviglng positiva che sembrerebbe 1
volersi arrestare mai. In soli quattro anni find@00, i valori correnti sono cresciuti annualmenhd
20%, raggiungendo nel 2005 i 68mila euro,00 a ha woe aumentcprogressivo annuo del valc
deflazionato pari all’11%.

Grafico 3. Indice dei prezzi nominali correnti e dei prezzi dfazionati dei terreni nell'area del Chianti
Classico (2000=100)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati direttamenévaii.

Persimulare gli effetti della liberalizzazione e amalire I'incremento di superficie, sono riport
in una funzione descritta di seguito, le variabliie, a nostro avviso, assumono un certo signit.
L’area Chianti Classico atteg@st liberalizzazior, diventa funzione della superficie vitata dichta
gia Chianti Classico & (ha), superficie di Chianti Classico raccolicc (ha), della superficie IG
vitata Sier (ha), superficie IGT raccolta,cr (ha) e della variabile politica p. interna alla
denominazione.

Scc= f(S\/CC, Srcc, Sict ,S?igt- ZP) (4)

La variabile % acquisisce un ruolo determinante poiché potrebbelaee le variabilS,cr e Sier
agendo da un lato sulla % di utilizzo del poterenativinicolo attraverso la riduzice obbligatoria
della resa produttivagall'altro rafforzando gia l'attuale blocco d'impito che la legge regione
imponé? L'ampliamento delle superfici destinate alla prodoe di vini a DO & consentito
conformita ad atti di pianificazione triennali atdtk dagli istituti preposti, qualora le condizioni ¢
mercato lo consentano. Questo meccanismo di ctmtramn € l'nico operativo per mantene

12| egge n.21 del 20 Giugno 2002.
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I'equilibrio del mercato. Se necessario i Cons@assono svolgere un ulteriore ruolo di gestione
dell’offerta introducendo la riduzione obbligatodalla resa produttivi.

Come nel caso del prezzo medio del vino sflasofunzione del prezzo atte§d: ® e descritto nel
paragrafo 2, anche il Valore fondiario medio e fane del valore atteso al tempo

Di seguito assumiamo chg*°sia il valore fondiario medio attegmst liberalizzazione ridotto
percio del valore del diritto di reimpianto ChiaBiiassico e IGT al loro prezzo di mercato atti&le

V€= Vi + A (Ve - Vi)~ Vg (5)

Nel grafico 4, sono state riportate assieme albamento dei valori fondiari, le principali politiche
di sviluppo che hanno interessato il Chianti Cles® che a nostro awviso, potrebbero aver avuto un
effetto sui prezzi della terra. Si € cercato anichbase all'equazione (5) di cui sopra di simulare
attraverso le due linee tratteggiate, I'effettdaléberalizzazione sui valori fondiari.

Grafico. 4 Scenario pre e post liberalizzazione: iptesi di effetto sul valore fondiario
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Fonte: nostre elaborazione su dati direttamergeati.

In definitiva potremo riassumere che la politicdibieralizzazione ha effetti sia sulle variat#ii,
Qe P*°come riportato nelle equazioni (1), (2), (3) nelggmafo 2, e s$cce V*° evidenziato nelle
equazioni (4) e (5). Sono, pero le variabili Z tidi® in politiche comunitarieZ,e politiche consortili
Z,. € politiche sui prezzz,mche attraverso una loro applicazione di eventbkleco o controllo e a
seconda della differente entita, condizionano’siéelta di prodotto che 'andamento dei prezzi.

4. Conclusioni

Sono principalmente logiche di natura politica éeliessi privati alla base del discusso caso
“liberalizzazione”: un’interazione tra scelte puichk e interessi privati come la letteratura dilRub
Policy mette in luce. Il principio di “caccia altendite” orent seeking utilizzato con I'obiettivo di

13Nel 2002 furono concessi circa 264 ettari di diditimpianto nel’ambito del programma regionalker flimpianto di nuovi
vigneti ai sensi del Reg. 1493/1999 ed in proporziala superficie mediamente rivendicata nelle Ggnp 1996-1997,
1997-1998, 1998-1999 e 1999-2002.

4 vAM riferendosi ai vigneti esistenti, hanno gialtoro valore il prezzo del diritto di reimpianto.

130




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

evidenziare le differenze tra un contesto “di m&tae quello politico di “non mercato” (De
Benedictis, 1986) come il caso di liberalizzaziosembra ben dimostrare. Molteplici studi
internazionali, tra i quali Ciaian e Swinnen 2040no stati intrapresi per analizzare l'influenzélade
Politica Agricola Comunitaria (PAC) sul mercato deireni. Gli autori sostengono che il supporto
pubblico, non produce effetti solo in quanto talena le stesse modalita con cui & applicato possono
determinare una minore o maggiore incidenza swrivdndiari. Accanto alle piu immediate ragioni

di mercato, le politiche pubbliche rappresentanembstrumenti in grado di generare effetti disiar

su tutto il sistema.

La teoria economica dimostra che nonostante Idigiudi liberiste siano preferibili, nel lungo
periodo, a politiche interventiste, la realtd delAC nelle sue forme di sostegno pubblico, ha
dimostrato e dimostra il contrario. Il liberismo hauoi costi politici e sociali che nel breve peio
possono risultare elevati: qualunque partito o goughe sostenga delle riforme improntate al
liberismo sa di allontanare una parte importantgo#rio consenso politico.

Nel presente lavoro gli autori hanno cercato diaditrare che il progetto di apparente liberismo
proposto dalla Commissione, in tema di liberta giamti obbliga alla necessita di un intervento
politico, su base regionale o consortile, ancora picisivo di quello originale e centralista
comunitario. Lasciando libero il mercato alla messadimora di nuove produzioni vitate, o
promuovendo quelle esistenti IGT verso le supedi®OCG di per sé piu remunerative gli effetti di
diminuzione del prezzo del vino, accanto ad unapsababile maggiore volatilita, accrescerebbero le
gia elevate incertezze sul reddito dei viticoltduesto a meno di intervenire con un sistema di
controllo della produzione che si sposterebbe dalponsabilita comunitaria a quella nazionale éno
quella locale, per effetto del principio di susaitita — come di fatto gia accade.

Analogamente, gli autori hanno cercato di dimostratosa accadrebbe ai valori fondiari,
nell'ipotesi di una liberalizzazione degli impiarstenza pero I'adozione di politiche di controllb. |
vantaggio ottenuto dall’eliminazione dei dirittireabe probabilmente vanificato dal crollo dei valor
fondiari, riportando gli stessi a quei livelli channo caratterizzato gli anni prima dell'intervedtdle
misure di ristrutturazione e investimenti regionalincentivi all’acquisto che difatto hanno elevat
prezzi attesi.

In conclusione sembra emergere come variabile métante sull'efficacia dell'ipotesi di
liberalizzazione I'azione politica che dovra scatua valle dell'’eventuale decisione comunitaria, s
essa basata sulla delega ai consorzi per il cémtddll'offerta sia alle Regioni. Il gruppo di alto
livello, voluto dal Commissario Ciolos piu, secongloautori, per attenuare gli animi “rivoltosi” de
gruppi di pressione che, per un effettivo studiglisacenari della viticoltura post liberalizzazigne
sembra voler affidare la gestione del controlldadptoduzione alle interprofessioni del settore.

Verrebbe la tentazione di pensare che lo scaridielsalle scelte politiche locali sia, tacitamente
I'obiettivo finale di questa vicenda complessaganiugliata.
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Abstract

Agriculture is one of the most fragile Italian a8itilian economic sectors, and more than others it
is exposed to the fluctuations of the financialremuic crisis. Therefore it needs boosting polidies
order to maintain the sustainability of land, aadnhprove, by introducing innovation and efficiency
its capability to provide important investment ops and relevant job opportunities.

Cadastre has always been the most important dataesdor the fiscal property drain, but the
recent recourse to GIS technology has exploitedcitie use of its database. Land and agricultural
policies can take advantage from the enlargementhisf databank by integrating into it the
information provided by the spatial computing fuartof GIS technologies.

The study we have carried out proposes an analgsisppraisal model useful for the evaluation of
the merit of each territorial unit (cadastral p#aaf land), aiming to be admitted to the agricrdtu
boost policy. The model integrates the economicutation capability of the spreadsheet into the
spatial calculation ability of GIS. It is applied & large land context located in the southern gfatie
municipality of Piazza Armerina (EN) and it processa great number of data that are transformed
into single scores through a utility function. Bygaegating the scores to form a single a-dimensiona
rate it is possible to compare and successively adirthe land parcels in many different ways, each
one representing a particular concern.

Keywords: GIS, agricultural policy, landscape, environmeistainability, evaluation model.

1. Introduzione

L’attuale temperie politico-economica e caratteatazdagli effetti della profonda modificazione
del rapporto tra stato e mercato — awvviatasi airpadagli inizi degli scorsi anni '80 — oggi
drammaticamente evidenti nella ormai strutturalesi ceconomico-finanziaria. Questa lascia
pericolosamente esposto il settore agricolo noo sfie fluttuazioni dei mercati finanziari che ne
rendono volatili i prezzi e incerti gli investimeérsu larga scala (INEA, 2011, p. 7), ma anche alla
sempre piu aspra competizione internazionale datentralizzazione delle azioni locali nella Poiti
Agricola Comune (PAC). La riforma di quest’ultim2003) e articolata in due pilastri: 1. politiche di
mercato e aiuti al reddito dei produttori; 2. piolie strutturali; essa, pur perseguendo gli aliett
della sostenibilita esterna, competitivita, mubtifionalitd e sviluppo rurale (ciclo 2007-13), ha
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generato alcune criticita, in particolare quanttnattevole impatto sull’agricoltura italiana e $i@ha
specie per la ridotta attenzione per le specifiditle produzioni mediterranee” (Regione Siciliana,
2012, p. 17), o al venir meno delle tradizionafinfie statali di protezione e incentivazione, a caleta
“disaccoppiamento” degli aiuti e della “riduzionei ghrezzi istituzionali”; inoltre, la promozionelde
“multifunzionalita” che prevede l'introduzione déeghspetti ambientali nelle politiche agricole
attraverso la “condizionalita”, di fatto imprime araccelerazione al cambiamento delle strutture
aziendali cui le unita produttive piu legate abbard e meno alle macchine rispondono con difficolta
Le politiche di incentivazione sono sempre piu altarca di idee innovative quanto alle connessioni
tra produzione e sostenibilita, tra consumi e camamoenti, tra sviluppo e conservazione.

L'istanza della tutela del territorio, nella gerl#gadella sua dimensione ambientale e nella
specificita della sua dimensione locale/identitariadividua nel settore agricolo un presidio
concretamente legato alla ricchezza creata ddilétatproduttive, che lo consolidano in quantodoo
socio-economico ancorato dati della naturae allenarrazioni della cultura Queste attivita hanno
assunto un’importanza strategica, quanto alla eiamhe di bisogni e desideri, in forza delle valenze
multiple — materiali e simboliche — generatesidklino del favore accordato alla produzione sgdar
scala rispetto al crescente apprezzamento deligortdita dei prodotti, dell'integrazione verticate
“filiere corte”, della produzione congiunta, deflhiusura a corto raggio dei cicli (produzione,utifi
energia).

Altro pilastro del complesso di motivazioni cheiiapo le nuove politiche agricole é la crescente
esigenza del miglioramento dei comportamenti altar@nuna incentivazione delle colture biologiche
connessa ad un serio programma di educazione ahneen volto soprattutto alla drastica riduzione
del consumo di carne, oggi ampiamente riconosaotoe dannoso per la salute, economicamente
insostenibile (Franceschini, 2012) ed eticamenseutibile (Pollan, 2007; Foer, 2010) — ha ricadute
significative per la riorganizzazione delle modemmende agricole che possono diventare centri
propulsori di un programma di formazione, speriragitne e diffusione della rinnovata cultura della
nutrizione che riscopre la tradizione mediterrapeantadina, e alle possibili connessioni contoset
della ristorazione e sanitario e, non ultimo, délamazione.

Gli effetti negativi della crisi economico-finangia rischiano di intaccare nel profondo la fragile
struttura delle imprese agricole; esse sono giaalpzate da una ridottissima disponibilita di
finanziamento agevolato rispetto agli altri settermnno 2007: industria 62,3%, terziario 31,4%,
costruzioni 3,5%, agricoltura: 4,2% Mezzogiorn®%,Centro Nord (Caprara e al., 2010) — e questo
si riflette anche sulla capacita di accumulareepddila ricchezza netta prodotta, il valore aggiuiit
quale se nel decennio 1990-2000 e cresciuto del di88 (considerando come base la media tra i
valori del 1990 e 1991), in quello successivo hgna il passo con un incremento complessivo di
appena il 2% (Istat 2011). E da rilevare che pur peiodo della crisi si percepiscono talune
significative modificazioni del volto del settorggr&colo con la diffusione della cultura della
sostenibilita, quali la fiducia nei confronti delleesponsabilita diffusa delle comunita locali
(Commissione Europea 2011a; 2011b), nella accawienil settore agrituristico ha registrato dal
1998 al 2005 incrementi in termini di numero dugttire pari al 58% in Italia e al 134% in Sicilia
(OSEAAS, 2007) — in nuove forme di lavoro e aggrégae sociale (si pensi alla diffusione dei GAS),
in forme diverse di distribuzione della ricchezza,una maggiore integrazione tra progettualita
territoriale e investimenti economici.

In questo quadro, la riscoperta del nesso travibria la sostenibilita e il territorio, va nella
direzione degli indirizzi di “decrescita, invilupgoconservazione” di E. Morin (2012), che incontran
il consenso di chi comprende che la crisi € adeampb culturale e istituzionale e lo Stato ha vagitag
ad aumentare il proprio peso nell'indirizzare gusttendenze che rispondono ad istanze di cui il
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mercato non puod farsi carico. E questa, peraltna, delle piu significative indicazioni della rifoam
della PAC che invoca il permanere di una politicdlgica forte che sostenga beni agricoli la cui
produzione il normale funzionamento dei mercati nootrebbe garantire, con leffetto della
marginalizzazione, abbandono e degrado delle @elase alla coltivazione intensiva e caratterizzate
dalla permanenza di eco-antropo-sistemi fragili.

In definitiva, I'attuazione locale di una politi¢arritoriale di respiro globale, intesa a coniugare
obiettivi quantitativi (incremento del 70% del fadkdgno di derrate agricole al 2050) e prospettive d
sostenibilita — (Commissione Europea, 2010, pp) 2-8ecessita di un consistente ampliamento della
base informativa e della sua finalizzazione vaiwatn sede strategica, di un sistema informativo
territoriale, cioé, che contenga gli elementi attrao cui sia possibile assegnare in maniera é@spéic
argomentata a ciascuna unita territoriale giudiziadore economico, funzionale, paesaggistico, e ch
sia utile nel disambiguare il concetto di sostditébdi modo da evitarne abusi e strumentalizzazion

La base dei dati del catasto, in particolare, emati come noto, solo informazioni dimensionali,
amministrative, procedurali e reddituali, ma sigb@ead un consistente ampliamento nella direzione
sopra indicata, in quanto il progressivo incremesdtia domanda di informazione territoriale a fini
conoscitivi, valutativi e pianificatori ha indottdo sviluppo dei sistemi di rilevazione
aerofotogrammetrica, di rappresentazione cartagrafimerica e delle tecnologie GIS e WebGIS con
notevoli progressi nel sistema di georeferenziazgempre piu preciso e performante.

In questa cornice si inserisce la presente progbsta modello di caratterizzazione e valutazione
delle unita territoriali presenti in catasto, un dello che, avvalendosi delle capacita di calcolo
spaziale del GIS, si propone di accrescere la gaamgualita delle informazioni finalizzate targtd
una piu dinamica e puntuale azione perequativade giscale, quanto al piu agevole discernimento
delle forme di incentivazione e al controllo deideffetti redistributivi in sede di politica tetoriale-
agraria (Bernetti e Marinelli, 2010).

2. Materiali e metodi
2.1 1l Catasto: informazione, valutazione e prograazione

Il Catasto ha da sempre rappresentato la principalehe se non sempre completa e aggiornata,
fonte di dati per la rappresentazione ordinata téefitorio e la programmazione delle attivita
economiche che lo animano. L’incremento quantitate qualitativo della sua base tecnico-
informazionale, e quindi delle connesse funzionilicipotenzia la sua vocazione primaria, quella
tributaria, e a maggior ragione quella equitatiyeecse alla luce delle istanze della sostenibilita,
integrando le politiche di territorio nel piu geakr e dinamico alveo della programmazione
economica. L'uso della leva fiscale intervienevattiente nella tutela della funzione produttiva dei
suoli e quindi nel simmetrico disincentivo deglsfunon convenzionali” (Coletta et al., 2009).

Con questa esperienza si intende collegare in wehecomplessivo I'estensione della base dei
dati del catasto e il suo potenziale informativa co sistema di verifica grafica e numerica di diee
ipotesi di incentivazione in area vasta, su base (Gorre, 2007, Scozzafava, 2009). Relativamente al
potenziale informativo vale la proposta di Bernettal. (2009) di urCatasto multifunzionaleapace
di integrare “il sistema di registrazione della gnieta, di valutazione e monitoraggio del valore
fondiario, il sistema di rilevamento e monitoraggiel’'uso del suolo, il sistema informativo
territoriale e ambientale” (ib., p. 137). Il modepermette di delineare mediante il calcolo nuneeec
spaziale un profilo territoriale del contesto saidie associare la distribuzione degli incentilé al
caratteristiche del contesto, alle sue criticitauscettivita. Gli usi di questa base informativacso
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molteplici ma non automatici: le informazioni detaindalla elaborazione dei dati non sono
necessariamente neutrali e “totipotenti” e le cgasati valutazioni sono chiamate ad argomentare
(pur criticamente e in piena autonomia scientifigh) obiettivi di politica territoriale. A queste
condizioni & possibile evidenziare eventuali cdiflia natura del territorio e cultura dello syijwo e
quindi anche i termini di complementarita e di carieta tra questi due poli decisionali.

Da questa estensione conoscitiva I'informazionastate puo trarre indicazioni utili anche per la
determinazione dei valori di mercato nell'otticauti catasto che in forza di una solida “integragion
tra le due imposizioni, per redditi e per valonspa essere da una parte piu efficiente nellatattdv
conservazione, dall’altra piu equo nella perequaziqualora, attraverso I'aggiornamento in tempo
reale delle tariffe, fornisca elementi utili ad gdere I'imposizione fiscale alla valorizzazione dei
cespiti in modo da contribuire a smorzare gli ¢ifigelle crisi e delle attivita speculative, noricsnel
mercato immobiliare urbano (1982; 1986; 2010, @>-9).

Poiché il valore aggiunto al netto del costo debfa si divide tra compenso per il capitale e
compenso per la terra non é facile stabilire s€éesitra-reddito atteso la motivazione degli incieti
di valore attesi, o questi ultimi a determinareajira redditi pretesi a fronte della rarita depitai
fondiari/immobiliari quando questi siano oggettdfaliime di tesaurizzazione (reale) intese a lucrare
differenziali di valor capitale al momento oppomrurL’ampliamento della base informativa puo
contribuire a rendere manifesti alcuni dei terndinguesta relazione.

L’idea di fondo di questa sperimentazione e chigittvirtuose di tesoreggiamento possano essere
condotte, piuttosto, dalla mano pubblica attravdrsostegno alle politiche agricole che aumenthno
valore sociale che i suoli assumono nella prosgettiella sostenibilitd, incoraggiando quindi le
coltivazioni tradizionali ove rese anche minimaneemompetitive da investimenti in ricerca e
innovazione del profilo aziendale, volti ad accegscil valore aggiunto e accumularne in
miglioramenti fondiari e colturali quote sempre magyi.

Questo € il motivo per cui, per quanto il valoréaevalorizzazione dei suoli possano costituire
motivo di interesse delle strategie d’area vastlyaore aggiunto il bersaglio delle politichermgle;
esso e “definibile in senso contabile come diffeeetra vendite e acquisti e in senso economico come
remunerazione dei fattori produttivi al lordo degthmortamenti e, a fronte della difficolta dellasu
determinazione, potrebbe essere sostituito nédleazione a fini fiscali dal prodotto netto sociaié
gli ammortamenti” (Rizzo, 2010, p. 146); se quatescenti di valori aggiunto si immobilizzano nel
fondo, si dara luogo ad una valorizzazione endogstngiurandosi suscettivita esogene, estranee per
definizione alla natura e cultura dei luoghi, cameécaso della “rendita solare” (Granata, 2011).

La contrapposizione tra natura e cultura di un du@g imputabile a difetto o mancanza di
consequenzialita treonoscenzgcompetenza e capacita di previsionefjprmazione(disponibilita di
dati e approcci/strumenti per costruire reti infative adatte al monitoraggio, la verifica e la
valutazione) eforma (corrispondenza tra le attivitd delle organizzaiofrastrutture produttive e
strutture territoriali quali il paesaggio); la iddicazione e la identita dei paesaggi si fondanias
capacita di innovazione: le politiche agricole pguiniste della “costruziongociale del paesaggio
rurale” (De Rosa, 2006) sono portatrici di questavitd” dal lato della natura; mentre le politicha
beni culturali lo sono dal lato della cultura, fatterso i networkrelazionali tra il patrimonio culturale
immobiliare e la comunita insediata” (Trovato, 2012

Il ricorso allo strumento GIS, in forza della laascapacita di collegare i diversi piani descrittivi
degli apparati paesisitici (escretore scheletrico resiliente stabilizzante produttivq abitativo,
sussidiario— Fagarazzi et al., 2006) é funzionale alla cagine di questnetworke coerente con la
necessita di fornire una funzione del valore chatexmga i principali argomenti del merito di
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incentivazione quando essi siano concretamentetirdéle caratteristiche del territorio maggiornen
rispondenti agli obiettivi delle politiche di sogt® alla agricoltura nella accezione piu esteska del
nozione di sostenibilita.

2.2 1l modello di descrizione in GIS e la metodaoglella georeferenziazione del database
cartografico catastale

La formazione del supporto cartografico qui utditz &€ stata effettuata integrando nel database
territoriale (proiettato nel sistem&auss-Boagp gestito in GIS opportuni algoritmi necessari a
georeferire ildatabasecartografico catastale (proiettato nel siste@assini-Solde, in particolare
I'algoritmo per la roto-traslazione a sette parair{€i Filippo, 2003) (Figura 1).

Figura 1. Procedura di trasformazione a sette paramtri. Fonte: Di Filippo, 2004
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La metodologia si articola nelle fasi di: 1. acigime della cartografia catastale in formato
numerico; 2. acquisizione dei punti fiduciali; Yadlazione dal sistema di coordinate piane
(cartografiche) al sistema di coordinate ellissthéi 4. trasformazione delle coordinate ellissdidic
5. traslazione dalle coordinate ellissoidiche achunvo sistema di coordinate piane (cartografiche).
Correlati i due sistemi, si completa la trasforroaei a sette parametri con il calcolo dei fattori di
traslazione, due fattori di scala, lo scorrimentgaare Eband e due parametri di rotazione secondo
il principio dei minimi quadrati. L'algoritmo €& egeito richiamando i parametri di un file di
configurazionexml operando sui file vettoriali in format€XF del catasto e si crea cosi una
correlazione tra l'identificativo della particeltatastale e il poligono che la delimita formandasi
geodatabasen formato Shape(http://shapelib.maptools.org) databasedisponibili sulla banca dati
dell’Agenzia del Territorio sono distribuiti in gopi di archivi costituiti da quattrble con lo stesso
nome ma estensione diversa dei quali si & utilizdhfile .TER" Sulla base deldentificativo
immobile si & costruito ildatabaseimportando le informazioni dei campi delle pariieecatastali

2 * PRM (informazioni sugli archivi catastali), * TERerreni), *.FAB (fabbricati), .SOG (soggetti), TIT (titolarita). In
particolare, il file * TER € costituito da quattraffdrenti tipi di tabelle (1. identificazione e deiione particella; 2.
eventuali deduzioni; 3. riserve della particellapdrzioni della particella) riferibili ad una mesiima particella con un campo
chiave chiamato “identificativo immobile”. | camgella tabella 1 qui presi in considerazione sowaliae Istat del Comune
(G580), identificativo immobile (32339), foglio (@ particella (45), qualita (91), classe (1), et{d), are (56), centiare
(34), RD (45000 €), RA (30000 €), partita (4567), @mazione (VARIAZIONE COLTURALE EX D.L. N. 262/06), dice
descrizione atto generante (26A), descrizionegatterante (TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL13.2006
N. 262); mentre per la tabella 2: identificativarzione (AB), qualita (75), classe (3), ettari (O &6), centiare (4), reddito
dominicale (5000 €), reddito agrario (3000 €) itfealle medesime particelle della tabella 1.
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attraverso funzioni di tipo relazionale e dall’'umédei campi “foglio” e “particella” si € costruitono
specifico campo (KEY)) per effettuare join spaziale con la cartografia catastale georefesemnzin
figura 2 viene rappresento il risultato della géemenziazione sovrapposta all’ortofoto.

Figura 2 - Geodatabaseatastale georeferenziato (particelle, fabbricatiacque, strade) e ortofoto
(anno 2008). Fonte: nostra elaborazione dati del Qoo Forestale della Regione Siciliana.

Le figure 3 e 4 mostrano I'area studiata, in geleegdn dettaglio .

Figura 3 - L'ambito territoriale studiato. Fonte: nostra elaborazione dati Agenzia del Territorio
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Figura 4 - L'ambito territoriale studiato. Dettagli o, Fonte: ib.
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2.3 I modello di valutazione e il foglio di calcol

I modello proposto & applicato ad una porzioneteeitorio comunale di Piazza Armerina (EN),
la sua parte meridionale, un campione costituit@d@54 particelle catastali comprese in 115 fdgli
mappa; esso intende fornire una rappresentazidnerdiéorio nei termini del valore che & possibile
associare alle diverse particelle dal punto diaviitquattro criteri, generali argomentati da iatlci i
cui dati esplicativi sono presenti all'interno delbase di dati dell’Agenzia del Territorio, del fa
Territoriale Paesistico della Provincia di Ennaaé Sistema Informativo Forestale del Corpo Forestal
della Regione Siciliana; questi sono stati elabh@tataverso le funzioni del calcolo spaziale d&éb @
trasformati in valori applicando ad essi specififingzioni di utilita.

La figura 3 mostra una parte del database che difiempintegrazione tra le funzioni descrittive e
valutative del modello. A ciascuna particella, iiéecata e descritta in termini quantitativi e
qualitativi, sono assegnati dei punteggi in undasadimensionale da 1 a 5 positivi se la caratteais
costituisce un valore, sia esso economico-monetannzionale, paesaggistico o ambientale, negativi
se costituisce un disvalore come nel caso delias@drogeologico, incendi, etc.). Le funzioni di
analisi spaziale consentono di tradurre le occageerritoriali in argomenti della funzione del .

La relazione tra il dato e il punteggio é regoldéauna specifica funzione di utilitd ed é la base p
potere associare una valutazione cumulata a ciaguanticella catastale attraverso I'aggregazione de
punteggi mediante un sistema di fattori di ponderezgerarchizzato:

k=Y KA

dove (i=1, 2 3 4), ek & la valutazione complessiva assegnata a ciaspartaella per

aggregazione delle singole valutazioni di dettaglktative ai quattro criteri, paesaggistidd,
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ambientalek’, , economicok’, funzionalek/ , mentre)li' e il fattore di ponderazione che definisce
l'importanza del singolo criteriiesimo rispetto agli altri del primo rango;

K= 3K

i
dove (jy=12 ..,6), (,=12...5), (j5=1234), (,=1223, e K¢ la

valutazione assegnata attraverso la specifica dapzdi trasformazione akesimo sottocriterio del

BN

criterio iesimo mentreA” & il fattore di ponderazione che definisce limpoza del singolo
sottocriteriojesimo — appartenente af5imo criterio — rispetto agli altri del secondoge.

In particolare, in merito ai valori economici, $I® presi in considerazione i redditi catastal
(dominicale e agrario) i valori agricoli medi evilore di mercato, supposto variare con legge temea
tra un minimo e un massimo, riscontrati sul meraiosuoli, in ragione della coltura e della classe
della acclivitd e della distanza dal centro urbandalle infrastrutture viarie, elementi tutti desun
combinando i dati disponibili.

Le funzioni di calcolo spaziale si interfaccianoncquelle del calcolo economico-valutativo
attraverso un codice informatico scritto appositat@eper consentire I'implementazione bidirezionale,
numerica e grafica, e la registrazione in tempderdalle modifiche cartografiche in tabella e delle
modifiche numeriche in mappa.

Altro elemento che arricchisce la modalita di imgazione della banca dati e consente la
condivisione dei risultati € la version&/elGIS del modello che permette di visualizzare la
distribuzione delle particelle meritevoli di finaamento dato un certbudgete stabilite le priorita

della specifica politica incentivante.

2.4. Politiche di incentivazione

Le politiche di incentivazione in un contesto coquello della provincia ennese non possono che
tenere conto della condizione di affanno dellaast@nomia e contemporaneamente delle potenzialita
di un contesto territoriale capace di un'offertapdodotti e servizi in linea con le istanze della
sostenibilitd e della cura dei contesti culturalteea antropologicamente caratterizzati. La scarsa
urbanizzazione e densita demografica, una popaelazion un saldo negativo e i rilevanti fenomeni di
migrazione verso altri mercati del lavoro, un’ecoi® prevalentemente agricola, gli elevati tassi di
disoccupazione, una parallela vitalita dei set@tigianali e edilizi, costituiscono elementi che
possono essere reindirizzati da politiche incentivaolti ad aumentare la capacita di creare valore
aggiunto, il tasso di apertura, il livello e la éigificazione dei consumi, la qualita della vita.

Le politiche agricole comunitarie in Sicilia sondarmate agli orientamenti strategici comunitari
che accompagnano l'attuazione della PAC che intantkgrare mercato, sviluppo rurale locale,
sostenibilitd e innovazione secondo I'enunciazidak Consiglio Europeo di Goteborg del 15 e 16
giugno 2001. Con riferimento a tre aree tematichincppali — economia della produzione
agroalimentare, ambiente, economia rurale e pojpmiazelle zone rurali — i programmi di sviluppo
rurale individuano quattro assi: 1. miglioramenétlal competitivita del settore agricolo e forest&le
miglioramento dell'ambiente e dello spazio rurak; qualita della vita nelle zone rurali e
diversificazione; 4 Leader.

L’ipotesi qui assunta al fine di determinare I'ammtare dei fabbisogni delle aziende distribuite sul
territorio studiato e quindi verificare la distridane dei finanziamenti sul territorio, € che venga

140



Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

applicata la Misura 112 della PAC 2007-2013 essa riguarda i processi virtuosi volti al
ringiovanimento e alla crescita della cultura inmgliéoriale degli attori economici e della
competitivita delle aziende. La dotazione finanaiaxomplessiva della misura & di 90.000.000 €
condizionata al ricorso congiunto obbligatorio &mleno un’altra Misura a investimento del PSR: tra
gueste:

a) Ammodernamento delle aziende agricole (121);

b) Accrescimento del valore economico delle for¢sg);
¢) Primo imboschimento di terreni agricoli (221);

d) Diversificazione in attivita non agricole (311).

BN

L'importo finanziabile assunto come base per laedeinazione del fabbisogno e calcolato
considerando che, come avviene nella prassi diffisali operatori locali, alla quota standard di
40.000 € (misura 112) si aggiungano ulteriori 60.6D per la misura aggiuntiva; l'accesso al
finanziamento é condizionato alla dimensione dei#ada che deve corrispondere ad un minimo di 10
UDE (Unita Dimensione Economica; Gurs — Parte 4&.5/10/2001), ridotto ad 8 UDE per le aree
svantaggiate come quella in cui ricade il Comunidzza Armerina.

3. Risultati e discussioni

Le elaborazioni di calcolo economico e spazialenbaavuto come primo risultato quello di
rappresentare la distribuzione territoriale debetipelle piu meritevoli di incentivo dato un iptit®
budget La selezione é effettuata in base al seguenteitiw:

OpCf(p) =k:k2 8y; 15k <5; Y. £,(R) =W (n =31.254)

dovep € la generica particella che viene selezionatia seia valutaziong, supera la sogligw;
gquesta soglia € stabilita in modo da ammetteraatégelle la somma delle cui potenziali richieste d
finanziamento esauriscelldgetw.

Sono state ipotizzate otto diverse strategie, ai@salefinita da uno specifico sistema di pé§i
assegnati con il vincolo cth )lj =1, in modo da riconoscere maggiore importanza daviol volta

alle diverse dimensioni qualitative (paesaggio, iamte, economia, funzioni) prese da sole o a gruppi

Tabella 1. Quadro dei fattori di ponderazione che dfiniscono le otto strategie ipotizzate.

Strategie
Criteri 1 2 3 4 5 6 7 8
Paesaggio 0,1 0,25 0,1 0,4 0,7 0,1 0,1 0,1
Ambiente 0,1 0,25 0,4 0,1 0,1 0,7 0,1 0,1
Economia 0,5 025 04 0,1 0,1 0,1 0,7 0,1
Funzioni 0,3 0,25 0,1 0,4 0,1 0,1 0,1 0,7
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nostra elaborazione dati Agenaidel

Figura 5 - Stralcio esemplificativo del modello divalutazione. Fonte

Territorio, Corpo Forestale della Regione Siciliana— Sistema Informativo Forestale, Soprintendenza
BB.CC.AA di Enna - DAU Universita di Catania 2008,Piano Territoriale Paesisitico della Provincia di

Enna.
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A ciascuna strategia corrisponde una diversa vatria di ciascuna particella e quindi una diversa
graduatoria quanto al merito di finanziamento. tiggla ciascuna particella e stato associato ilamam
di UDE rispetto al quale é possibile calcolare tigndella domanda di finanziamento. In tal modo e
possibile implementare wudgete modificare la soglia al livello che esaurisdeutiget Di seguito si
riportano i risultati grafici con la distribuziomelativa a ciascuna strategia.

Le immagini di figura 6, relative a strategie “caungge” (una delle quattro pesa allo stesso modo
tutti i criteri, le altre tre ne pesano maggiorngesblo due per volta), rendono conto della strattur
economico-qualitativa del territorio la quale il dwin cui si distribuisce il merito di finanziament
contribuisce a rappresentare. Le quattro tavoletnaiog come a seconda della strategia implementata
porzioni diverse di territorio vengano nel comptegsemiate. Nel riquadro 4 la maggiore quantita di

particelle selezionate indica che vengono selemompielle cui € associabile un minore indice
UDE/ha, quindi quelle con piu basso valore coltural

Figura 6. Distribuzione delle particelle selezionat in base alle quattro strategie “congiunte”

Analoghe considerazioni possono avanzarsi relagvdaenalle quattro distribuzioni che traducono
le strategie “monotematiche” (ciascuna pesa maluduno per volta dei quattro criteri).

Il confronto tra le otto diverse strategie puo tffarsi anche in termini di analisi di sensibilita
mettendo in relazione per ciascuna strategia Bmemto della soglia con il numero di particelle
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selezionate, la superficie territoriale interesshit@porto da erogare per incentivarle, le valubaz
cumulate. La prima (economico-funzionale) e la sdeo(globale) appaiono piu convenienti di quelle
economico-ambientale e paesaggistico-funzionalé&chpole quantita finanziate e il valore totale
decadono meno rapidamente allirrigidirsi del crdedi selezione.

Figura 7. Distribuzione delle particelle selezion@ in base alle quattro strategie “monotematiche”
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Figura 8. Confronto tra strategie: strategie miste
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Delle quattro strategie monotematiche, invece, lgueie appare piu conveniente € la 7, seguita
dalla 8, rispettivamente economica e funzionalentnee si collocano in coda la 5 e la 6,
rispettivamente paesaggistica e ambientale.
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Figura 9. Confronto tra strategie: strategie univote
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Queste considerazioni possono essere ulteriornoemi®@rtate (integrate o precisate) con l'uso di
ulteriori indici di efficienza della distribuziorspaziale delle unita finanziate.

Tra questi se ne propone uno che misura la dedsité particelle finanziate all'interno delle aree
indicate come prioritarie quanto a necessita dupppb, opportunita di potenziamento dell’attivita
agricola, fragilita della componente economico-apitta. Questo indice premia la strategia 5.

Tabella 2. Indice di distribuzione delle particelleselezionate rispetto alle aree di pregio
Strategia 1 Strategia 2 Strategia 3 Strategia 4 Strategia 5 Strategia 6 Sitegia 7 Strategia 8

Econ_0m|00 Globale Econpmlco Paesggglstlco Paesaggio = Ambiente  Economia Funzioni
-funzionale -ambientale -funzionale
0,31 0,39 0,30 0,58 0,69 0,41 0,29 0,52

La figura 8 mostra la concentrazione delle patticetlezionate all’interno delle aree prioritares p
la strategia 5 che ne prevede la massima densita.
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Figura 10. Elementi spaziali per la valutazione deinerito di finanziamento nelle aree di pregio
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4. Conclusioni

La sperimentazione qui proposta ha consentito gtate come un modello di rappresentazione
(attraverso le funzioni di calcolo spaziale) e vahione (attraverso le funzioni di calcolo econamic
estimativo) possa indirizzare le politiche di intteazione dell’agricoltura.

Le valutazioni effettuate hanno confermato la maggiragilita e la minore efficienza economica
delle politiche che incentivano territori di maggi@lore paesaggistico e minore produlttivita, lalgu
richiedono una intensificazione degli sforzi e seanpre piu solido apparato argomentativo.

La necessita di rendere coerenti programmazione@oesica e pianificazione territoriale in un
settore basilare e vitale come quello agricolo ingano sforzo di metodo nella rappresentazione e
valutazione analitiche del territorio, quindi dsasere unita di studio minime, caratterizzate media
informazioni territoriali di dettaglio che il siste informativi territoriali immagazzinano e gestism
con affidabilita e precisione. La sperimentaziongppsta ha messo in luce anche taluni aspettticriti
di queste procedure, originati da carenze nellpodibilita e standardizzazione dei dati e dei
georiferimenti che hanno richiesto un impegno agijfo e competenze specialistiche per
confezionare urdatabaseutilizzabile a fini valutativi. Una estensione gliesto modello potrebbe
consistere nel superamento dell’approccio addigpimgendo l'intelligenza artificiale a rappreseatar
relazioni e potenzialita altrimenti impercettibili.
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Riconoscimenti

| paragrafi 1, 2.1, 2.3, 3, 4 e 5 sono da attribairSalvatore Giuffrida che ha redatto il modello d
valutazione e svolto i calcoli economico-estimatiyparagrafi 2.2 e 2.4 sono da attribuire a pitip
Gagliano che ha predisposto il modello GIS, efdtiule analisi spaziali e le elaborazioni dei dati
territoriali e catastali e ha prodotto le cartograf
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Valutazione multicriteriale del saggio di capitalizazione per la
revisione del catasto degli immobili urbani
Capitalization rate multidimensional evaluation for urban

real estate cadastre revision
GRANATA Maria Fiorella

* PhD, formerly temporary researcher for Civil andvitonmental Engineering Department, Uni-versity @ditania;
Email: fiorella.granata@tin.it.

Abstract

The new revision of the land register is intendedjitve each real estate unit an assessed value
which approximates the market value. The providegr@ach has statistical nature. However, in the
absence of a well-established market, the comif@gmerequires the use of the indirect estimation
procedure.

This paper proposes a method for estimating thiéat@gtion rate that could usefully be applied in
mass appraisal. The proposed model for the evatuati the capitalization rate is intended as an
alternative to traditional inferential processeattapply in real estate market. It can be used @ven
market segments that are not enough active and mmtesequire the use of technical adjustments
assigned from estimators. The procedure is basedspeculative-financial real estate market model.
According to this model real factors and monetatdrs affect the rate of capitalization. In additi
it assumes that market prices are formed by a psooé synthesis of economic-social and personal
services. For cadastral purposes it is necessaputidy the market values experienced by these
individual influences in order to estimate the ager market value.

In this paper, the application of a specific maliteria approach for estimating capitalizatiorerat
is tested. The method is based on the consideraficthe mutual influences of the factors that
determine capitalization rates. It aims to objgcpfoperty values which, by their own nature, are
partly subjective. The procedure is applicable ioan and extra-urban micro and macro-estimation
and it is based on the UTA approach and on the/faerasures theory.

Keywords: capitalization rate; multicriteria evaluation mgddTA and fuzzy measures approaches;
speculative financial model.

1. Introduzione

La revisione del catasto immobiliare che il goveshappresta a varare intende attribuire alle unita
immobiliari un valore patrimoniale che approssimeltp di mercato. In mancanza di un mercato
consolidato, si richiede di ricorrere al procedihoeth stima indiretto.

Il procedimento indiretto di capitalizzazione ti@sha il flusso atteso dei redditi, che si presugpon
perpetuo, in un fondo di valore, applicando un oppw saggio di capitalizzazione. Nella
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formulazione usuale del procedimento, si conseguevalore medio di mercato del saggio da
specificare mediante opportuni aggiustamenti peerte conto delle caratteristiche specifiche dekben
da stimare. Il processo di adeguamento del saggidaperazione tanto importante quanto delicata ed
e affidata all’esperienza concreta del tecnicoapera la valutazione.

La finalitd del presente contributo é di testatding di validarlo, un particolare procedimenta pe
la stima del saggio di capitalizzazione, finalizzatia stima dei valori immobiliari urbani, proposh
un precedente lavoro (Granata, MF 2011). Il provedito potrebbe costituire un’a-lternativa ai
collaudati approcci inferenziali utilizzati per $8me immobiliari su larga scala (Simonotti, M 2p02
in particolare nei casi in cui si dispone di un um limitato o esiguo di dati immobiliari. Il
procedimento adotta un modello epistemologico dercato immobiliare di tipo speculativo-
finanziario e stima con approccio multicriteriale saggio di capitalizzazione basandosi sulla
considerazione delle influenze reciproche dei fatthhe lo determinano, evitando il ricorso agli
aggiustamenti del valore medio di mercato del saggprmalmente richiesti dai classici procedimenti
di stima del saggio di capitalizzazione . Il praceehto aspira anche ad oggettivare i valori
immobiliari che, per loro natura, sono in partegaitjvi. In particolare, in questo scritto si prdee
all'analisi di un particolare segmento di mercabonobiliare di Catania.

2. Materiali e metodi

Il modello valutativo multicriteriale su cui si fda il procedimento per la stima del saggio di
capitalizzazione assume che i valori di scambidcbdei immobiliari siano il risultato di un procesdio
sintesi di fenomeni economico-sociali e personddil modello, 'immobile urbano & descritto, come
fenomeno economico, considerando sia caratteristighative agli aspetti tecnico-urbanistici sia
fattori esprimenti la relazione fra il bene captal il contesto economico, la cui evoluzione regan
continuamente i valori dei beni patrimoniali.

Il modello assume a suo fondamento una conceziehmercato immobiliare secondo cui soltanto
in parte il prezzo é influenzato dal livello relatidella domanda e del-I'of-=ferta . | «motivi»
soggettivi della domanda - uso in proprio, impiggmduttivo, tesaurizzazione reale, ecc. — e
dell'offerta — disinvestimento, trasferimento, eecsi combinano, generando circostanze specifiche d
compravendita (Zizzo, N 1966; Rizzo, F 1972; Ba#ies, E e Caballer V, 1981; Mollica, E 1994;
Megbolugbe, IF ed altri, 1991; Rosato, P e Lisini2D07; Tecnoborsa 2005). Inoltre, la carenza di
trasparenza, I'incom-ple-tez-za dell'infor-ma-ziesra variabilita del-l'in-tensita degli scambi,
I'atipicita dei capitali immaobiliari per carattetishe tecniche, localizzazione fisica e socio-ecoica
fanno si che i mercati immobiliari non si trovinelle condizioni di equilibrio.

In generale, la formazione e l'evoluzione dei valonmobiliari sono influenzate da fattori
microeconomici e macroeconomici, in funzione andgéke dinamiche economico-finanziarie dei beni
ca-pi-tali reali e finanziari, secondo I'ermeneatispeculativo-finanziaria dei loro mercati.
L'in-ter-pretazione speculativo-finanziaria del meo dei beni capitali trova fondamento
nel-l'analisi keynesiana (Keynes, JM 1936) e neyliluppi post-keyne-sia-ni della teoria del
capitale. Dal punto di vista estimativo, il caregtestrategico degli aspetti monetari nel giudizio d

valore € stato evidenziato da F. Rizzo (1984, 198¥)2), che associa ad essi i processi di
significazione socio-economica dei beni capitali .

Keynes individua nella “preferenza di liquidita”paincipale causa dell’'instabilita del capitaliseo
riconosce ai beni durevoli, in grado diverso, uddito psicologico | o “premio di liquidita” in vie
del quale le persone sono disposte a pagare um arnontare per disporre di un determinato bene
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capitale. Si puo, dunque, riconoscere ad un bepigata una “liquidita esplicita”, relativa al reddli
annuale netto Rn che produce, ed una “liquiditalizitp”, corrispondente al “premio di liquidita” |
(Rizzo, F 1999) . La plus o minus-variazione ddbkadi mercato non dipendente dal corrispondente
cambiamento del reddito esplicito & associato peetamente al reddito implicito, la cui natura € in
parte sociale-comunicativa ed in parte personalsadgi di capitalizzazione che ne derivano
esprimono la “preferenza temporale fra presenteterd”, riflettendo tasso di interesse, saggi di
capitalizzazione delle altre tipologie di investim® reali e finanziarie, fattori reali e monetari
interagenti nei sistemi economici, grado di liqtadidel bene capitale, attese di plus o minus-
valutazione ed ogni sorta di informazione, anchtpdi personale, che incide sui processi decisional
(ibidem). Il saggio di capitalizzazione specificd dn dato bene capitale e il risultato della
combinazione della forma o dimensione temporaldimedstimento (Hicks, JR 1939) e della
liquidita, esprimente sia la forma monetaria odgattlello specifico mercato, sia quella soggettiva
derivante dalla relazione di “complementarieta”’itfaene e gli operatori economici, offerente da un
parte e potenziali acqui-ren-ti dal---l'altra (RizZ., 1984, 1999, 2002).

| prezzi che si concretizzano nel mercato si formatunque, mediante un processo di sintesi di
fenomeni economico-sociali e personali, da cuivdetticarattere soggettivo dei valori di scambier P
la stima del valore medio di mercato di cui alleisimne del catasto & opportuno depurare i valori d
mercato riscontrati da tale influsso individuake cui incidenza sui dati di mercato relativi aiggh
immobili non é nota a priori.

A tal fine, in questo lavoro, si sperimenta I'appliione di uno specifico approccio multicriteriale
per la determinazione del saggio di capitalizzazjobasato sulla considerazione delle influenze
reciproche dei fattori che lo determinano. Il pmicgento, applicabile nelle micro e macrostime
urbane ed extraurbane, si ispira all'approccio UP&r la parte relativa alla determinazione dei
parametri di una funzione di stima di forma assegned alla teoria delle misure fuzzy, per la parte
relativa alla considerazione dell'interazione ffattori determinanti il saggio di capitalizzazione

Lo scopo del processo di valutazione é l'individoae di un possibile valore di scambio derivante
dalla qualita pluridimensionale che il mercatoihbttisce all'immobile. Noti i dati immobiliari relat
ad un campione anche numericamente ridotto (can&n, MF 2011), A={Am,m=1, 2, ..., M}, la
prima fase per la formulazione del modello opemtionsiste nell’in-di-viduazione di un insieme di
criteri dai cui valori e dalle cui interazioni colap-si-va-men-te considerati si possa stimareitéent
del saggio di capitalizzazione. | macrocriteri adaesati nel modello sono: le caratteristiche
posizionali estrinseche (cll), le caratteristichesizionali intrinseche (c22), le caratteristiche
tecnologiche (c33), le caratteristiche economiaditeiali (c44) o capacita di produrre reddito
(liquidita esplicita) — che sintetizza anche idateconomico-istituzionali relativi al quadro nativo,
al sistema impositivo, ecc. (Forte, C 1968; Tecms®02005) — e le caratteristiche economico-
patrimoniali (c55). Quest'ultimo criterio comprendé le cause oggettive — di natura sociale —
determinanti la forma monetaria del mercato (ligaidmnplicita) sia i fattori di natura soggettivhe
concorrono a stabilire il prezzo di scambio delifimbile. Esso € assunto come un’inco-gnita, per la
difficolta di quantificazione diretta. Adottando umtervallo di misura [0, 2] per i macrocriteri e |
regole per I'attribuzione dei punteggi alle singobratteristiche sintetizzate in tabella 1, i livdki
macrocriteri per i singoli immobili del campione dgterminano per semplice somma dei punteggi
parziali (fase 2).

Come in ogni problema decisionale multicriterialledividuati i macrocriteri pertinenti con la
specifica valutazione, si ricorre ad una procedliraggregazione dei punteggi attribuiti a ciascuna
alternativa (immobile) secondo i diversi macrociiféase 3). Al fine di prendere in considerazidne
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risultato dell’effetto combinato dei macrocritesi,considera una speciale formulazione della fureio

di aggregazione, che integra l'interazione a cofipié criteri .

Tabella 1. Regole per I'attribuzione dei livelli diqualita degli immobili secondo i macrocriteri

Macro-criterio

Caratteristica

Punteggio

Caratteristiche
posizionali intrinsecheg;;

Presenza di doppio ingresso
Presenza del terrazzo
Prossimita ad aree di parcheggio
Livello di piano

- casa terrana

- piano primo

- piano secondo

- piano intermedio

- piano ultimo o buona esp.

- piano attico o panoramicita

0,1
0,2
0,1

0
0,4
0,6
1
14
1,6

Caratteristiche
posizionali estrinseche;,

| punteggi sono attribuiti sulla
base della conoscenza diretta
delle singole localizzazioni

[0.2]

Caratteristiche
tecnologico-funzionali¢ss

Recente ristrutturazione
Presenza del doppio servizio
Presenza di cucina abitabile
Lavanderia indipendente
Presenza di ripostiglio o cantina

0,8
0,6
0,4
0,1
0,1

Caratteristiche
economico-reddituali
(liquidita esplicita) €4

Tenendo conto del giudizio
esperto dell’agente immobiliare,
sono stati mediamente attribuiti i
seguenti valori:

- livello di sicurezza rispetto al
rischio di mercato immobiliare

- condizioni di prelievo fiscale

0,8
1,2

Funzione segnica di liquidita

Caratteristiche economico- Funzione di bene-rifugio

patrimoniali (liquidita im-

plicita e fattori soggettivi),

Css

Convenienza finanziaria dell'in-
vestimento immobiliare
Motivazioni soggettive
dell'acquirente e del venditore

[0,2]

Fonte: Granata, MF 2011, p. 21.

La funzione di aggregazione adottata si ispirarmchodello formulato da B. Matarazzo (1979). La
formulazione originale del modello & improntata puhcipio moltiplicativo per definire il grado
complessivo di azione di tutti i criteri su ciasoudi essi stessi. Per gli scopi applicativi di qaes
lavoro, si ricorre al principio additivo al fine dttenere una funzione di aggregazione linearizzata
confrontabile con il coefficiente di capitalizzaz@ La forma della funzione di aggregazione admttat

e la seguente:

5 . . .
DL=X AjZ) =42y + dyZy + . Aszg » CONJ = 1,2, ...,5 incui

j=1
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5

2y;

i Y, ot Y .. - . . . .
-z, = 'T\I = Wi yZ‘N Ysi sono funzioni parziali del valore corrisponderita anedia dei
valori y;, coni = 1, 2, ..., 5 assunti dal criterip-esimo per effetto del proprio livello qualitatieo

dell'interazione con gli altri fattori;
- J; € il coefficiente di ponderazione del macrocrag+esimo, con le proprietg>0, perj=1, 2, ..., 5
5
e X4 =01
j=1
- Vi, cony; > 0, peri = 1, 2, ..., 5 esprime il giudizio sul macrocriterio e pud assveni valori
dell'intervallo di misura [0, 2];

- y; esprime ancora il giudizio sul fattojeesimo, ma modificato per prendere in considerazibn
grado di interazione fra il fattoreesimo ed ilj-esimo. Per ulteriori dettagli sulla funzione di
aggregazione si rinvia a (Granata, MF 2011).

L'interazione fra i criteri che qui si consideradilivello 2 o a coppie e si definisce in maniera
analoga a quanto avviene nellambito delle miswezy. Si assume, cioe, che i criteri possano
interagire secondo il principio della ridondanzadrazione negativa), se essi esprimono all'incilza
stessa cosa” nel contesto immobiliare considemtiglla sinergia (interazione positiva), quando due
criteri di minore importanza se considerati sean@nte assumono insieme un’importanza maggiore.
I modello di aggregazione modificato, analogamealia formulazione originaria, con-sente di
attribuire un giudizio sintetico sulla qualita dater-na-ti-va che tiene conto in maniera sistami
dei fattori che intervengono nel fenomeno consiegadelle loro interazioni.

Il modello di aggregazione globale L ha la formdlalsomma pesata ; le funzioni parziali del
valore zj hanno la forma della media aritmeticali Tanzioni sono idempotenti, continue e
monotonicamente non decrescenti, percid manifestalori compresi tra un minimo ed un massimo
(Grabisch, M 1996). Tali proprieta consentono dirfalizzare una relazione fra L e 1/r.

La fase 4 di costruzione del procedimento valutatiensiste, infatti, nell'associare al livello di
gualita complessivoL,, dei singoli immobili del campione noto il corrispente fattore di
capitalizzazionel/r,, stimato con procedimento sintetico. |l fattore adipitalizzazionel/r,, viene
associato all'indice di qualith,, del’'immobile residenziale m-esimo, mediante laZioneh definita

in W a valori inM:
h: W— M, essenddV :{We HWE [0, 35]}, M :{VE HVE [25, 10d}.

Assumendo una relazione lineare, si ha

V_W+1,2
~ 0048

che fornisce il fattore di capitalizzazione in fiore del livello di qualita; inoltre la relazione
seguente

(2) w=0048-v-12
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fornisce il livello di qualita in funzione del faite di capitalizzaziorte

Mentre la qualitd dell'immobile rispetto al singoloacrocriterio si pud valutare attribuendo
punteggi alle caratteristiche che qualificano I'nne~bile, misurati su un’unica scala cardinale
predefinita, la misurazione diretta dei fattori «i-qui—dita implicita» presenta evidenti difficalt
operative. Si assume percio il valore di tale meagrerio come incognito a priori. Inoltre, se
I'interazione qualitativa fra i criteri pud stimaon relativa facilita, a partire da evidenze diroato,
la loro quantificazione & un problema di non seogptisoluzione anche per I'analista piu esperto. Lo
stesso vale per i pesi da attribuire ai macrodritievalutazione. Per superare tali difficolta optére,
in analogia con l'approccio UTA, si ricorre al pripio dellinduzione per stimare i parametri della
funzione di aggregazione di forma data, a partiieddti immobiliari relativi al campione.

Nella formulazione qui adottata del problema muilgciale di stima del saggio di capitalizzazione
di un bene immobiliare, sono dunque note le prefaredel mercato, espresse dal fattore di
capitalizzazione 1/r relativo a beni di un campiaheiferimento, ma non le prestazioni di ciascun
immobile relativamente alle caratteristiche ecormmpatrimoniali, i pesi-impor-tan-za dei singoli
criteri ed i livelli delle interazioni fra i macrateri. Per calcolare il livello di apprezzamentaatie L
non si puo ricorrere direttamente all’approccio MRWhe implica un modello di aggregazione dei
criteri completamente noto a priori.

Con lo scopo di stimare i parametri incogniti déllazione di aggregazione L, nella fase 5, occorre
impostare e risolvere un sistema di equazioni Jatoo Le equazioni si ottengono imponendo che il
livello di apprezzamento totale Lm del singolo inbile del campione di riferimento, calcolato
secondo la (1), sia pari al valore corrispondehfattore di capitalizzazione derivabile dall’arsaldi
mercato. Il sistema ottenuto presenta un numeiaadignite maggiore del numero delle equazioni,
indipendentemente dal numero degli elementi delpoame di riferimento, ed un insieme di vincoli
che derivano dal rispetto della sintassi della iomez di aggregazione adottata e da evidenze
qualitative del segmento di mercato in consideraziin relazione ai pesi dei macrocriteri ed ajla@|
interazione. La soluzione prescelta sara quella piesenta i minimi scarti sui valori noti delle
funzioni obiettivo (parziali e totale). La signifitivita di tale soluzione deve essere verificata
dall’'esperto, poiché deve risultare coerente cenrleneutica del mercato immobiliare locale e del
contesto economico generale. La risoluzione dekrsia vincolato consente di stimare i pesi dei
macrocriteri influenti sul valore immobiliare, ivello e la tipologia delle interazioni fra i criteed i
fattori economico-patrimoniali. Tali parametri sosbmati simultaneamente con un procedimento
oggettivo e ripetibile. Il risultato sara una fumzé di aggregazione - relativa al campione degli
immobili e al segmento di mercato considerato pill possibile coerente con le preferenze globali
espresse dal mercato.

| parametri individuati risolvendo il problema censono di associare ad ogni ulteriore im-mo-bile
del segmento di mercato il livello complessivo dalita ed il corrispondente fattore moltiplicatard
relativo saggio di capitalizzazione (fase 6).

1 Gli intervalli di valori relativi ai numeri realiv e v discendono rispettivamente, dai possibilbxiathe pud assumere il
livello di apprezzamento totale quando si considerintervallo di misura [0, 2] dei fattori ed iimero di criteri considerato
e 5 e da quelli che puo assumere il fattore ditahpzazione per effetto della variabilita del sagdi capitalizzazione nel
mercato immobiliare (dall'1% al 4%). Per approfandnti circa la variabilita del saggio di capitabzione, v. (Rizzo, F
2002).
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3. Risultati

Il modello per la valutazione del saggio di cajitzdzione sopra descritto € inteso quale alteraativ
ai classici procedimenti inferenziali applicati mlercato immobiliare. Allo scopo di validarlo, il
procedimento proposto — che in una prima appliceziva fornito apprezzabili risultati — € qui testat
in un nuovo segmento del mercato immobiliare dgtta di Catania.

L’area considerata (zona medio alta del viale Ragiy & omogenea sotto il profilo del mercato
immobiliare. Per brevita si riportano i principglassaggi relativi all’applicazione del modello. Si
dispone di un campione di dati relativi a 14 imnhobA partire dalle caratteristiche dei singoli
immobili del campione si procede al calcolo deieliivdi qualita degli immobili rispetto ai
macrocriteri considerati mediante la tabella livélli delle caratteristiche economico-patrimoniali
degli immobili si assumono, invece, come incoguaith modello. Con procedimento sintetico, sulla
base di un'apposita indagine relativa al mercatle decazioni, si calcolano i saggi di capitaliziarme
degli immobili del campione. Applicando la relazéof?) si perviene alla stima dell'indice L di quali
complessiva dei singoli immobili. Il risultato deluddette operazioni é sintetizzato in tabella 2.

Tabella 2. Prestazioni degli immobili rispetto ai nacrocriteri

- Macrocriteri Valori stimati
Immobili
Ciu Cp Cs3 Cau  GCss r L

A 1,7 09 0,7 1,1 ci11 46,296 1,022

A, 05 15 1,3 1,2 ci. 46,784 1,046

Az 15 15 06 1,2 ¢33 49,769 1,189

Ay 0,4 1 06 1 cu3,4 50,9261,244

As 1,3 1 06 1 cus 47,2221,067
As 1,1 1 02 05 cue 36,5500,554
A, 06 1 05 1,2 ci, 42,484 0,839
As 1 1 1,1 1,1 cus 38,194 0,633
A, 14 09 05 1 cus 429290861
Aw 1,1 11 06 1,3 cu.0 453220,975
AL 1 1 07 1,1 cuu 451390,967
A, 07 1 08 14 cu:, 50,000 1,200
As 1 1 1,4 1,1 cna.; 40,123 0,726

Aw 14 1 05 09 ci. 43,4780,887

Fonte: nostra elaborazione su dati direttamergeati

La funzione di aggregazione (1) relativa all'imniebin si scrive per esteso nella forma:

1
Lin(X) = Z[4C1apm (1"‘ Xip T X3t X t X15)+ /12C22m(X12 + 14 Xpg+ X4 + Xzs)"‘
5

+ /13C33m(X13 +Xp3 14 Xg, + X35)+ /14C44m(X14 + Xoq + X34 14 X45)+

@ . '15C55m(X15 t Xo5 ¥ Xg5 T Xgs + 1)] , m=12,..14

IN cui X = (A1, A2, A3, A3, 45, Cs5,1,Cs52 Cs5.3 Cs54 Cs55 Css,6 Cs57 Cssg Csso Css10 Css11, Cssia Cssia
Css.14 X12, X13, X14s X15, X3, Xo4, X25, X34, Xas5, x45)T e il vettore delle incognite ed i fattog esprimono il
livello dell'azione combinata dei criteriej, (v. Granata, MF 2011). Associando ai fattori apitaliz-
zazione i corrispondenti valori dell'indice di qitalL,, ed imponendo che il livello di qualita globale
espresso dalla (3) sia pari al valore numericoroetato, si ottiene un sistema di equazioni (4)
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nellincognita vettoriale:

L,(x)-1022=0
L,(x)-1046=0
L,(x)-1189=0
L, (x)-1244=0
Ly (x)-1067=0
L, (X)-0554=0
4 L (x)-0839=0
Ly(x)-0633=0
Ly(x)-0861=0
L,o(X)-0975=0
L,.(x)-0967=0
L,(X)-1200=0
L,3(x)-0726=0
L,4(X)-0887=0

con i seguenti vincoli:

.20 perj=12..5

11,11- =1

Ay >

Ay < g

M <Jg

s < Ag

0=<Cg,=2 perm= 123 ..., 14
OSXij <2 coni* jei,j=123 45

Mo =

che discendono dal rispetto della sintassi del thwd#i aggregazione e dalle caratteristiche
peculiari del segmento di mercato in considerazione

Le incognite del sistema sono i pesi relativi aicroariteri, il livello del criterio 5 per i diversi
immobili e il livello dell'interazione a coppie friecriteri. Il sistema vincolato (4) € sottodetenatio e
la soluzione (tabella 3) si pud ottenere con apipsditware di calcolo.

| parametri individuati risolvendo il problema posti applicano adesso nella stima del saggio di
capitalizzazione relativo ad un ulteriore immolaidlo stesso segmento di mercato, di cui sonoleote
caratteristiche ed il valore di scambio (€ 135.009, con la finalita di testare il procedimento. Il
modello consente di stimare, nella scala di misietee prestazioni dellimmobile adottata, I'inciden
complessiva della rendita o liquidita implicita,ngoresi i fattori personali. Depurando la prestazion
dell'immobile relativa al macrocriterio economicatgmoniale che il modello ha fornito dall’effetto
socio-semiotico si puo rilevare, in maniera apgroata, I'incidenza sul valore di scambio dei fattor
soggettivi derivanti dall'interazione fra il vendit ed il “gruppo dei probabili acquirenti”.
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Tabella 3. Soluzione del sistema

Pesi relativi  Livello di cssper i Livello dell’interazione
ai criteri singoli immobili a coppie fra i criteri
A1=0,05 Cs5,1= 1,1 X12= 1,00
A, = 0,07 Cs50= 0,8 X13= 0,76
A3 =0,37 Cs53= 1,5 X14= 0,93
Ja=0,14 Cs5.4= 1,9 Xi5= 1,25
A5 =0,37 Cs55= 1,4 X23= 0,81
Css,6= 0,7 Xo0= 0,97
Cs5,7= 0,9 Xo5 = 1,25
Cs5,8= 0,0 Xaa= 0,79
Cs5,9= 1,0 Xa5 = 1,03
Cs5,10= 11 Xs5 = 1,34
Cs5,11= 11
Cs5,12= 15
Cs5,13= 0,0
Cs5,14= 11

Fonte: nostra elaborazione

L’effetto socio-economico si puo ragionevolmentsussere pari al livello medio dei valazis,
conm=1, 2, ..., 14. Date le caratteristiche dell'ulbeei immobile dell’area Rapisardi, si possono
calcolare le prestazioni dello stesso rispetto acnocriteri, compresa la componente oggettiva del
criterio economico-patrimoniale, ottenuta dalla raetki valoricss,, conm=1, 2, ..., 14 (tabella 4).

Tabella 4. Livello di prestazione dellimmobile dastimare rispetto ai macrocriteri

Ci1 C22 Cs3 Caa Css

1 1 0,8 0,5 1,0

Fonte: nostra elaborazione

Applicando i rimanenti parametri indicati in talzeB si calcola, con la (3), il relativo valore del
livello di apprezzamento totale, che risulta pari &,885. A tale entita dell’indice di qualita
complessivo dellimmobile corrispondono il valorel daggio di capitalizzaziorre(0,023). Stimando
sinteticamente il canone annuo netto di locaziBpé€€ 3.240,00) si perviene al valore di stivia
dell'immobile pari a €141.000,00. Il valore stimatb presenta un errore rispetto al prezzo di
compravendita rilevato del 4% circa.

4. Conclusioni

Il procedimento proposto é caratterizzato da unaqmio che presenta una componente induttiva —
per il ruolo basilare svolto nel modello dai daitindercato sperimentali — ed una deduttiva, per i
fondamenti epistemologi assunti nella decodificagidel mercato (scelta dei criteri che descrivéno i
modello del mercato immobiliare) e per I'analisieirpretativa delle relazioni fra i criteri esplicat
del saggio di capitalizzazione.

Esso si fonda sull’'assunzione di una particolarzifine di stima, che stabilisce una relazionelfra i
saggio di capitalizzazione e la qualita dellimmebpercepita sul mercato, dipendente a sua volta
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dalle caratteristiche degli immobili. L'applicazeella funzione di stima adottata ai dati immaeloili
disponibili consente di definire un procedimentarjgarametrico pluriequazionale “vincolato” per la
valutazione del saggio di capitalizzazione speeificun immobile residenziale .

La verifica sperimentale della funzione di stimagmsta per la valutazione dei valori immobiliari
urbani sembra confermarne la validita. Si ritiertee dl procedimento proposto sia utilmente
applicabile anche nelle stime immobiliari su lasgala, per valutare con un onere contenuto di tempo
e risorse i valori di mercato delle unita immobilida impiegare per i fini del prossimo catasto
riformato.

In conclusione, si sintetizzano le principali cegdstiche del procedimento proposto:

— il metodo consente di affrontare in maniera formaldrasparente la stima del saggio di
capitalizzazione da impiegare nelle stime immohilia

— il procedimento di stima proposto esime dall’aftame il gravoso compito delle correzioni da
apportare al saggio di capitalizzazione, deterndoadiirettamente, in maniera trasparente ed
oggettiva, il saggio specifico relativo al bene iatiare in considerazione ;

— il metodo si pud applicare anche se si disponerdinumero esiguo di dati immobiliari,
consentendo I'impiego di soli dati recenti, relatifattuale fase del mercato immobiliare;

- il procedimento integra I'inter~dipendenza deiemiit

- in merito alla scelta dei criteri, & interessansseovare che la stima del valore di mercato
mediante il procedimento analitico suindicato, mmMiede lipotesi d'indipen-den-za delle
funzioni del reddito e del fattore di capitalizzaze;

— esso consente di depurare i valori di mercato migat dagli influssi soggettivi.

Si osserva inoltre che il procedimento si diffeiarda altri modelli estimativi per le stime su larg
scala, come i sistemi strutturali, per il carattagn statistico ed il ricorso ad un numero di dati
limitato, pur presentando con essi numerose araldfgribili in particolare al superamento del
problema del trattamento della collinearita fraiafaiti esplicative e alla misurazione delle variabi
latenti o non osservabili.

Come si € detto il sistema risolutivo del proceditoesara sottodeterminato e, ammettendo piu
soluzioni, dovra intervenire la competenza del tzbre per individuare una soluzione plausibile con
le circostanze specifiche del mercato considetdsémproccio, quindi, ha in parte carattere euristic
Si osservi che gli approcci euristici sono da terapplicati con pregevoli esiti anche nel campoadell
ricerca operativa ed, in particolare, dei metodiemstici applicati alle decisioni (Angilella, S atlri
2004). Si ritiene opportuno evidenziare che il paimento proposto si basa su un legame funzionale
esplicito fra il valore e le caratteristiche delnbe L'impiego di una forma funzionale definita
oggettivizza e rende riproducibile il risultato igstivo e conferisce rigorosita al procedimento
(Rosato, P e Lisini L 2007). La componente sogegettiella procedura estimativa é limitata alla scelt
dei parametri di valutazione - comunque standaathiiz- alla definizione dei vincoli ed alla scelta
della specifica soluzione, che puo essere preseatahe nella forma di un intervallo di stima.
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Abstract

Social functions of agriculture (multi-functiongijitrewarded by the Common Agricultural Policy
have long been known. The concept of joint producis useful to interpret the relationships between
agriculture and environment. Among agriculture tiorts, we find the maintenance of the landscape
as a common public good. Since 1970 the total afeactive agricultural holdings decreased
conspicuously. Moreover, the so-called soil seafinbieved in 2009 the 7.3% of the total territory,
compared to the 4.3% of UE-23 average. Italian Ciepent of Agriculture has proposed to contain
soil consumption and to protect the agriculturataar The aim of this work is to develop a
methodology to assess the articulation on thetdeyriof specialized and mixed farming systems and
their evolution. The results prove that the processransformation in the Italian rural landscape
mosaic has led to an increase in land use diveasidin and to a prevalence of mixed farms. A large
part of the territory went out from the official megement of farms, but the phenomenon is reducing.
We must not overlook hidden employment in agria@ltwhere retirement is only nominal. There are
also 2 other overestimations about the loss of unl to: a) specialized farms not surveyed by the
Census (Arboriculture and Woods); b) non-statis@taibution of different land uses left to setekes
However, the restraint of sprawl in the constructdd buildings and infrastructure would be desigabl
Many of the adjustments in land use due to varreasons, including the strategic modification & th
CAP, should not be viewed negatively. They havenbeeplemented with regard to structural
association of land among different uses typicdtaditional Italian landscape mosaic, so antidiat
the greening policy.

Keywords: Landscape economics; Agriculture public functidégplution of land fingerprint

1. Introduzione

Gli studiosi di economia agraria si sono da tempeupati delle funzioni sociali dell’agricoltura
(Casini, 2003a), nonché della multifunzionalitarétazione alla Politica Agraria Comunitaria - PAC -
(Casini, 2003b). Una trattazione sistematica dplieduzione di beni pubblici, come produzione
congiunta, e reperibile in altri importanti stuBiléti, Boatto, 1999; Marangon, 2008).

Secondo I'OECD, il concetto di produzione congiuatatile per interpretare le connessioni tra
agricoltura ed ambiente. L'agricoltura non prodgoéo commoditiesma anche una serie di servizi
non monetizzabili sotto forma di esternalita pesitiL’assimilazione di tali esternalita ai sottogotti
derivanti dall'attivita principale agricola permettli interpretare la produzione fisicamente conigiun
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come un “insieme” dicommodities,environmental serviceand cultural servicefOECD, 2001,
Millennium Ecosystem Assessment, 2005) da cuirttare multifunzionale dell'agricoltura (Henke,
2004). Questa deduzione €& un fondamento importpatequella parte del Modello europeo di
agricoltura che si basa sul Il Pilastro della PABe giustifica la corresponsione di contributi alle
aziende agricole per il solo fatto di esistere ep#irare.

Che il paesaggio sia un bene pubblico collettiyamai patrimonio comune. Dal 1970 ad oggi la
superficie totale delle aziende agricole attive TBAi & ridotta di 79.025 kimpari al 26,2% della
superficie territoriale italiana, equivalenti aflaperficie di Piemonte, Lombardia e Sicilia, di 8,8%
nell'ultimo decennio. In particolare si & determimana riduzione pressoché uniforme (circa 10.000
km.?) nei decenni 1970-80 e 1980-90, mentre in qued@012000 si & verificata una accelerazione che
ha condotto a triplicare il suolo abbandonato (@gep al., 2005). L'ultimo decennio ha confermato
tale trend anche se in misura meno marcata corridnzione di 25.272 krA. Se infatti nel 1970,
I'83% della superficie territoriale italiana erastituita da suolo gestito dalle aziende agricadepi,
2009), questa quota si € ridotta al 78% nel 19805% nel 1990, al 65% nel 2000 (Iseppial, 2005;
Iseppi, Chang, 2006) e al 56,7% nel 2010 (Istat,120Ci0 significa che in quarant’anni il 26,2 % de
territorio & uscito dalla gestione attiva delleesirie agricole. Queste ultime e le persone a vidoio t
impiegate in agricoltura si sono ridotte in medisegual misura (32%). Detto personale negli ultimi
10 anni é diminuito da 3,678 a 2,512 milioni condetremento di oltre 1,16 milioni (Istat, 2012).
Tuttavia I'agricoltura italiana risente ancora diaueccessiva polverizzazione e frammentazionei bast
rilevare come la dimensione media aziendale agritoltalia sia di 7,9 ettari contro i 16 ettarilde
media UE-25 e gli 11,5 ettari della media UE-27.

Recentemente (settembre 2012), il Ministero deltditihe Agricole d'intesa con i Ministeri
dell’Ambiente, per i Beni Culturali e delle Infrastture/Trasporti hanno varato uno schema di disegn
di legge quadro in materia di valorizzazione dellee agricole. Questo provvedimento mira ad
arginare I'erosione e il consumo di terreno a vawaz agricola. Dagli anni '50 al 2009 sono stati
“impermeabilizzati” (cementificati in maniera irressibile —soil sealing 150.000 knf. pari al 7,3%
della superficie totale contro il 4,3% della mediB23 (Eurostat, 2011). Cio ha interessato i terreni
migliori: fertili, pianeggianti, limitrofi ai centrabitati, ricchi di infrastrutture e di facile a&xso (Ispra,
2012).

“L’estensione delle localita abitate italiane &dico inferiore ai 20.300 Kmpari al 6,7 per cento
della superficie nazionale ... Rispetto al 2001 ,cfeamento complessivo di suolo urbanizzato é stato
di poco superiore a 1.600 kneorrispondente ad una variazione dell’8,8% ... Weesfici edificate si
sono estese a svantaggio delle aree di ‘case spargipve i fenomeni di antropizzazione sono
residuali se non addirittura assenti e [con] un@iangrevalenza di aree agricole o naturali.” (Istat
2012, p. 293). Esiste pertanto una singolare cdémza tra la quota di territorio uscita dalla gesdi
attiva delle aziende agricole e quest'ultima petuagie.

Nell’'ultimo decennio la PAC ha incentivato un magei allineamento al mercato da parte degli
agricoltori. Gli scopi di questo lavoro sono i segti. a) mettere a punto una metodologia che
permetta di verificare nei sistemi agrari italidmipresenza di cluster misti e specializzati eol® |
evoluzione tra i due ultimi censimenti; b) verified’impatto sull'uso del suolo della suddetta po#
verso una maggiore diversificazione. Ne consegeel'eventuale diversificazione si tradurrebbe in
una minore uniformita paesaggistica che, entroi deiti, costituisce un valore aggiunto non
monetizzabile del bene paesaggio rurale (Changpis2011).

Circa larticolazione del lavoro si & proceduto piama a verificare la conformita delle
classificazioni e definizioni adottate tra i duensenenti al fine di consentire un confronto
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intertemporale a livello comunale e di singolo dsbsuolo agricolo. E stato inoltre creato un dasab
comunale idoneo allimplementazione del modello azap di svelare la morfologia dei sistemi
colturali. Si é infine proceduto alla verifica empa attraverso l'individuazione di cinque sistemi
agrari specializzati che ha consentito di trarrectgsioni circa la diversificazione del mosaico
paesistico nel periodo intercensuario considerato.

2. Materiali

Preliminare a qualsiasi elaborazione intertemporalela verifica della conformita delle
classificazioni e delle definizioni adottate. Siv@luto qui evidenziare le principali differenziagio
riscontrate tra i due ultimi Censimenti dell’ Agritga (V e VI).

Le principali cause di variazione delle unita amsthative sono:

nuovi comuni;

» soppressione o fusione di comuni;

variazioni dei confini dello Stato.

II fenomeno e complicato dall’esistenza di piu livemministrativo-territoriali. Pertanto la
modifica di un’unitd amministrativa ad un certoelio determina variazioni ai quelli inferiori, esui
comuni in caso di modificazione dei confini proviadco per le nuove province.

Per alcune aree i cambiamenti intercorsi tra lerdereazioni censuarie sono stati significativié&d
stato quindi necessario, per il confronto interteraje, ricodificare le aggregazioni territorialie L
province sono aumentate di 7 unita, 4 nella regdaelegna (Carbonia-Iglesias, Medio Campidano,
Ogliastra e Olbia-Tempio). Le altre tre nuove pnoé sono in Puglia (Barletta-Andria-Trani), in
Lombardia (Monza e Brianza) e nelle Marche (Fern@este non sempre si sono originate dallo
smembramento di un’unica entita di partenza: ind€gma si e verificato un rimescolamento delle
dipendenze amministrative. Variazioni tra regioons derivate con il passaggio nel 2009 di sette
comuni della provincia di Pesaro e Urbino (Casteldévaiolo, Novafeltria, Pennabilli, San Leo,
Sant'Agata Feltria e Talamello) alla provincia dnii.

| comuni soppressi ed accorpati in nuove entitéitéeiali sono: a) Bleggio Inferiore e Lomaso
accorpati a Comano terme (TN); b) Sant'Abbondi@et& Maria Rezzonico fusi nel comune di San
Siro (CO); c¢) Campolongo al Torre e Tapogliano aggti nel comune di Campolongo Tapogliano
(UD). | comuni inglobati in altri gia esistenti smiquelli di Tiarno di Sopra e Tiarno di Sotto caoiitil
in Ledro (TN).

| comuni originatisi dallo smembramento di altrepsistenti sono Baranzate, scorporato da Bollate
(MI), e di Fonte Nuova, che ingloba parti Mentar@wdonia Montecelio (RM).

Il numero di comuni rilevati con il VI Censimentoe@erale dell’Agricoltura &€ di 8077 e quindi
inferiore al totale dei comuni alla data del ceresito (8094) di 17 unita.

L'IISTAT ha divulgato un patrimonio informativo degliato sulla struttura delle aziende agricole
e zootecniche italiane, disaggregato a livello coatel nel suadata warehouseaccessibileon-line
Grazie alla notevole disaggregazione, i dati noas@ntano sostanziali differenze metodologiche
rispetto al precedente censimento.
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Box 1 | 14 usi del suolo ricavati dal VI Censimentaell’Agricoltura 2010

1. Frumento: frumento tenero, spelta e duro.
2. Altri Cereali: segale, orzo, avena, mais, r&wrgo ed altri cereali.
3. Ortaggi (Coltivazioni ortive): coltivazioni inigna aria (pomodoro da mensa, pomodoro da induattia

ortive), in orti stabili o industriali (pomodoro daensa ed altre ortive), in serra (pomodoro da measaltre
ortive), in tunnel o capanne, ecc., vivai, fiopiante ornamentali, piantine, sementi.

4. Foraggere avvicendate: prati avvicendati (erldioa, altri prati avvicendati), erbai (granotuincerba,
granoturco a maturazione cerosa, altri erbai mardifcereali, altri erbai) e piante sarchiate deafjgio.
5. Piante industriali, leguminose oleaginose (Al&minativi): legumi secchi (pisello proteico, piseecco,

fagioli secchi, fava, lupino dolce, altri legumicsti), patata, barbabietola da zucchero, pianteisimili
(tabacco, luppolo, cotone, lino, canapa), piantseatai oleosi (colza e ravizzone, girasole, soi#e gdiante da
semi oleosi), piante aromatiche, medicinali e dadamento, altre piante industriali.

6. Vite.

7. Olivo: per la produzione di olive da tavola edtia.

8. Agrumi: arancio, mandarino, clementina (e shdli), limone ed altri agrumi.

9. Fruttiferi: frutta fresca di origine temperataglo, pesco, pero, nettarine, albicocco, altradjuffrutta

fresca di origine sub-tropicale (actinidia, altratfa) e frutta a guscio (mandorlo, nocciolo, cgsta altra frutta).
10. Vivai delle piante arboree (Altre Legnose):arifruttiferi, piante ornamentali, altri), coltizeoni legnose
agrarie in serra e altre coltivazioni legnose agrar

11. Prati e pascoli permanenti: prati permanepascoli.

12.  Arboricoltura da legno (Pioppi): pioppeti ealarboricoltura da legno.

13. Boschi: fustaie (conifere, latifoglie, miste cibnifere e latifoglie), cedui (semplici e comppsti la
macchia mediterranea.

14.  Altra superficie: aree occupate da fabbricatifili, strade poderali, superficie a funghi, ecc.

Fonte Istat 2012

Dall’elaborazione dei dati dell'ultimo Censimenteii&rale dell'agricoltura (2010), si € costruita
una prima matric& dei dati puri costituita da 8077 righe corrispantil@i comuni italiani i) e 14
colonne rappresentanti gli usi del sughodf ogni comune in ettari secondo gli aggregattiBiex 1.

3. Metodologia

Ogni elemento; della matrice sopra descritffarappresenta il numero di ettari destinati da ogni
comunei all’'uso del suolg. Cio permette la somma per riga e per colonnasiderando la prima
colonna della matrice si ha:

n
1) |,j:ZXij:X1j+X2j+X3j+---+an
i=1
che é l'espressione degli ettari complessivamemgestiti al primo uso (Frumento) su tutto il
territorio dei comuni italiani. Ciascuna riga masitome la superficie comunale sia ripartita tra i
diversi usi del suolo; per la prima riga si ha:
n
2) 1= 2 X = Xie* Xiz* Xig* -+ Xin
i=1

che rappresenta la superficie del comune consmleahplessivamente investita nei diversi usi del
suolo.
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Le somme verticali e orizzontali permettono la nogbne della matrice dei coefficienti vertical
(A) e la matrice dei coefficienti orizzontalB), In A ogni dato di ciascuna colonna rappresenta
I'incidenza a livello nazionale dell’'uso del suglda parte del comune In B per ciascuna riga ogni
dato rappresenta l'incidenza a livello comunald'us del suolg.

Uno degli scopi di questa analisi riguarda la deieazione dei principali gruppi di comuni che
presentano una destinazione d’'uso del suolo sirilguesto fine sarebbe stato agevole ripartire la
superficie delle aziende agricole, esclusa la diggeiagricola non utilizzata (SANU), tra i variius
poi tentare di individuare i comuni con un usoradfi Tuttavia cio comporterebbe I'assimilazione del
peso dei comuni con insignificante o rilevante paddotale nazionale riguardo agli specifici i
produttivi. Per evitare I'inconveniente, e statangherata la distribuzione del suolo comunale trari v
usi con l'incidenza sul totale italiano riferitaogni comune di ciascuna destinazione del suolo.

Il coefficiente ponderato di specializzazione nel6 del suoloCps é il prodotto traa; e by,

elementi delle matrich e B, ovvero dei vettor\;*B,, A*B,, etc. e in termini matematici
_ _| X0 X
C ps= \aij Obji |=| — 0—

3) ps (alj u) [Xj Xij

Si e cosi ottenuta la matric€)(dei coefficienti ponderati di specializzazion&ati®i a ciascun uso
del suolo. Cambiando i livelli territoriali di ansil la ponderazione va effettuata utilizzando
I'incidenza sul totale del livello di riferiment&@io consente anche di creare delle mappe nelle qual
viene rappresentata la presenza relativa di ciascoltivazione sul suolo a livello dei comuni igai.

| dati della matriceC sono stati infine clusterizzati per individuarealéinita tra i comuni nell’uso
del suolo riguardo a 100 cluster possibili cheasorivono le associazione varie di uso del suoéo. L
scelta del numero dei cluster e stata effettuape dma serie cospicua di prove partendo da 2Qainizi
Il numero finale di 100 e apparso quello che megksce a rappresentare i piu significativi tra gli
innumerevoli usi combinatori del suolo che in taosarebbe pari a 214, ossia circa 10.000 se si
evidenziano solo le presenze o assenze, 314 sms0o® possibilita: assenza, presenza e livello (10
milioni di casi) e cosi via all'aumentare delle dmaioni ammesse. Si sono utilizzatQilick Clustere
I'Hierarchical Clusterdel softwareSPSS, metod@Vaverageche forma i gruppi di comuni piu affini
tra loro nella combinazione tra i 14 usi del suohinimizzando le distanze dai centri dei clustaali
(distanza euclidea al quadrato). Si € ricavatataballa con le coordinate dei centri di ciascunb de
100 cluster per i 14 usi del suolo i cui elemeigiiardano le singole destinazioni d’'uso prevalenti.

Per interpretare i risultati ottenuti, si & preparan’altra tabella, formata da 14 righe di uso del
suolo e 100 colonne ciascuna (cluster da 1 a Hadtenente le coordinate di uso del suolo centrali
dei cluster. Sono stati poi creati degli indicatposto pari a 100 la sommatoria delle coordinatie d
centri di ciascun cluster, é stata operata una alareazione per colonna (valore massimo 100). Puo
anche accadere per assurdo che due cluster dal&no gli stessi indicatori normalizzati. In tal
caso, i cluster differiscono solo per la norma wstore degli indicatori non normalizzati. Per ogni
cluster sono stati indi riordinati gli indicatori senso decrescente. | 100 cluster sono statipaotiti
in base all’'uso prevalente (indicatore piu elevatimo nella gerarchia) purché tale indicatore €oss
superiore a 50. Es. nelluso prevalente a Frumértluster individuati sono stati 10 su 100. E’
evidente che tale uso assume importanza notevbternieorio italiano.

Per evidenziare I'aspetto dell'associazione netl’'del suolo, si € calcolato I'indice di correlazon
d'ordine di Spearman sui coefficienti ponderati p&xscuna destinazione d’'uso per I'anno 2000 e
2010. Com’é noto, volendo determinare la correlaidi rango la misura piu usata nelle ricerche
sociali ep di Spearman:
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4) p=1-
) nI:Qn2 -1

d rappresenta la distanza tra i ranghi d’ordineedediriabili prese a due a due relative ai singoli
casi, mentre n e il numero di casi presi in esdbat Yecchio, 1986, pp. 380-382).

4. Morfologia dei sistemi colturali

Tra i due Censimenti, le superfici agricole utitizz hanno fatto registrare cospicue riduzioni pari
28.055 knt. anche se per gli opportuni confronti a tale datdrabbe tolto il terreno destinatcsat-
aside(5.477 km?. Le tipologie di destinazione che maggiormenteniasubito I'abbandono sono le
seguenti: Boschi (-9.192 kfijy. Frumento (-2.737 krf), Altra superficie (-1.727 kif), Altri cereali (-
1.583 knr); minori le riduzioni per Frutta (-741 kf,. Arboricoltura da legno (-573 kf).e Vite (-
530 km?).

Le destinazioni di uso del suolo che invece hanegnato un considerevole aumento della
superficie sono: le Foraggere awvicendate (+3.983)kle Orticole (+1.199 km), I'Olivo (+421
km2), i Prati permanenti e pascoli (+160 Kme i Vivai arborei e le piante ornamentali (+166.2).
L’Olivo continua un trend gia in atto nel decenpiecedente a causa del sostegno della PAC, mentre
lo sviluppo di Orticole e Vivai arborei e pilemand-driventipico della societa post-industriale.

Onde verificare l'associazione tra i vari usi delol®, € stato elaborato un grafo graduato,
utilizzando la correlazione di Spearman iuiking desunti dai vettori riordinati dei vari usi delosol
presi due a due (Fig. 1). Per interpretare il Grafoparte dalla matrice di correlazione nel cui
triangolo superiore sono indicati gli indici di $pman e in quella inferiore la loro valutazione,
seguendo la scala: Extra Small (XS;<0,20), SmajD,28-0,29), Medium (M;0,30-0,49), Large
(L;0,50-0,79) e Extra Large (XL;> 0,79; caso noagante).

Figura 1 Grafo Generale relativo ai 14 usi del suolsecondo Spearman (2010)
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Per chiarezza, sono stati evidenziati nel Graf@ $elassociazioni colturali rilevanti (Large) e

mediamente importanti (Medium e Medium inversa),ntree hon sono stati rappresentati per
leggibilita i rapporti deboli (Small e Extra Smpabsitivi e negativi).

La tematica degli ordinamenti colturali mondialitaliani & stata ampiamente trattata nel passato

(Bandini, 1968) e piu recentemente con riferimeatbitalia e agli indicatori socio-economici
(Cannata, 1989; Cannata, Forleo, 1998; AA.VV., 19&&r una sintesi relativa alle associazioni
nell'uso del suolo nei sistemi agricoli italianiO@)) si rimanda a un lavoro degli AA (Isepet, al,
2005).

Dal Grafo 2010 (Fig. 1), emerge I'evidenza empilica presentata per i cinque sistemi agrari ad

articolazione comunale che seguono.

A.

Sistema delle produzioni cerealicole e dell’arbottara da legng comprovato dalle associazioni

tra i seguenti usi del suolo nei comuni italiani:;Ftumento, Altri cereali, Foraggere avvicendate,

Piante industriali, leguminose e oleaginose e Ikitoltura da legno. Il legame e Large e

costituisce lo zoccolo duro del sistema ancheas&rmmento e Foraggere con I'Arboricoltura da

legno l'associazione € meno marcata - Medium; gjstema in oggetto si associa anche a quello

Orticolo tramite un legame forte (Large) intrattemtra Frumento e Piante industriali con appunto

I'Orticoltura; 3) Arboricoltura da legno con la ¥it segnala una associazione Medium, che

comprende due sottosistemi a cui la vite appart{@iwicolo-viticolo e Viticolo-frutticolo); 4)

Altri Cereali e Piante Industriali con Boschi e tPepascoli del Sistema prativo-boschivo che si

caratterizzano per una incompatibilita Small (réd@era Medium).

Sistema orticolo che, oltre ai rapporti di associazione con Sistema cerealicolo e

dell'arboricoltura da legno,risulta combinarsi in misura Medium anche conigtesna delle

Legnose agraries con tutti i suoi sottosistemi (Agrumicolo-oligio, Olivicolo-viticolo, Viticolo-

frutticolo) nonché con il Vivaistico arboreo. lisgtma in esame fa invece segnare una mutua

incompatibilita “molto debole” con il Sistema pragiboschivo (correlazione inversa Small con i

Prati e Extra-Small con i Boschi).

Sistema delle Legnose Agrati@ una composizione anchezzyed € composto dai sottosistemi

che seguono.

- |l Sottosistema agrumicolo-olivicol@ssociazione Large Agrumi e Olivo) risulta mecdkane
complementare (Medium) con il Sottosistema vitiefoldticolo e con il Sistema orticolo.

- Il Sottosistema olivicolo-viticol@associazione Large tra Olivo e Vite) é fortemeagsociato
(Large) con quello Viticolo-frutticolo e mediamen{®edium) con il Sistema orticolo e,
tramite la Vite, con il Sistema dei vivai arborei.

- |l Sottosistema viticolo-frutticolassociazione forte tra Vite e Frutta) appare @asmcon il
Sottosistema agrumicolo-olivicolo attraverso la reessione forte (Large) di Vite-Olivo e
media (Medium) Frutta-Agrumi. Inoltre esso risuttzesistente col Sistema dei vivai arborei
grazie al legame Medium Vite-Vivai.

Il Sistema dei vivai arboreg compresente con un’associazione media cont@ér8s orticolo, il

Sottosistema viticolo-frutticolo e il Sistema cdigzlo limitatamente, in quest'ultimo caso,

all'associazione con le Piante industriali, leguosia e oleaginose.

Il Sistema prativo-boschivé segnato da una forte associazione (Large) tchuéecomponenti

(Prati e Boschi), mentre entrambi mostrano invat® mutua dissociazione (correlazione inversa)
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con quasi tutti gli altri usi del suolo in misurargo piu debole (Small_Inv) o molto debole (Extra
Small_Inv).

Il confronto intertemporale (2000-2010) mette indewnza solamente un acuirsi dall’abbinamento
tra I'Altra superficie e il Frumento e gli Altri Ceali e un’attenuarsi dellincompatibilita tra Rrat
pascoli e Boschi e le Piante industriali leguminesaleaginose. Su questa base, si pud sostenere che
I'abbandono di suoli da parte di un uso sia piubplbimente connesso a un’espansione negli usi
associati e viceversa, e cio in misura corrispotedali’intensita dell'associazione. Similmente pud
succedere nel caso di espansione di un uso deb suddcapito degli altri usi piu fortemente
compresenti. Seguendo questa impostazione, si pesumpere che parte della terra perduta dalla
Piante industriali (anche a seguito della delozaliione della barbabietola) e dal Frumento sia stat
occupata dalle colture di prossimita come le Foeag@vvicendate, le Orticole e i Vivai arborei.

Le Orticole possono essersi espanse, anche seimanpiu contenuta, nei terreni prima destinati a
Frutta, Vite e Agrumi (molto meno in entitd). Lerkggere avvicendate hanno potuto sostituire
soprattutto i terreni prima utilizzati dalle Piamelustriali, dall’Altra superficie e dagli Altriereali. In
pratica I'arretramento delle grantbhmmoditie® andato a favorire I'espansione delle Foraggere.

L’incremento contenuto dell'Olivo puo aver occupa&sreni prima a Frutta, Vite e Agrumi a
danno delle legnose agrarie. | Vivai arborei eedplinte ornamentali si presume abbiano rimpiazzato
mediamente le Piante industriali, la Vite, I’Arbanitura da legno e I'Altra superficie. La riduziodel
Bosco puo essere ascritta in gran parte al norimento dei terreni usciti dalla gestione delle adie
agricole a seguito dei pensionamenti di soggeti phro ne mantengono la proprieta. Per la parte
riallocata, si puo ipotizzare che il suolo sia dndai Prati e pascoli e anche al sistema delle
commoditieson particolare riferimento alle Foraggere.

5. La diversificazione del mosaico paesistico (20@D10)

Nei 14 usi del suolo esaminati la perdita di teorelal 2000-2010 e stata di oltre 2,805 milioni di
ettari pari al 15% del totale 2000. Il numero deineini in cluster misti si & fortemente incrementato
passando da 4589 a 5333 con un aumento di 744 ¢qmil®,2% comuni). Ne consegue che il
numero dei comuni specializzati si € ridotto di Be29,1% (-1016).

Il numero dei cluster di comuni specializzati o tng invece rimasto pressoché invariato nel
decennio (84-83 e 16-17 rispettivamente).

E perd mutata anche la numerosita dei comuni séligole tipologie di uso del suolo dei cluster
specializzati (Tab. 1). Le tipologie che hanno sagto una cospicua riduzione del numero dei
comuni, per passaggio ai cluster misti o a altdcsgdizzati, sono in ordine decrescente quelleideg|
Altri cereali (- 437 comuni), dei Boschi (- 309 com), della Frutta (-56 comuni), del Frumento (-47
comuni), della Vite (-46 comuni) e degli Agrumi $-8omuni).

Il quesito che ci si pone é se questo effettol siadltato di un processo di diversificazione @oist
atto nel medesimo territorio o invece del procegsuosto di ulteriore specializzazione nei comuai gi
fortemente specializzati al punto da spostare via#o il centro dei singoli cluster. Se cosi fesge
variazioni esaminate dovrebbero essere fatte nésalllaumento della concentrazione e
dell’'asimmetria territoriale nell’'uso del suolo: effetto indiretto e statistico, capace di far meedin
senso relativo i requisiti per la classificazionei rtluster specializzati (Changt al, 2005).
Considerando lo spostamento nell'uso del suolalore assoluto (ha), quest’ultima ipotesi sembra la
meno fondata poiché la destinazione dei suoli éndiita nel decennio considerato nelle tipologie

170



Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

esaminate che hanno registrato una diminuzioneokhuai nei cluster specializzati: Boschi (-1,68
Milioni di ha), Frumento (-273.733 ha), Altri cefie@158.295 ha), Frutta (-74.101 ha), Vite (-53803
ha) e Agrumi (-3.645,34 ha). Tenuto conto cheadlsgo dei comuni si trovava gia nel 2000 nei cluster
misti (4589 comuni) e che nel decennio consideta® numerosita & fortemente aumentata (a 5333
comuni), se ne deduce che limpatto del mercat/'stdbbia percio condotto a una maggiore
diversificazione nell'uso del suolo sul territor® quindi del paesaggio e a una riduzione delle
uniformita (Chang, Iseppi, 2012). Le uniche tipddogoer le quali pud essere avvenuta una
concentrazione nel senso su indicato possono esgera@ arborei e i Prati e pascoli in cui il nunoe

dei comuni si € lievemente ridotto, mentre il sugdstito € aumentato.

Tab. 1 Numero di cluster e comuni per destinaziond'uso dei suoli (2000-2010)

. Numero di comuni
Numero dei cluster

Usi del suolo o
appartenenti ai cluster

2000 2010 2000 2010
Frumento 11 10 118 71
Altri cereali 2 740 303
Ortaggi (Coltivazioni ortive) 5 76 63
Foraggere avvicendate 5 198 244
s o e B
Vite 177 154
Olivo 263 367
Agrumi 14 104 65
Frutta 7 196 140
l\(/;g]/s; . :)elle piante arboree (Altre 5 21 19
Prati e pascoli 679 677
Arboricoltura da legno 68 40
Boschi 5 786 477
Altra superficie 21 29
Totale cluster specializzati 83 3493 2744
Cluster misti 17 4589 5333
Totale 100 8082 8077

| cluster specializzati che hanno invece visto auare il numero dei comuni afferenti, anche a
causa del parziale abbandono degli indirizzi sajtati, sono quelli dell'Olivo (+104 comuni), delle

Piante industriali, leguminose e oleaginose (+4¢hwu) e delle Foraggere avvicendate (+ 46
comuni). Per quanto concerne la prima e la tepaldgia, sono aumentati anche gli ettari a esse
destinati nell'uso del suolo (+42.075 e +395.497rispettivamente). L'estensione di questi usi in
comuni di nuova specializzazione favorisce le umiith maggiormente rispondenti alla tradizione
italiana. Riguardo invece alle Piante industridkguminose e oleaginose, il passaggio alla
specializzazione in questa tipologia di un congnumero di comuni non € riuscito a compensare la
perdita molto piu generalizzata sul territorio diagi un milione di ettari destinati a questi tipi d
coltivazione (-919.190 ha). In questo contestostéasione di uniformita di queste tipologie sul
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paesaggio italiano appare meno significativa ancbasiderando I'estrema eterogeneita delle
coltivazioni in esse incluse.

6. Conclusioni

Il processo di trasformazione in atto nel mosaiaesgstico italiano ha condotto a un aumento della
diversificazione nell'uso del suolo agricolo in wontesto ove le aree gia miste erano piuttosto
presenti. Si pud certo dire che una parte consestéeal territorio sia uscita dalla gestione uffieia
delle aziende agricole, ma non si deve trascutaemmerso. L'Istat, infatti, ha stimato (2009) che
I'agricoltura ha circa 3 milioni di unita lavoro noregolare di cui 640.000 sono indipendenti
(coltivatori diretti e agricoltori professionali; iMistero lavoro, 2010). L'incidenza del sommerso in
agricoltura é peraltro in crescita ed & passata288% del 2001 al 24,9% nel 2009. La stessa
Confagricoltura ha segnalato le motivazioni socor®miche sottostanti al fenoménthe fanno si
che tanti pensionamenti siano sulla carta, perntmda proprieta della terra. La lotta per la
sopravvivenza, nelle aziende marginali degli indgenti in quiescenza, conduce a gestioni del suolo
eccessivamente diversificate quasi caotiche chesopas contribuire a dare unimmagine di
trascuratezza fonte di esternalita negative, otieedi impedimento per la ricomposizione fondiaria.

Vi sono inoltre da considerare altre 2 sopravvaiota della perdita di terreno dovute a: a) il non
censimento delle aziende specializzate in sola Wablbura da legno e in Boschi; b) la non
spalmabilita tra i diversi usi del terreno postetasidegrecedentemente assegnati.

Nel complesso, il contenimento deldprawl (0 frammentazione) per la costruzione di edifici e
infrastrutture sarebbe auspicabile. Tuttavia l@watazione delle aree agricole passa anche ats@ve
'eliminazione della eccessiva polverizzazione eanfmentazione fondiaria ancora presente
nell’'agricoltura italiana (una sorta diprawl rurale) che consentirebbe il ritorno ad ordinamnent
colturali piu rispettosi dell'ambiente.

Comunque gli aggiustamenti nell'uso del suolo agdaovuti a varie cause tra cui il cambiamento
strategico della PAC non vanno giudicati negativai®eTutto sommato sono stati operati sulla base
di abbinamenti strutturali nell’'uso del suolo tipiel mosaico tradizionale italiano favorendo una
anticipazione degjreening

Riconoscimenti

M. Taverna § 1 e estrazione dati; L. Iseppi § 2aba@azione dati; T.F.M. Chang § 4. Comune a
Chang e Iseppi I'Introduzione e i § 3 e 5.

Riferimenti bibliografici

AA., VV. 1988, Interazione e competizione dei sistemi urbani ¢agricoltura per I'uso della risorsa
suolg Consiglio Nazionale delle Ricerche, Progetto kzzato I.P.R.A., Pitagora Editrice,
Bologna.

1 “Gli ultra sessantacinquenni continuano l'attiid@orativa per mantenersi attivi, ma anche pestandare una pensione,
troppo spesso, non sufficiente a mantenere un @atecquisto adeguato, proprio quando le esigepne slestinate a
crescere con l'eta... Per fortuna in campagna, peB00.000 pensionati del settore, esistono anaatiadr solidarieta e
forme di autoproduzione alimentare.” http://www.tagricoltura.it/ita/press-room_anno-2012/lugliolelatat-sulle-
pensioni-settore-agricolo-fanalino-di-coda.php

172




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

Bandini, M 1968 Economia AgrariaUnione Tipografico — Editrice Torinese.

Cannata, G 1989 sistemi agricoli territoriali italiani (a cura di), CNR, Progetto Finalizzato I.P.R.A.,
Franco Angeli, Roma.

Cannata, G e Forleo, Maria B 1998&istemi agricoli territoriali delle regioni italine (a cura di),
CNR-Raisa, Roma.

Casini, L 2003a, Funzioni sociali dell’agricoltusa nuove tipologie di impresaitti del XXXIX
Convegno SIDEA, Nuove tipologie di impresa nelfegjtura italiana, Firenze, Centro Stampa.

Casini, L 2003b, “Multifunzionalita e riforma dell®olitica Agricola Comune”Nuovo Diritto
Agrario, Vol. VIII, n. 1, pp. 17-36.

Chang, T F M, Iseppi L e Piccinini L C 2005, “Asiratria nell'uso dei suoli agricoli nei comuni
italiani”, Agribusiness Paesaggio&Ambienkéol. VIII, n. 1, pp. 49-62.

Chang, T F M, Iseppi, L 2011, “Specialization verddiversification in EU Economies: a Challenge
for Agro-food?”, Transition Studies Reviewol. 18, n. 1, pp. 16-37, Springer.

Chang, T F M, Iseppi, L 2012, “EU Agro-Food Chaida&/ertical Integration Potentiality: a Strategy
for Diversification?”, Transition Studies Reviewol. 19, n. 1, pp. 107-130, Springer.

Del Vecchio, F 19865tatistica per la ricerca social€acucci Editore, Bari.

Eurostat 2011Diversified landscape structure in the EU Membeaté& Landscape indicators from
the LUCAS1 2009 survey http://epp.eurostat.ec.europa.eu/cache/ITY_OFFRSEF-11-
021/EN/KS-SF-11-021-EN.PDF

Henke, R 2004 \Verso il riconoscimento di una agricoltura multizionale. Teorie, politiche,
strumentj Edizioni Scientifiche Italiane, Napoli.

Iseppi, L 2009,L'uso del suolo aziendale agricolo nei comuni #&ali Metodo per l'analisi del
mosaico paesistico-ambientale e applicazione alidt Forum Editrice, Udine.

Iseppi, L, Chang T F M e Piccinini L C 2005, “Contazione e associazione nell’'uso dei suoli
agricoli nei sistemi colturali italiani"Agribusiness Paesaggio&Ambientéol. VIII, n. 2, pp. 103-
115.

Iseppi, L, Chang, T F M 2006, “La trasformaziondlaascenario rurale italiano. Focus sull’'uso del
suolo aziendale in agricoltura (1950-200Agribusiness Paesaggio&Ambientéol. IX, n. 1, pp.
36-46.

Ispra 2012Qualita dell'ambiente urbanaoXlll rapporto annuale, Roma.
Istat 20116° Censimento Generale dell’Agricoltyr@oma.
Istat 2012 Rapporto annuale 2012. La situazione del paBsena.

Marangon, F 2008, “Imprese agroalimentari e prosheidi beni pubblici”Atti del XLIII Convegno
annuale SIDEA, Agricolture e mercati in transizipAssisi, Franco Angeli.

Millennium Ecosystem Assessment 20Esgosystems and human well-being: current state and
trends Washington, Island Press.

Ministero del Lavoro e delle Politiche Sociali 202 udizione sul piano straordinario di contrasto a
irregolari procedure di impiego stagionale di extanunitari nelle attivitd agricole

173




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.
http://www.lavoro.gov.it/NR/rdonlyres/48DC6D4A-C2C4AE1D-9983-
CF8896204053/0/Audizione_Ministro_11052010.pdf.

OECD 2001, Multifunctionality Towards an Analytical Framew@rlOECD Publications Service,
Paris.

Pilati, L, Boatto, V 1999, “Produzioni congiunteegonomie di scopo e costi sommersi nell'impresa
agraria multi  prodotto”, Rivista di Economia Agraria n. 3, pp. 399-421.

174




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole
XLII' Incontro di Studi Ce.S.E.T.

Conservazione e valorizzazione dei suoli agricologgetti a rischio naturale:
valutazione e monitoraggio di piani e politiche iruna prospettiva
ecosistemica

How to conserve and develop vulnerable agriculturaland. Assessment and
monitoring of policy and planning options on ecosysm services

MATTIA Sergio, OPPIO Alessandra DI MARINO Mina™

* Dipartimento di Architettura e Pianificazione, |Recnico di Milano, Email: sergio.mattia@ polimi.it

*  Dipartimento di Scienza e Tecnologia per I'amitie costruito, Politecnico di Milano, Email:
alessandra.oppio@polimi.it

***  Department of Architecture, Aalto University 8ool of Arts, Design and Architecture, Email: nifigalibero.it

Abstract

Despite over recent years the assessment of vbitigrand risk for single or multiple hazardous
events has been the subject of much researchatbe of ecosystems and the services they provide
are not taken into account enough in policy-makifigere are still many constraints to develop a
transparent and integrated decision-making abat lese, first of all the restriction of the economi
analysis on direct losses and physical damage. aftemtion is generally paid more to the rapid
recovery of the status quo after a harmful eveanhtto reducing land vulnerability in the future by
planned activities. Given to that premise, the clioje of this paper is to discuss an innovative agen
assessment model based on the measurement ofathgeshin the utility levels with reference to the
notions of ecosystem and ecosystem services aapply it to a remarkable rural/agricultural area in
the Province of Lecco, Italy. This area has bedactsd for the availability of geo-referenced data
provided by the Territorial Plan of the Provinceddor the special attention paid to the issue of
conservation and development of rural and agricalltland. Since the difficult to take into account
various types of information, linking nongeographitributes with graphic map in order to enhance
comparisons between different conditions for aetgriof factors over time, the paper suggests to
support the assessment process by the use of @éaghaformation Systems (GIS).

Keywords: Environmental damage, agricultural land, ecosysteassessment, policies and land use
plans

1. Introduzione

Nonostante negli ultimi anni la valutazione deltendizioni di vulnerabilita e rischio per eventi
dannosi singoli o mulipli sia stata ampiamente werata nel dibattito scientifico (Debarati et al.,
2011), il valore degli ecosistemi e dei servizi guesti forniscono (Costanza et al. 1997; De Gebot
al., 2002), nonché i relativi benefici diretti ediretti in termini di benessere degli individui eggior
resilienza dei territori, sono ancora spesso trasicalagli strumenti di pianificazione (Santolini,
2010).

| dati relativi ai disastri naturali e tecnologif@rniti a livello mondiale dal CRED (Center for
Research on the Epidemiology of Disasters) dimostrehe pur a fronte di una diminuzione del
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numero delle vittime, I'entita del danno economstimato continua a crescere. La prevenzione,
pertanto, € cruciale ma le condizioni di estrenamifita dei territori, sottoposti a elevata pressio
antropica dovuta a un uso non equilibrato e impoopelle risorse e ad eccessivi processi di
urbanizzazione, fanno si che gli impatti degli évdannosi siano difficilmente sostenibili.

Molti sono i fattori che impediscono di sviluppgecessi decisionali trasparenti e maggiormente
consapevoli delle ricadute che le scelte relatiVasa del suolo hanno sulle funzioni ecologiche: |
mancanza di informazioni affidabili sugli impattina inadeguata conoscenza dei fattori di rischio, |
difficolta di identificare, isolare e misurare gffetti secondari e indiretti di eventi dannosiuna
prospettiva temporale di lungo periodo, la limitaggplicazione dell'analisi economica alla stimdelel
perdite dirette e dei danni fisici. La vigente Egrione in materia ambientalmdividua altresi il
ripristino dello stato dei luoghi come misura r@tria da privilegiare, restringendo
conseguentemente la stima ai costi di ripristinadérizzando le azioni verso il raggiungimento di
obiettivi a breve termine, quando al contrario, vintl di una appropriata valutazione della
convenienza di diverse opzioni di intervento, elitithe e i piani dovrebbero portare a una
progressiva riduzione della vulnerabilita territdei a lungo termine.

A tal fine occorre passare dal concetto di ambijecie nellambito delle disposizioni di vario
genere per la salvaguardia ambientale, il legisgatonita ad alcune componenti, alla nozione di
ecosistema e di servizio ecosistemico per potdudece valori d’'uso e valori indipendenti dall’'uso
(Defra, 2007). Proprio questi ultimi, non essemd@enere quantificati in quanto extra-mercato sono
per lo piu ignorati nei processi decisionali, faderapparire i costi per la protezione/conservazione
delle risorse ambientali maggiori dei benefici diioe sociale ed economico che da esse si possono
trarre.

Solo procedendo in questa direzione, si puo sugpoih modo piu completo la definizione di
politiche e strategie a favore dello sviluppo sokiée, oltre a fornire una misura del valore
dell’ambiente maggiormente coerente con I'idea ditinfunzionalita che ad esso si intende attribuire

In questo quadro, I'obiettivo del presente contigbd& dimostrare che la stima del danno ambientale
richiede di essere rivista nell'ottica di accrescler consapevolezza dei decisori politici e deiterie
comunita locali in merito agli impatti dei danni khi@ntali in riferimento almeno alle tre principali
dimensioni dello sviluppo sostenibile: qualita aentiale, benessere sociale e crescita economica.

Il modello di valutazione proposto — basato suliaura dei cambiamenti dei livelli di utilita in
riferimento alla dimensione sociale, estetico-aaliel e naturale dellambiente — & stato applicato a
un’area rurale compresa negli ambiti strategicladBrianza Lecchese e del Lecchese e Valle San
Martino in Provincia di Lecco (Lombardia, Italia)emp I'elevata disponibilita di dati, peraltro
georeferenziati, e per la particolare attenzion#icd¢a al tema della conservazione e valorizzazione
dello spazio rurale e dei suoli agricoli, che dagtce uno degli assi portanti del Piano Territeridi
Coordinamento Provinciale di Lecco (PTCP), in pafare a seguito dell'introduzione della variante
di adeguamento nel 2009.

L'attuale struttura del PTCP di Lecco, articolat pcenari, € peraltro coerente con l'obiettivo di
rappresentare gli ipotetici sviluppi di un sistetaaitoriale da uno stato iniziale ad uno statali
che costituisce un passaggio cruciale del proagisglutazione proposto.

Il presente contributo propone pertanto un’integnaz dell’attuale PTCP in termini di scenari
georeferenziati costruiti al fine di valutare inmantto se le scelte per la conservazione e
valorizzazione del territorio, e in particolare drioli agricoli, siano coerenti con i principi dell

1 Cfr. Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n. 15®rme in materia ambientakes.m.i., artt. 305, 306, 308.
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sostenibilitd ambientale, sociale ed economicadn esecondo luogo, quali orientamenti potrebbero
assumere le politiche conseguentemente alla stigtarischio, della vulnerabilita e del danno
ambientale.

Un tale approccio va nella direzione di supporgreenti a diversi livelli preposti al governo del
territorio nelle azioni di prevenzione di evenéinthosi e monitoraggio delle condizioni di rischio e
vulnerabilita.

A questo livello si suggerisce di supportare ilgaeso di valutazione con i Geographic Information
Systems (GIS), per le ampie opportunita che ge#stimenti offrono in termini di: rappresentazione
coerente di ipotetici sviluppi della configurazidn&iale delle diverse componenti ambientali (Eytt
2003), sovrapposizione di informazioni di diversatuna rispetto a una comune delimitazione
geografica (Suzuki et al., 2001), semplicita dueilizzazione e lettura dei dati (Oetter et al.,£00
facilita di comunicazione tra diversi soggetti (Rgcet al., 2009). A fronte di questi attributi, ISGn
particolare, possono essere considerati dei vglidmenti per la costruzione di ampie e articokstsi
conoscitive, da utilizzare in tutto il processo wdilutazione del danno ambientale, a partire da
un’accurata descrizione delle condizioni di parteaziella loro evoluzione nel tempo, nonché da una
sistematica valutazione del rischio.

2. Materiali e metodi

Al fine di stimare il valore delle risorse di unrrigorio, le categorie comprese nelle nozioni di
ecosistema e servizio ecosistemico sono statezaatdiin riferimento ai tre seguenti ambiti: svipop
socio-economico, aspetti estetico-culturali e qaambientale.

Qualora si verifichi una perdita o un deterioramedell’ambiente, I'assunzione di un approccio
ecosistemico porta ad esprimere la seguente fuazibdanno:

D=S+E+K (1)

dove S, E, e K corrispondono alle differenze almeaalue principali scenari: o “scenario 0” che
corrisponde al livello rispettivamente delle atfviproduttive e della salute pubblica (S), degli
ecosistemi (E), degli aspetti estetico-culturalj {ima del verificarsi del danno e lo “scenarioatie
descrive lo stato delle stesse componenti a segiglicevento dannoso (Mattia, Oppio, Pandolfi,
Poletti, 2012).

La prima fase del processo di valutazione consistta definizione dello stato di fatto.
Cambiamenti marginali di S, E e K possono essefieaeémente misurati in riferimento a una
esaustiva descrizione degli ecostistemi e dei Zeda essi forniti. Poiché la maggior parte delle
informazioni riguardanti lo stato delle risorseriteriali sono in genere incomplete e disponibili i
unita di misura molto diverse, il ricorso ai G.L.Pud contribuire alla costruzione di una
rappresentazione del territorio il piu possibileawetiva e a un suo progressivo e sistematico
aggiornamento spaziale e temporale, conferendamgd stesso un piu elevato grado di trasparenza al
processo di stima monetaria dei benefici oppureddeni provocati da cambiamenti nell’assetto del
territorio.

La misura del danno in riferimento alla componesdeio-economica (S) € strettamente legata al
livello di degrado degli ecosistemi, in ragione ggiporti di complementarieta tra crescita econamic
benessere individuale e qualita ambiertatd & calcolata sulla base della differenza dessfl

2 Non sempre il peggioramento delle condizioni adanpleta rovina dei beni privi di mercato sono dalifar risentire degli
effetti immediati di tipo negativo su tutte le altw su alcune componenti del sistema che sono tioddi reddito.
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monetari generati dai servizi ecosistemici. La difiaazione di tale componente deve in primo luogo
considerare le variazioni dei flussi di redditoleedttivita ordinariamente effettuabili nelle diser
condizioni di qualita ambientale. Successivamedéxe essere individuato il livello di degrado che
influenza negativamente la capacita di alcune compt del sistema osservato di produrre reddito.
E’ altresi necessario valutare I'entita e la natledie opere necessarie per annullare quella gliota
degrado di tipo fisico che i beni extra-mercatogoo® subire, senza incidere negativamente sulle
variazioni di reddito degli altri beni nella considzione del costo di annullamento di questo tipo d
degrado. Infine, il modello proposto di valutaziamenetaria del danno sociale va successivamente
completato dalle analisi sugli effetti che ciasctraaformazione determina sulla salute pubflica

In questo quadro, la componente socio-economicdateio € valutata come segue:

L=yard +Z J+ZA& qk_1+iVK 2

V|
i=1 r Xq J-l k=1 r ><q ‘ i=1
dove: D2, & il danno dal punto di vista socio-economifdR rappresenta la variazione dei
redditi ordinari a seguito del deterioramento deglsistemi,r, ¢ il tasso di capitalizzazione dedini

in relazione al mercato preso come riferimento perscun AR ; Kj rappresenta il costo di

riproduzione di quelle parti danneggiate dei betiizemercato, le quali pur rimanendo degradate non
sono tali da influenzare i flussi di reddito denbscambiati sul mercatd,‘;R( sono le variazioni del

flusso ordinario di reddito che subiscono gli indiv danneggiati dall’azione di trasformazione

ambientale;r, e il saggio di capitalizzazione stabih relazione al mercato preso a riferimento per
ciascuna variazione di questi flussi di redditn, v, e n rappresentano le durate delle perdite di ogni
flusso; Vlq e il valore di costo di ripristino o ricpwsizione degli elementi danneggiati.

Il danno agli ecosistemi (E) puo essere cosi ratsur
DrEax =E= plAEl +102AE2 +"'+pnAEn (3)

dove DS_ & il danno massimo accettabile in un datoitantérritoriale; AE, sono le variazioni

massime dei singoli elementi naturali, giudicatgiado di non determinare variazioni del benessere
sulle altre componenti ambientgly, ~ I'importanza tista di ciascun componente.

| valori monetari sono stimati in riferimento afjproccio del Valore Economico Totale (Pearce e
Turner, 1991; Loomiset al, 2000; Mattia e Bianchi, 2000), in quanto essd golo in grado di
considerare le variazioni dei valori d’'uso e di lfjuadipendenti dall'uso dovute a cambiamenti nei
servizi ecosistemici. La scelta della tecnica dutazione maggiormente appropriata dipende dalle
specificita delle componenti di ciascun ecosisteona) come dal livello di disponibilita dei datA
questo livello, & opportuno precisare che qualora stima analitica non sia percorribile, in stretta
coerenza con il metodo comparativo e sulla bada flmimulazione di un giudizio di equivalenza, é
possibile utilizzare stime sviluppate in contegtiik* (Petrela, Noel & Mastin, 2007). L’affidabilita

3 Alinterno di un ecosistema I'uomo assume unalidepfunzione di tipo economico: la prima vieneessere definita dal
rapporto di complementarieta che stabilisce corafgli beni economici, quando partecipa ad attidiipo produttivo o
diventa utilizzatore di questi beni; la secondaedipe direttamente dall’'andamento del flusso diitedthe riesce a fornire a
se stesso con la propria attivita lavorativa..

4 L'applicazione dei metodi di valutazione economicanerosa in termini di tempo e risorse finaneialfi Benefit transfer
method minimizza l'uso di risorse in quanto le demi sono assunte sulla base di informazioni ééeivda casi simili.
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del risultato dipende in larga parte dalla capatitdescrivere il bene oggetto di stima e di seleaie
conseguentemente in modo adeguato i casi comparabil

Per quanto riguarda infine il danno estetico-caleyr esso dipende dalle variazioni dei valori
sociali che ogni collettivita attribuisce ad ogumital configurazione dell’ambiente naturale o cofirui
che la circonda, in assenza ed impossibilita diraai ripristino o ricomposizione dei luoghi.

Se VC0 e il valore sociale estetico-culturale dellafigurazione nel momento precedente

all'azione dannosa di un dato ambienté«/& guedolteante a seguito dell’evento, quando non é

possibile ritornare alle condizioni di partenza,dédnno estetico-culturale &€ dato dalla seguente
differenza:

Do =K =V — Vg, (4)
Nel caso, invece, di interventi di ripristino oaiposizione, il danno é cosi formulato:

K —
Dmax =K= (VC0 _VCZ) +Vk, +W(VCO _Vcl) (5)
dove V. e Vi, mantengono lo stesso significatoy e ibrealestetico-culturale della

configurazione ottenuta a seguito della previstarezdi ripristino o ricomposizione\/kr e il valore d

costo dell'intervento cosi effettuato, reso a'[tLEaM/(VCO _Vq) e, infine, il danno subito nel periodo

intercorso dal momento dell’evento a quello del ptetamento dell’azione di ripristino o di
ricomposizione..

Anche in questo caso la valutazione della compaeneantetico-culturale &€ supportata dal ricorso
allapproccio del V.E.T. A questo livello, si sugigee di affiancare alle tradizionali tecniche
dell'analisi economica, i metodi deliberativi copdiettivo di esplicitare e meglio comprendere le
motivazioni individuai a favore oppure contro sfiiebie scelte (Niemeyer and Spash, 2001).
Nonostante le evidenti difficolta operative chetale modello comporta, la sua sperimentazione deve
essere considerata cruciale al fine di valutareokrenza degli interventi di sviluppo/trasformazon
del territorio con gli obiettivi di tutela e valadazione degli ecosistemi e dei servizi che essi
producono e di individuare i luoghi caratterizzd#i elevata vulnerabilita, sui quali concentrare le
azioni di prevezione complementari alle strategilepibno.

Il seguente caso di studio mette in luce le problshe che emergono nell’'ambito dello
svolgimento del processo valutativo. Se, da un, lafoesta applicazione non pud che essere
considerata una prima esplorazione delle crititithodello presenta, dall'altro, essa ne sottolitea
opportunita in termini di leva per il miglioramerdelle decisioni a livello di politiche e dei piani

3. Risultati

L'ambito di analisi riguarda la Provincia di Lecamnfinante con le Province di Milano, Comao,
Bergamo e Monza e Brianza, la cui superficie wnidte & pari a 816 kincon una popolazione di

Condizioni imprescindibili perché il metodo sia padto correttamente e i risultati siano attendilsitno le seguenti: (a) la
valutazione nell’ambito del caso di studio deveeesstata condotta adeguatamente; (b) i beni mizsdi cofronto devono
presentare caratteri simili; (c) allo stesso moeldokalizzazioni devono poter essere confrontalpd) i mercati ipotetici
devono essere gli stessi nell'lambito della medesitalizzazione.
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circa 341.000 abitanti. La struttura del paesaggiorettamente collinare (la Brianza Oggionese, la
Brianza Meratese, la Brianza Casatese), ma caratta per il 30% da rilievi pedemontani (tra dui i
Monte Barro, la dorsale del Monte Crocione, i viiei Montevecchia e Missaglia con la valle del
Curone), dalle dorsali e dai sistemi del rilieveadpino (tra cui il sistema delle Grigne). Le valli
versanti, I'alta pianura asciutta, i laghi insubrci fiumi (che interessano 160 krdel territorio
provinciale), si aggiungono ai grandi ambiti temmiali, contraddistinti da peculiari caratteri Ger
morfologici e storico-culturali, in grado di confe loro una precisa fisionomia e una riconoseibil
identita (PTCP 2008)

Nonostante i biotopi naturali e rurali esistentidano originale la struttura del paesaggio agrdrio,
territorio € soggetto a un forte degrado. | priatiifattori sono da attribuire alle seguenti prjyadi
cause:

— il progressivo processo di urbanizzazione. iTE099 e il 2010 sono stati consumati circa 750 ha
di suolo (CRCS 2010). Il censimento generale defligoltura 2010 ha confermato una perdita
del 13,1% del suolo agricolo. La Provincia di Lecpreceduta solo dalle Province di Bergamo e
Sondrio, detiene il primato in consumo di suolo;

- la presenza dissesti idro-geologici. Nel 2010 lgi&se Lombardia ha stanziato la somma di 10
milioni di euro per interventi finalizzati alla prenzione idrogeologica (risorse idriche ed erosione
del suolo). A partire dal 2007, la Provincia di techa adottato tecnologie avanzate di
monitoraggio Remote Sensing Technologieta utilizzare prevalentemente lungo il Lago di
Lecco, piuttosto che negli altri ambiti territoital

- l'abbandono dell'agricoltura. Circa 12.000 ha deitritorio provinciale sono destinati ad uso
agricolo e 28.000 ha sono coperti da boschi. Nambst I'attivita agricola coinvolga 2.500
operatori e 1240 aziende agricole I'abbandono deeni e il venir meno delle tradizionali
funzioni agro-forestali e zootecniche hanno deteatti una progressiva estensione dei boschi e
una perdita di suolo agricolo.

A fronte della progressiva perdita dei tradizior@dratteri paesistico-ambientali e della crescente
minaccia di fenomeni di dissesto idrogeologicoPtavincia di Lecco ha adottato a livello di Piano
Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP,08D nuove strategie strutturate in scenari
paesistico-ambientali con l'obiettivo di: valorizeale qualita paesistiche e culturali del terriori
provinciale; tutelare il paesaggio come fattore sdiluppo del territorio e come vettore di
riconoscimento e rafforzamento dell’'identita logalenservare gli spazi aperti e il paesaggio agyari
qualificando il ruolo dell'impresa agricola multifasionale; contrastare la tendenza a un progressivo
impoverimento della biodiversita e alla riduziored patrimonio di aree verdi.

La programmazione territoriale definisce gli assdit ulteriori scenari strategici riferiti alla
vocazione manifatturiera della provincia, all'intagione del Lecchese e della Brianza nella rete
urbana e infrastrutturale dell’area metropolitanidahese, al rafforzamento del sistema viabilisgéco
del sistema ricettivo, nella considerazione dell@enti ricadute che questi sistemi hanno sulla
sostenibilita del sistema paesistico-ambientale.

Lo stato di particolare naturalita dei luoghi, ¢sdzzato da crinali e morene, zone umide, laghi
insubrici, alta pianura asciutta e aree boscatéal@vita ad un paesaggio eccezionale, dalle Wisua

® Le dinamiche erosive degli ultimi decenni hanndeimente caratterizzato il paesaggio: gli elemieint-geologici (crinali,
morene, zone umide, laghi e fiumi) hanno creataisagnato i territori attraverso processi di evosi 0 esondazioni che,
0ggi, rappresentano vincoli o rischi per lo svilappsediativo (Carrara 1995).
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viste panoramiche uniche in Lombafdi@iali ambiti di elevata sensibilita paesisticapsadentificati

e valorizzati dai singoli comuni all'interno deidri di Governo del Territorio (PGT, ai sensi della
L.R. 12/2005). La programmazione e gli obiettetritoriali sono recepiti, pertanto, all'internolde
Documento di Piano del PGT che definisce le stiatdigsalvaguardia e conservazione del paesaggio,
tra cui: la tutela dei centri storici da ulteri@viluppi insediativi che rischiano di compromettere
caratteri urbani, cosi come il rafforzamento delfessibilita; la conservazione dei valori geo-
morfologici naturali di crinali, versanti e visuala valorizzazione delle fasce di rispetto pa&sist
lungo le strade provinciali; il miglioramento dellannettivita della rete ecologica; la conservagion
del suolo agricolo.

Nel cuore della Provincia si distingue un’area ditigolare pregio agricolo e rurale che ricade
negli ambiti strategici della Brianza Lecchese eldechese e Valle San Martinarcondatada tre
Parchi Regionali (a Nord il Parco del Monte Baadud il Parco del Montevecchia e della Valle del
Curone e ad Est il Parco dell’Adda), da due Risétagurali (Siti di Importanza CommunitaridF
20300007e IT20300003 e dal Parco Locale di Interesse Locale (PLIS3ath Martino. | due ambiti,
grazie alla rilevanza delle risorse naturali ed@giche e del patrimonio storio esistente, riertrasl
progetto culturale integrato dellEcomuseo del 2o dei Monti e dei Laghi Briantei, che individua
potenziali nodi di irradiazione culturale del tasrio lecchese

Fig. 1: Ambito strategico della Brianza Lecchese del Lecchese e Valle San Martino. Inventario delle
frane di competenza provinciale e regionale. FonteProvincia di Lecco, 2008, Piano Territoriale di
Coordinamento Provinciale,

Colh

[T/

%1l PTCP assume come criterio guida la tutela debpggio, inteso come “'impronta del passato o wea conformazione
piu vicina a quella naturale”. Si tratta di “paegiaghe possono essere considerati eccezionali (dopa@saggio lariano)”.
Cfr. Provincia di Lecco, PTCP, Quadro di riferimeptesaggistico, pag.5

" PTCP, Monografia BRassegna delle esperienze di cooperazione intencal®R008, pag.57. Oltre che per la rilevanza del
sistema rurale e paesistico, la Provincia di Lexstata presa in esame anche per I'ampia dispitadilglaccessibilita” ai dati
georeferenziati, necessari per le analisi succasmnte condotte sulle componenti geo-morfologictegtitoriali e
paesistiche.
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La cartografia riportata nella figura 1 rappreselttatato di fatto dei dissesti idro-geologici eve
frane, bersagli e fasce di esondazione, la cwitatdi monitoraggio e di prevenzione € di compete
provinciale o regionale. Alla scala locale i comsono chiamati a redigere lo studio geologico che
mappa e classifica le aree a rischio geologicogeologico e sismico (ai sensi dell’art. 57 delR.
12/2005). Tale studio risulta essenziale per laipi@e di nuove aree urbanizzabili.

4. Discussione

I PTCP della Provinica di Lecco pu0 essere comatdetra i Piani Territoriali di nuova
generazione della Regione Lombardia, in quantdgeéatrmente impegnato nella ridefinizione dello
scenario strategico di valorizzazione e conserveziel capitale naturale e nell'indagine sui fattor
vulnerabilitd del sistema paesistico-ambientaldéii Santolini 2011). L'analisi condotta ha twfita
rilevato la possibilita di rafforzare l'individuazie delle cause di vulnerabilita del sistema ptesis
ambientale, introducendo nello scenario strategecacomponente dei dissesti idro-geologici ed
analizzandone i legami in termini di potenzialietfif sul paesaggio naturale e antropizzato. Come
emerge dalla cartografia riportata in figura 2 Janguale sono stati sovrapposti i dati georefdedinz
relativi alle aree urbanizzate, al sistema paesistmbientale e ai dissesti, il PTCP non considera
quadro dei dissesti idrogeologici nella classifioae degli ambiti di elevato pregio paesistico.

Fig. 2: Tavola di sintesi dei dissesti di competeazprovinciale e regionale, delle aree urbanizzatalelle
aree protette e degli ambiti paesistico-ambientalShape files available at www.provincia.lecco.it.
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Al fine di meglio comprendere, come la considenagidei fattori di rischio idrogeologico possa
influire sulle scelte relative allo sviluppo/cong&zione del territorio, sono state individuate teea
maggiormente adatte alla produzione di servizi ist&mici sulla base di un approccio conoscitivo
intregrato ancorato alla nozione di ecosistema &fémimento alloverlay methodologyMc Harg,
1969) supportata dalla disponibilita di dati geerehziati. Piu precisamente sono state individuate
(figura 3): le aree piu adatte alla produzione éivizi ecosistemici urbani (Bolund, 1999) che
coincidono con le aree di recente edificazionegritg storici e le aree industriali. Sono statrest
inseriti i fenomeni di dissesto idrogeologico prEstemente analizzati, i tracciati storici, i punti
panoramici e le zone considerate piu accessibitjuanto maggiormente servite dalla rete di traspor
pubblico, le aree piu adatte alla produzione dvigeecosistemici per la loro valenza paesaggistica
(conservation and landscape serviddsymann et al., 2011), nonché le aree piu addttepedduzione
di servizi ecosistemici di tipo culturale e ricreamle.

Il PTCP, infatti, pur riconoscendo il valore paésis, ecologico e forestdlaon individua quali
siano i servizi ecosistemici che il territorio egrado di produrre.

Fig. 3: Aree piu adatte alla produzione di serviziecosistemici e i dissesti idrogeologici (di competea
regionale e provinciale). Shapefiles available atwwv.provincia.lecco.it.
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A fronte di questa lacuna, la mappa rappresentalia figura 3 & stata costruita allo scopo di
evidenziare la capacita del’ambito analizzato didoirre servizi ecosistemici e di mettere in luce
guali siano le aree maggiormente adatte alla piodaezdegli stessi, fornendo una base conosctiva da

8|l PTCP recepisce gli indirizzi della Pianificaz®mli Settore (Piano di Indirizzo Forestale) e diginPTerritoriali di
Coordinamento dei Parchi.
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utilizzare proprio a livello di PTCP per la defimme di strategie da adottare nella protezione e
valorizzazione paesistico-ambientale e nello gyitudi attivita legate al tempo libero.

Tabella 1Risorse locali per la produzione di servizi ecosisici

RISORSE LOCALI PER LA PRODUZIONE DI SERVIZI ECOSIST EMICI
supporto alla vita, approvvigionamento, regolazipralori culturali

TERRITORIO

-rilievi pedemontani e collinari (Colle Brianzaorene, crinali, valli (es. Valle del Curone)yvearsanti (tra 0 % e
20%)

-Laghi, fiumi e zone umide (es. Lago di Annoneagt di Sartirana)

VEGETAZIONE
-Boschi e foreste: Colle Brianza
-Vegetazione ripariale lungo le zone umide dei fig@s. Adda River) e lungo i torrenti (e.g. Bevera)

HABITATS E RISERVE NATURALI

- habitats esistenti: Parco Regionale del Monted3a Parco Regionale di Montevecchia, Parcoidtede della
Valle del Curone, Parco Regionale dell’Adda)cBali Interesse Sovracomunale di San Martino

-RISERVE NATURALI: Siti di Importanza Comunitaria IT 20300007 - Reserva Naturale di Sartirana, nel
Parco Regionale dell’Adda e IT20300003 nel Partd/idate Barro

-Prati e specie forestali: castagni, aceri e frassi

USO DEL SUOLO

-Centri storici e monumenti (es San Genesio)

-Viste panoramiche (es. Monte Crocione)

-Terrazzamenti agricoli, aree boscate e laghi bgian

-Spazi pubblici esistenti e potenziali aree ridk@aper il tempo libero

Una tale rappresentazione del territorio puo agiséitil punto di partenza per la definizione di
indirizzi di sviluppo del territorio, maggiorment®mnsapevoli delle reciproche relazioni tra tutela e
conservazione delle risorse ambientali e crescita@mica. L'individuazione delle aree di piu elevat
valore ambientale secondo un approccio ecosisteafieancluda anche le componenti di rischio che
minacciano la fruizione e la trasmissione al fututio queste risorse costituisce una rilevante
opportunita anche per le comunita locali.

5. Conclusioni

Nonostante il legame tra qualitd ambientale, bemessociale e crescita economica sia ampiamente
riconosciuto, emerge ancora una certa debolezdastiegnenti di pianificazione territoriale ai quéal
affidata la tutela e la valorizzazione delle risopmaesistico-ambientali. Il passaggio da una kettur
frammentata e statica dello stato del territorim@dalita di analisi, rappresentazione e monito@ggi
incentrate sull'approccio ecosistemico puo coniridbwa fornire una visione integrata sulla quale
costruire scelte di sviluppo maggiormente coerenti la natura multidimensionale e multifunzionale
dei beni ambientali (MEA, 2005).

L'uso di una conoscenza strutturata estesa anchieaspetti extra-mercato come passaggio
preliminare alla valutazione economica risulta @lgcper poter esplicitare la convenienza dellerszi
di prevenzione rispetto al tentative di ripristiade condizioni originarie a seguito del verifidgadisun
vento dannoso. Allo stesso tempo, & possibile, adimestrato dal caso di studio, identificare leeare
che sono piu adatte alla produzione di servizi istasici e verificare la fattibilita di una loro
valorizzazione in riferimento a una sintesi deliiettive condizioni del territorio, a una simulaam®
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per scenari delle possibili tendenze evolutive lalte delle condizioni di rischio esplicitate nelagiro
dei vincoli, nonché sulla base di valori stimathanetodologie maggiormente appropriate a cogliere
le variazioni di utilita complessiva che la perditaversibile delle risorse in esame comporta.
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Abstract

Landscape is an integral part of public goods asdsuch, fulfils a subsidiary function by meeting
needs and preferences based on qualitative vatwes the economic viewpoint public goods are
aggregate assets characterized by: a) the impessxislusion of the right of any individual to freel
make use of the property; b) the absence of rivebiween consumers; c) the zero value of the
marginal cost of their fruition.

Recent years have been witness to the notableaiserm the demand for public goods and the
progressive physical and functional decay of exgstines. Actions of enhancement of public goods
may become the opportunity for a qualitative redtiing of the city and the landscape.

The nature of public goods and the concepts ofgiated enhancement imply to use complex
approaches. The implementation of complex projedisghly problematic; evaluation may assume an
important role in resolving existing problems. Thember of interest liable to be aroused by a
landscape enhancement requires an evaluation grabtés to involve, with an active role, the civil
society in spatial and environmental choices.

Nowadays, deliberative and participatory approaehesconsidered tools to manage and converge
all the interest in play in a given area, by conmandevelopment and protection of the local
community in view of a sustainable choices.

The paper meant to provide a methodological appra#Ecevaluation-sharing, introducing the
inclusive techniques in multidimensional process.

Keywords: Public goods, landscape, enhancement, particppagsessment.

1. Introduzione

Il paesaggio rientra a pieno titolo nella categdeabeni pubblici e come tale svolge una funzione
sussidiaria nel soddisfare bisogni e preferenzatbsis valori qualitativi.

E' opinione prevalente che la distinzione tra lpediblici e beni privati sia basilare per lo svilopp
di idonee politiche socio-economiche e che i bertilgtici debbano sussidiare i beni privati in cie@ch
quest'ultimi non riescono a soddisfare.

Da un punto di vista strettamente economico, laridat scientifica dominante (teoria economica
neoclassica) definisce beni pubblici I'aggregatmimpaniale caratterizzato dalla capacita di soguatisf
il principio della non esclusione e della non ritzahel consumo. Un bene pubblico puro si connota,
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infatti, per le seguenti proprieta: a) l'impossbilo difficle o non desiderabile) esclusione di un
qualsiasi individuo dalla possibilita di fruirne béramente, contemporaneamente ad altri e
gratuitamente; b) l'assenza di rivalita fra consmmaal momento che il consumo del bene da parte d
qualcuno non riduce in forme significative il comsu da parte di altri; ¢) il valore nullo del costo
marginale della loro fruizione. | beni pubblici @msono offerti dal mercato o lo sono in quantita
limitate, spesso insufficienti. La presenza filee riders infatti, impedendo di fatto alla produzione
privata di soddisfare la domanda di questi beuwii fazionarli attraverso un sistema di prezzi) iede

e giustifica I'intervento pubblico. L'attribuzioael un bene del carattere di bene pubblico non aapli
necessariamente che la sua proprieta debba appartad un soggetto pubblico. Molti beni di
proprieta privata attivano forme di fruizione ingiva, come nel caso del paesaggio che tende ad
erogare benefici inclusivi (estetico-percettiviJtatali, ambientali, ecc.) attraverso l'interaziodelle

sue componenti (quali beni storici, artistici e &@nlali) che, in parte, possono essere di proprieta
privata.

Le caratteristiche dei beni paesaggistici suggenisali superare, nei processi di valutazione che li
riguardano, i limiti dellanalisi economica tradiziale, tendente a considerare solo gli effetti
monetizzabili nel breve periodo e solo quelli rieatl sui fruitori diretti. Data I'importanza attriiia
alla componente paesaggistica, equivalente allee atomponenti dello sviluppo sostenibile
(Kleinschmidt e Wagner 1999) e considerando |'exoloe del concetto di paesaggio, da un approccio
basato principalmente su aspetti estetico-vedcitati uno fondato sugli aspetti simbolici, psicabog
e percettivi (come sancito anche dalla ConvenziBoeopea del Paesaggio), la valutazione degli
interventi di valorizzazione puo risultare efficaseetiene conto delle volonta espresse dalla cdenuni
che vive e percepisce il territorio.

Il paper propone un percorso metodologico di vaiotee partecipata, con procedura deliberativa e
multidimensionale, di supporto alle scelte dedleiaenti di valorizzazione del paesaggio. L'obietti
della procedura € di porsi come strumento metododoghe consenta di formulare giudizi di scelta
piu rispondenti, per equita, trasparenza ed eff@ae al punto di vista della collettivita.

2. Materiali e metodi: beni pubblici, complessitayalutazione e partecipazione.
2.1 Finalita e uso strategico della valorizzazidaebeni pubblici

Negli ultimi anni, per un verso si & assistito@té incremento della domanda di beni pubblici; per
un altro, al progressivo degrado fisico e funziendl quelli esistenti, fossero essi di alto valore
intrinseco o di rilevante funzione sociale (infragiure per la mobilita, attrezzature sociali, pérc
litorali, beni culturali ecc.). E' cosi che, allfpjegno di provvedere alla produzione di nuovi beni
pubblici, si € reso necessario associare un'adorecupero di quelli abbandonati o decadenti.tteol
negli ultimi 20 anni si € consolidato il convincinme politico di utilizzare I'eccezionale valore
economico del patrimonio pubblico per ridurre isalranzo e il debito accumulato negli anni dallo
Stato italiano. Si & pensato di ottenerne la rishizio vendendo i beni o gestendoli in maniera piu

redditizia.

Gli interventi di valorizzazione migliorano la Miglita pubblica dei beni e la loro capacita ad
erogare nuovi benefici, la possibilitd di una larilizzazione e fruizione in forme vantaggiose e
compatibili; inoltre, agisce su un insieme eteragedi potenzialita del bene in grado di accrescérne
rendimento sociale, culturale, ambientale ed ecamnprocurando utilitd dirette e indirette,
immediate e differite, puntuali e di area vasta gddii 2005 A). Tutto cid presuppone una
valorizzazione integrata, basata sulle diversetteaistiche del bene e su un flusso eterogeneo di
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inferenze reciproche tra il bene e il contesto heccoglie. In definitiva, l'attivita di "messa in
valore" del bene culturale non puo interessarenicowalore bensi una pluralita eterogenea di valor
La chiarificazione & necessaria dal momento chesspié termine valorizzazione viene associato alla
sola componente economica.

Molti beni immobiliari cui viene riconosciuta unarizione di pubblica utilith andrebbero scelti
come punti fermi per avviare o consolidare processaturi di rigenerazione urbana, territoriale e
ambientale. Cio in ragione dei benefici che la leatorizzazione induce su ampie fasce di territorio
su estesi archi temporali, su componenti fisicltedp@oeconomiche dei luoghi. Per svolgere il ruolo
indicato, occorre che la valorizzazione di questiitsia rapportata in maniera creativa e razioahle
sistema di esigenze, vocazioni ed obiettivi espratambito territoriale e socio-economico in ¢ui
beni sono collocati. Occorre partire da quei beaxblypici che, come il paesaggio, per antonomasia
rappresentano i luoghi della gente, della sociati¢éh vivere quotidiano e che esprimono i huovinseg
inconfondibili di energia, cultura e gioia colleti Tali beni, opportunamente valorizzati, migliooa
rapporti relazionali tra il contesto che li accegé i soggetti che vi agiscono; possono diventare i
volano per un riassetto qualitativo della cittdeg térritorio, in coerenza con I'esigenza di provare
una vivibilita a misura d'uomo. Inoltre, stimolanoittadini ad incontrarsi, a svolgere attivita sdic
volontarie, a tessere relazioni interpersonali.tdwio accresce il "capitale sociale" di un luogo
(Putnam, 2004) contribuendo ad orientare i proadissviluppo verso obiettivi condivisi e a delinear
politiche pubbliche idonee a conseguirli. Senzatabpsociale la qualita della vita civile depeesc
Strategie di riassetto dei territori centrate suidorizzazione dei beni pubblici, capaci di corite
obiettivi sociali, economici e ambientali ed aveatime fine ultimo la promozione della persona
umana, appaiono pienamente rispondenti ai primgfd sviluppo sostenibile.

2.2 Complessita e problemi attuativi nei progettialorizzazione dei beni pubblici

| grandi progetti urbani, territoriali e ambientgdromossi nelle ultime due decadi nei Paesi
dell'Unione Europea hanno sempre fatto leva sudlborizzazione di beni inclusivi di proprieta
pubblica (Miccoli 2008). Le misure di valorizzazeudi beni pubblici hanno rappresentato una forte
spinta propulsiva all'implementazione di progeitilatga scala. La natura dei beni pubblici e dei
progetti che li contengono obbligano ad approcdipti complesso. Nel caso dei beni pubblici, ed in
particolare per il paesaggio, sono gli stessi ctthdevalorizzazione integrata e di sistema diilaan
valorizzare ad implicare un carattere di complasdiissi inducono ad affrontare in forma globale
questioni settoriali, che perd sono in forte radaei tra loro; minime o grandi modificazioni in
qualcuno di tali settori possono produrre effatjenti o nulli all'interno o all'esterno del sistem
medesimo (Morin 1993). Né una conoscenza dettagiatie condizioni iniziali delle dimensioni da
integrare o del sistema di beni da valorizzareeoffaranzie circa la piena prevedibilita dei rapgptirt
causaleffetto originati da ciascuna modificaziome. definitiva, la valorizzazione integrata e
sistematizzata di un insieme di beni pubblici smpone di molte parti e di molte relazioni, crea
rilevanti interdipendenze con l'area su cui l'inséedi beni &€ ubicato, resta soggetta alle decigioni
una molteplicita di operatori e utenti che dannoglu a un ampio spettro di possibili sviluppi
tendenzialmente non lineari, discontinui, talvaltaversibili, tendenti all'auto-organizzazione.

E' evidente come in questi progetti siano molte@d eterogenei i fini da perseguire, i fattori da
impiegare, le modalita da osservare, le relaziatercorrenti tra i diversi elementi considerati ¢&bli
2009). Pertanto, la possibilita di attuarli con crsso e funzione della capacita di portare ad
integrazione l'insieme degli elementi in gioco.olgni caso i nuovi progetti assumono il compito di
delineare il profilo di maggiore preferibilita sate rispetto ad opzioni alternative tendenti a emetin
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equilibrio fattori eterogenei, spesso antagonstiale scopo risultano determinanti le scelte deriv
dall'analisi di trade-off del tipo equita/efficienza; inclusione/esclusionesociale,
conservazione/trasformazione; tutela ambientaledaiee economica ecc. Oggi, i diversi settori della
progettualita sono chiamati a superare la lororatgoenzialita e a ricercare interrelazioni conaltin
saperi coinvolti, al fine di pervenire ad equilibdnoscitivi piu avanzati e rispondenti alle istantzlla
contemporaneita. Occorre avere piena consapevotézdaver operare in un quadrante conoscitivo
basato su condizioni di incertezza, rischio, indeieatezza, instabilita e discontinuita.

2.3 Beni pubblici, progetti complessi e valutazigagtecipata

Nel complesso contesto dei beni pubblici e del pg@gie, la valutazione pud assumere una valenza
risolutiva dei problemi esistenti; il suo apparatognitivo pud aiutare a costruire o selezionare
strategie attuative di maggiore preferibilita sottoprofilo dell'efficienza, della giustizia, della
sicurezza. In effetti, si tratta di impiegare @dutampo il concetto di valutazione, volendo rifgral
quando e al dove applicarla, agli ambiti da indagar punti di vista da riguardare, al tipo di gaial
da formulare, alle modalita ed ai riferimenti da@see per esprimere i giudizi e stabilire I'entitai
fenomeni considerati. Una strategia attuativa ieffite dovrebbe prevedere di affiancare la prassi
valutativa all'intero processo di attuazione deigetto, valutazione da effettuarsi prima, durante e
dopo la sua realizzazione e lungo il periodo di@z®.

Ogni fase sollecita una molteplicita di interesbversi e spesso conflittuali, di cui bisogna tener
conto se l'obiettivo di fondo é quello di delinetaesoluzione progettuale piu equilibrata, in panr
modo, se si considera il ruolo attivo che la gac@vile tende ad avere nelle scelte urbane toeiali
e ambientali. Ne consegue che la configuraziondi degnari di progetto & destinata a scaturire
sempre piu da visioni collettive e da azioni cotater per le quali diventa determinante la
partecipazione sociale (Douglass e Friemann 1988)jostri giorni -pur se con modalita differenziate
-la democrazia rappresentativa manifesta evidentnemti di crisi; in piu occasioni, essa stenta ad
interpretare la volonta popolare. E' per questoivaothe tendono a diffondersi le esperienze di
democrazia diretta, il cui problema é di uscird'afiliale condizione di sporadicita e sperimentagio
per acquisire un carattere stabile e ordinario.ladNebnsapevolezza che tali forme democratiche
possano solo integrare la democrazia rappresemt@anno evidenziati i vantaggi sostanziali che ess
possono apportare in termini di promozione di @itsociale e di individuazione di preferenze
collettive, soprattutto ove queste ultime non sianonoscibili attraverso il meccanismo di mercato.
Le nuove procedure partecipate basano il proceissoetta sulla condivisione, sulla collaborazione,
sullo scambio di conoscenze e di contributi créatév il promotore e responsabile dell'interventd e
cittadini, gli operatori, i gruppi d'interesse caéiverso titolo aspirano a contribuire alla sabuza dei
problemi in questione. Adottando una proceduraadilta chiusa e unilaterale, spesso la pubblica
amministrazione finisce con l'imbattersi in sitwami conflittuali e in conseguenti perdite di risers
(Hall 1998); solo in Italia, attualmente, ci sorgildnfrastrutture o progetti non terminati a cadshe
contestazioni delle comunita localche causano forti ritardi, superamento dei buggeventivati,
bocciatura dei progetti, perdite economiche e tengociali che sfociano in conflitti, vanificand
intenti di programmazione e pianificazione. Indedtura il fenomeno assume il nome di sindrome
NIMBY (Not In My Back Yard), ovvero la comunita late, non riconoscendosi nelle scelte o nei
progetti delllamministrazione, inizia ad opporsigaalsiasi tipo di trasformazione poiché ritenuta
eccessivamente lesiva degli interessi locali. Ahtmrio, una procedura aperta e partecipata,

1 Dato fornito dal NYMBY Forum - http://www.ariswebgr
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ricercando nuovi apporti e decisioni negoziate,negrado di evitare -e comunque limitare -
penalizzazioni significative.

Molte e differenti sono le tecniche che aiutanoviduppare un processo partecipativo; possono
classificarsi in ragione della quota di potere sieciale trasferito dal decisore istituzionale aitesto
partecipativo (Finucci 2005). Vi sono tecniche shémitano a creare informazione nei cittadintyel
che attivano la consultazione della collettivitdtreache ricercano la collaborazione dell'insieme
partecipativo al fine di delineare scenari o indidre soluzioni; altre, ancora, che assegnano la
decisione ai cittadini. Sempre piu frequentememeaimministrazioni pubbliche attivano forme
trasparenti, azioni di dialogo e negoziazioni cteecano di rendere la comunita partecipe in un
percorso il cui fine & la costruzione del consegdyuona riuscita della trasformazione e la piena
legittimita e condivisione di una scelta pubblica.

Negli anni piu recenti, in merito al problema departecipazione pubblica alle scelte per il
territorio, la metodologia valutativa si & notevelme sviluppata sulla spinta delle tematiche
ambientali e di alcuni provvedimenti comunitari. Bud sostenere che I'approccio valutativo
multidimensionale abbia la capacita non solo dep&e le istanze scientifiche ed operative poste da
processi di partecipazione ma anche di miglioranedenziare e strutturare l'apporto degli stessi

contesti partecipativi (Miccoli 2005 C).

3. Una procedura di valutazione multidimensionalepartecipata e deliberativa per i progetti di
valorizzazione dei beni pubblici e del paesaggio.

Gli interventi di valorizzazione sul paesaggio scaaatterizzati da elevati livelli di complessiget
interventi complessi & opportuno rispondere conr@gp valutativi multidimensionali, iterativi e
interattivi, tenendo conto di molteplici alternajvnolteplici scenari, differenti effetti ed impathe
ogni intervento genera su diversi gruppi sociatitepziali sinergie e situazioni conflittuali (Midco
1996). La scelta che ne deve derivare non pud cslere il risultato della ricerca del miglior
compromesso tra esigenze non massimizzabili tra tmmtemporaneamente (Lichfield 1996). E
necessario, quindi, che il processo consenta difivagk progressivamente le alternative, sulla base
dei risultati ottenuti dalla valutazione, al finé iddividuare la soluzione che compone i diversi

obiettivi e li consegue ad un livello giudicato disdacente.

Allo scopo di fornire un modello di valutazione oerte con la complessita degli interventi sul
paesaggio, di ausilio alle scelte pubbliche, capdiceoinvolgere attivamente la collettivita e di
arrivare ad una scelta condivisa, la procedura get@p si fonda su una ‘“valutazione
multidimensionale, sociale e partecipata”.

Y

La valutazione “multidimensionale” € volta a cors@te le differenti alternative rispetto a diversi
aspetti contemporaneamente, e a tener conto deHalifa di obiettivi, del loro ordine di priorita
della pluralita di effetti/impatti (di diversa qutal e natura) che un progetto complesso produde sul
differenti dimensioni in esame (Hill 1973). Al firtk contemplare i problemi di giustizia distribui
che questo implica, I'approccio valutativo deveeesanche “sociale”, in grado di considerare iltpun
di vista dei soggetti (singoli o collettivi, privad pubblici) a diverso titolo interessati (stakkters)
che direttamente o indirettamente conseguono ccoid gli effetti di un progetto complesso. La
valutazione & uno strumento indispensabile pewaadti un processo di dialogo, negoziazione e
mediazione tra interessi e valori diversi.

191



Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

A tal fine, la procedura di valutazione deve esspartecipata”, quindi aperta ad un sistematico
coinvolgimento della societa civile, al fine di imdiuare bisogni e preferenze della collettivita e
definire soluzioni armoniche (Bentivegna e Mic&fil0).

La procedura di valutazione proposta in questoritmrib, cerca di recepire le istanze poste dai
processi partecipativi ed e articolata nelle segidiesi (vedi Fig. 1):

— definizione degli elementi-chiave su cui impostarealutazione;

— svolgimento del primo momento partecipativo (Cotasibne Deliberativa della collettivita);

— costruzione della matrice degli input, sulla base criteri e dei sottocriteri individuati
attraverso la Consultazione Deliberativa,;

— svolgimento del secondo momento partecipativo (Glbemione degli stakeholders) e
costruzione di molteplici matrici degli impatti;

- individuazione di molteplici graduatorie parzialiomogruppo riferite alle categorie di
stakeholders - sulla base delle matrici degli imp@spressione degli stakeholders) e dei
vettori priorita (espressione dalla collettivitd eli una graduatoria complessiva e multigruppo.

Figura 1. Articolazione della procedura di valutazone
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Nella procedura di valutazione proposta, l'insiatagli stakeholders non rappresenta interamente
la collettivitd. Ai due soggetti - stakeholders @lettivita - sono assegnati ruoli differenti (Hoti
2011). Gli stakeholders sono soggetti (attuali &urfu reali e potenziali) che direttamente o
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indirettamente sono interessati dal progetto; a \oene chiesto di valutare le alternative in relae

al proprio interesse specifico. La collettivita,véce, € rappresentata da tutti i soggetti che
compongono una comunita, che condividono un teiwite che, a differenza degli stakeholders,
pOsSsSono non essere interessati in alcun modo dgéfio, ma hanno titolo per fornire orientamenti a
tutela dell'interesse generale.

3.1 Aspetti operativi della valutazione partecipata

Nella fase iniziale della procedura, si predispormyde azioni e gli elementi propedeutici alla
valutazione attraverso: a) l'individuazione delieraative oggetto di valutazione; b) la proposth d
set di criteri e sottocriteri rispetto ai quali wedre le alternative; c) l'indicazione delle catég di
stakeholders interessati dai progetti di intervethitealorizzazione.

All'interno della procedura di valutazione propossmno previsti due momenti partecipativi
fondamentali: - il primo riguarda l'individuaziodel punto di vista della collettivita, rilevato madte
la Consultazione Deliberativa; - il secondo comsistlle valutazioni delle alternative progettuali i
esame da parte degli stakeholders.

Attraverso la Consultazione Deliberativa la coléth esprime il proprio punto di vista
selezionando e implementando criteri e sottocribedicandone le priorita e stabilendo la rilevadaa
attribuire alle categorie di stakeholders. Quesim@ momento partecipativo € una consultazione
ispirata agli approcci della Democrazia Deliberatill principio base e quello di sottoporre un dato
problema ad un gruppo di cittadini che, dopo awoHato le indicazioni degli esperti e i punti di
vista sovente contrapposti dei diversi attori incgi, propongono una posizione/soluzione comune e
condivisa. Fra le numerose tecniche sviluppatecoedo degli anni vi sono Deliberative Opinion
Polls, ideati da James Fishkinin queste esperienze, il punto di vista delldetita su uno
specifico problema viene espresso solo a seguitondi discussione fra un campione di cittadini
estratto a sorte e un gruppo di esperti della tiemat oggetto (Fishkin 2000).

Queste nuove forme di sondaggi si contrappongamqeedie tradizionali poiché, quest'ultime, “non
registrano delle opinioni, ma qualcos'altro, perlzhgente spesso non ha idee chiare, risponde senza
essere informata” (Bobbio 2006). Il risultato di @ondaggio Deliberativo € invece una scelta
consapevole e informata ottenuta “dalla discussiciaia manifestazione delle proprie opinioni e
dalla possibilita di cambiarle dopo averle dibatabn le idee d'altre persone” (Fishkin 2003).

Al termine di questo primo momento partecipative, épinioni dei soggetti chiamati a
rappresentare la collettivita non sono piu basateonoscenze aleatorie o superficiali ma consapevol
cioe scaturite dal dibattito e dallo scambio diomfiazioni e frutto di un percorso deliberativo e
razionale. Con la Consultazione deliberativa vewgstabiliti criteri e sottocriteri da utilizzare pa
valutazione ed e possibile procedere alla costngzidelle matrici degli input stabilendo per ogni
sottocriterio i relativi indicatori (qualitativi e/quantitativi) e procedendo alla loro misurazione.

BN

La fase iniziale della Valutazione Sociale (secomdomento partecipativo) € rappresentata
dall'individuazione dei rappresentati delle categaii stakeholders presenti sul territorio a cuir&e
chiesto di valutare, in funzione dei rispettiviargssi, gli input delle matrici, fornendo un giudiz
sulla capacita dell'alternativa di soddisfare tt@eriterio/criterio considerato.

E fondamentale che il territorio ed il tema di rifieento siano indagati al fine di individuare tutti
gli stakeholders e “compiere ogni sforzo perchéetué opinioni e gli interessi rilevanti siano

ZCreatore del Sondaggio Deliberativo, dirige il @erior Deliberative Polling all'Universita di Stamnél.
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effettivamente coinvolti e ché nessuno di essi esaluso a priori” (Bobbio 2004). E inoltre
indispensabile la predisposizione del materialerinfitivo da distribuire agli stakeholders interéssa
alla valutazion& Per far eseguire la valutazione direttamenteateyli stakeholders si pud attingere
alle numerose tecniche esistenti per la consuhazipubblica e la partecipazione (questionari,
interviste, ricerche di mercato, osservatori madiliterritorio ecc.). La scelta fra le differentodalita

di partecipazione dipende dall'oggetto della vaioi@e, dalle specifiche caratteristiche del terto
dalla vivacita che ci si attende dai possibili staidders e dalle relazioni esistenti fra i diffdren
soggetti.

Nell'ultima fase, si portano a sintesi i risultattenuti dalla Consultazione Deliberativa (vettori
delle priorita di criteri, sottocriteri e categotie stakeholders) e dalla Valutazione Sociale (iTiatr
degli impatti) componendo differenti matrici di uédzione monogruppo. Applicando un metodo di
valutazione a doppio ordine su base multicriteric@dli 2005 B), € possibile dedurre molteplici
graduatorie di priorita parziali delle alternativiéerite a singole categorie di stakeholders (geddrie
monogruppo). Le graduatorie monogruppo consenton@sglicitare l'intensita dei conflitti tra
differenti categorie di stakeholders e possonoresigebase per un'ulteriore fase di confronto e di
revisione delle alternative, al fine di minimizzareontrasti ed arrivare ad un profilo armonicoulm
secondo momento € possibile definire una matriceadlitazione multigruppo, espressione delle
preferenze degli stakeholders (indicate dalle gatatie parziali) opportunamente ponderate della
collettivita (vettore priorita categorie di stakéders). Applicando il metodo di valutazione a dappi
ordiné' (Miccoli, 1994, 1995), si individua una graduagocomplessiva, multigruppo, delle alternative
(vedi Fig. 2).

4. Conclusioni

La peculiarita della procedura proposta e rapptatemallintroduzione strutturata della tecnica
del sondaggio deliberativo nei metodi di valutagiomultidimensionale basati su approcci
multicriteriali. Fra gli elementi innovativi dellfgoroccio deliberativo si puo citare il sorteggicueale
della collettivita che sara chiamata ad esprimepumnto di vista della valutazione; questo gruppo,
inoltre, non esprimera le proprie opinioni sullaséadi generiche conoscenze iniziali, ma sara
sottoposto ad un procedimento dialogico di appraadio e di scambio di informazioni con esperti
del settore. La scelta che ne deriva risulteraguoizionata, informata, consapevole.

Un altro aspetto caratterizzante della proceddsaseparazione del ruolo degli stakeholders e della
collettivita, che spesso, nella letteratura diriifeento sono considerati sinonimi o coincidentilldle
procedura proposta, ai primi viene chiesto di egplie i propri interessi relativamente alle altdive
da valutare; riconoscendo che gli stakeholdersodigpno spesso di canali di pressione autonomi o
tavoli attivi di partecipazione, si & ritenuto opjpmo esplicitare anche le opinioni di soggetti non
direttamente interessati ma comunque portatorirdipunto di vista; tale ruolo nell’ambito della

procedura é affidato alla collettivita.

%1l materiale deve contenere: lllustrazione e ésaizione dei criteri generali e dei sottocritégimatrici degli input; una
matrice vuota nella quale i soggetti esprimonmta lalutazione; la descrizione della scala di tealione da utilizzare e la
definizione dei giudizi che i soggetti possono &spre.

4 La procedura di valutazione si articola in due:fisiprima consiste in una serie di valutazionidimensionali eseguite
rispetto ai sottocriteri, ordinati secondo i ciitgenerali; la seconda fase fornisce la valutazionétidimensionale dei criteri
generali tenendo conto dei risultati ottenuti nsliegole valutazioni unidimensionali.
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Figura 2. Quadro sinottico della procedura di valuazione
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Ancor prima di essere sottoposta alle debite proeeil riconoscimento e I'eliminazione degli
errori presenti, tale procedura, al fine di perverdd una sua compiuta formulazione, necessita di
un‘adeguata sperimentazione. Quest'ultima attiitdstroppo, € condizionata dalla possibilita
dimpegnare significative risorse ed esplicite wtdo E sebbene sia avvertita come un carico
aggiuntivo di processi decisionali gia lenti e &ginosi, si ritiene che essa possa rappresentare un
percorso virtuoso negli adempimenti per le scelibbtiche e un onere che le amministrazioni
democratiche avrebbero convenienza a programmae®it&rebbe cosi che decisioni prese dall'alto e
spesso generatrici di conflitti (in particolar modmando si tratta di interventi sul paesaggio)
producano impatti sociali, economici e politici nwopiu gravosi. In questa sede preme ribadireda t
che una progettualita di natura complessa e disser pubblico - chiamata ad integrare obiettivi,
strumenti ed azioni tra loro contrastanti - possevgnire, con l'ausilio della valutazione partetapa
sintesi di maggiore condivisione sociale ed effigaealizzativa.

D'altra parte, prerogativa fondante di una so@gierta (Popper 1973) é la possibilita di esprimere
valutazioni critiche sulle scelte pubbliche e, pitgenerale, di operare un controllo dal bassohéu ¢
governa e sugli atti che esso compie. Sono valutazhe i decisori non dovrebbero avvertire come
un vincolo cui attenersi, bensi come strumentosdllaualla decisione in grado di accrescere le
capacita d'analisi su problemi, soggetti e cononessn gioco. E' la capacita di formulare e recepir
giudizi critici razionali a stimolare I'attivaziort correttivi e progressivi miglioramenti nelleaigoni
di valenza collettiva e, soprattutto, a facilitaun@efficiente implementazione. In tale prospettilza
valutazione partecipata - in quanto costruita seuisioni, controlli e giudizi critici intersoggeit-
assume di fatto connotati di oggettivitd e di eticdoblica. Attraverso il confronto dialogico, lilber
ragionevole ed informato tra le diverse componentiali - incluse le meno avvantaggiate - puo
ottenersi un consenso equo e generalizzato su iad@ciderivanti da posizioni eterogenee e
antagoniste. E' qui richiamato [l'agire attraverso ¢omunicazione linguistica, utilizzando
argomentazioni dotate di senso, autentiche, cerrettmprensibili e persuasive (Habermas 1980). In
tal modo, una situazione discorsiva ideale divexilee il presupposto e lo strumento dell'intesa
comunicativa. Vale a dire, che una comunita libsaeebbe indotta a risolvere i conflitti d'interesse
esistenti tra i propri membri mediante la pubblicscussione. In pratica, si tratterebbe, di far rgyee
e ricomporre, in una situazione non ancora compssajei conflitti latenti che si ritiene possano
successivamente esplodere e bloccare irrimediabiengli interventi programmati. Il quadro
valutativo complessivo, mantenendo traccia delfriuzione delle utilitd e disutilita percepitei da
diversi soggetti, permette d'intervenire in consafgzza e trasparenza per migliorare la struttura
complessiva del progetto e per accrescerne il giladquita sociale.

In ultima analisi, la "valutazione multidimensioegbartecipata” si lascia preferire perché i suoi
esiti conseguono sia da una maggiore condivisidme da una piu elevata qualitd di giudizio.
L'auspicio e che allo sviluppo di queste metodictietribuisca non solo la societa civile ma anche la
pubblica amministrazione e il settore degli opaigtoivati con l'unica finalita di tutelare l'intesse
generale e accrescere il bene comune.
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Abstract

Rural development policies influence agriculturetivaty. For this reason, the theme of landscape
in the rural development programming has becomee@singly important: both the 2000-2006 and
2007-2013 Rural Development Programs include measthat have some influences on the
landscape. In particular, the agri-environmentabsoees encourage the agricultural activities with
lower environmental impact. Agricultural policies fthe conservation of the rural landscape ara bor
from the need to protect certain characteristicthefterritory. Assuming a willingness of consumers
to pay a surplus to enjoy a quality landscape, phper has investigated the effect of agri-
environmental measures dedicated to the landscapeea estate values. The present work has
verified the existence of a link between the measi and 214, respectively of RDP 2000-2006 and
2007-2013, and house prices through the model obemsity score matching in Lombardy. The
results show that, especially by the municipalifiging in the "Poli Urbani" area, there is a link
between house prices and adherence to agri-envinati@measures dedicated to the landscape.

Keywords: agricultural policies, landscape, real estataejgp-score

1. Introduzione

Le politiche europee di sviluppo rurale agisconbterritorio influenzando la gestione dell’attivita
agricola. In questo modo il territorio si modella cambia, proponendo nuovi paesaggi e
conservandone altri, anche grazie all'azione dgficmltura. L'importanza del tema del paesaggio é
dato dal fatto che esso e espressione della stemomica, sociale, culturale, ambientale di un
determinato luogo geografico. Gli elementi che nfluenzano sono molteplici e hanno differente
intensita, sovente in relazione alla propria faezanomica. Se ne deduce che, in assenza di regole e
leggi, le modifiche che avvengono nel paesaggioosdettate in primo luogo da convenienze
economiche. Una delle principali componenti costitudel paesaggio € il suolo, la cui tipologia di
utilizzo ha grande influenza sul sistema territeria ne determina le caratteristiche. In relazione
all'uso del suolo, negli ultimi anni il suo consurha assunto livelli preoccupanti, come dimostrano i
numerosi studi sul tema (Carrion-Flores et al. 2EHEA 2006, ERSAF 2011, CRCS 2012): le risorse
naturali sono state finora considerate come indshducontemplando esclusivamente il loro valore
economico nella scelta delle azioni da proporteraitorio. Ma questa mera valorizzazione (in terimi
valoriali, appunto) non ha tenuto e non tiene coralei fenomeni di scarsita che si prospettano nel
lungo periodd né delle esternalita positive che esse productinalmente, e che il mercato sembra
non cogliere. Eppure la relazione tra paesaggiai Ambientali e beni immobiliari, € confermata

1 E che gia in alcuni casi sono evidenti: vedi il Rato sul Consumo di Suolo del CRCS (2012), in biptdia.

199




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

anche dalla letteratura, dove abbondano gli sthdidimostrano il legame tra valori immobiliari e
qualita del paesaggio. In particolare Geoghegaf@jlafferma che la natura e la tipologia di uso del
suolo che circonda un terreno ha un’influenza seizz delle residenze, confermando come il
paesaggio sia un elemento importante per la sdelta propria abitazione. Allo stesso modo alcuni
studiosi (Jim C.Y. et al., 2010) hanno rilevato eoaispondenza tra presenza del verde urbano nelle
grandi cittd e aumento dei prezzi delle residenmmmtre altri (Geoghegan J. et al. 1997, Cho S.H. et
al., 2008) hanno dimostrato I'esistenza di unaziete tra tipologia di territorio, urbano o periarto,

e valore degli spazi agricoli rispetto alla quotaiz delle residenze, per cui gli abitanti di alcaore
sono disposti a pagare il surplus di prezzo pdaeba contatto con il verde agricolo, altri inveomo
meno interessati e gli immobili non subiscono dalisvariazioni di prezzo. Ready et al. (2003)
afferma che nelle zone vicine alla residenza &x&paperto € quello maggiormente desiderato mentre
la vicinanza di alcune colture, come agrumi e f@iaumentare il valore degli immobili in determima
zone. D’altro canto I'evoluzione dei valori immabari del settore residenziale italiano, come affar
I'Agenzia del territorio (2012), segnala una chiamaersione di tendenza dal 2007, rispetto alla
costante crescita delle compravendite nel ventet®®%-2006, con una lieve ripresa nel 2010, seguita
dal calo registrato I'anno successivo. Sarebbediwanspicabile che anche il mercato immobiliare
prendesse atto delle preferenze espresse dagliraijuche tendono a premiare, almeno in alcune
zone, la presenza di un paesaggio con determirsatgteristiche. Nonostante dunque esista una
relazione tra paesaggio e valore immobiliare, @djuanche la componente economica del paesaggio,
che pure non € la sola importante, venga dimostratamente le politiche territoriali hanno avuto
come obiettivo la razionalizzazione effettiva dellsorse e la minimizzazione dei loro consumi,
limitandosi a governare la ripartizione dei fludsreddito e utilita (CNR, 1990). Per quanto rigier

le politiche agricole europee, negli ultimi anrliiaterno della programmazione di sviluppo rurdle i
tema del paesaggio ha assunto sempre piu importeezde sue numerose implicazioni: dalla
pianificazione del territorio, alla salvaguardia aemtale a quella del patrimonio storico. I
Regolamento 1257/1999 prevedeva che tutte le Reemiserissero nei loro Piani di Sviluppo Rurale
misure agro ambientali specifiche. Rispetto al atassesse evidenziano finalita non solo di
compensazione dei costi aggiuntivi o dei mancatwi dell’agricoltore ma anche di incentivazione
mirata delle politiche agricole a minor impatto aemale, tendenza che si conferma anche nella
Programmazione 2007-2013. Gia dal PSR 2000-200dlitcbiettivi specifici vi era la conservazione

e valorizzazione del paesaggio, con riferimenteeaategorie di azioni: introduzione o mantenimento
di elementi naturali e/o paesaggistici, mantenimetitparticolari sistemazioni idraulico-agrarier&u
dei terreni agricoli abbandonati. In particolardanprogrammazione 2000-2006 la misura F si occupa
di paesaggio; a questo proposito appare opporteewsare che i risultati che le distinte azioniian
sul paesaggio possono essere piu 0 meno evidentizioni 3 e 4, “Produzioni vegetali estensive” e
“Miglioramento ambientale del territorio rurale” irao effetti di tipo prevalentemente paesaggistico,
mentre le azioni 1 e 2 dedicate all’'agricolturagrata e biologica, influiscono in maniera infegi@r

piu indiretta sul paesaggio (Marangon, 2006). Ngltagrammazione 2007-2013 le misure agro
ambientali confluiscono nella 214 e le azioni datbcal paesaggio che corrispondono alle precedenti
sono la b, c, e, f. Le politiche agricole di v&@aazione e conservazione del paesaggio ruralenasc
dall'esigenza di proteggere alcune caratteristiche rendono unico un territorio e che lo fanno
apprezzare agli occhi dei fruitori. In questo selaspercezione della qualita di un paesaggio deepar
dei suoi fruitori lo rende un bene economico la \aiiutazione monetaria, come sopra accennato,
rimane pero complessa.

Ipotizzando una disponibilita del consumatore aapagin surplus per godere di un paesaggio di
gualita si potrebbero stimare gli effetti delle ores agro ambientali dedicate al paesaggio sui ivalor
immobiliari delle residenze. Il presente lavorogwne quindi di verificare in Lombardia 'esistenza
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di una relazione tra le misure legate al paesaggeenti nel PSR 2000-2006 e 2007-2013 e i prezzi
delle abitazioni attraverso il modello del propgnsicore matching.

2. Materiali e metodi

Il metodo utilizzato si basa sul propensity scorgahing (p-score). Il p-score é definito come la
probabilita condizionata di ricevere un trattameudgtta una serie di caratteristiche pre-trattamento

L'obiettivo dell’analisi condotta € quello di stimeal'effetto medio su un campione soggetto a
trattamento rispetto ad un campione di controli@.scelta del metodo dipende dal fatto che in molti
casi, nella valutazione degli effetti di un partare trattamento (nel nostro caso l'accesso ad una
misura), occorre partire da dati osservati e npogsibile partire da un piano sperimentale costrait
priori.

Siamo cioé di fronte alla necessita di impiegaremgtodo non-sperimentale, utilizzando dati
amministrativi riferiti ad un campione di soggettie € non é stato preventivamente randomizzato né
opportunamente associato ad un campione di contr8# quindi la risposta ottimale alla domanda
“quali effetti sono da imputare al trattamento vici?” deriva dal confronto tra gli effetti ossetiva
sul campione trattato e gli effetti sul medesimonpegne qualora non fosse stato trattato, appare
evidente che tale confronto é fuori dalla portatquélsiasi analisi.

D’altro canto la scelta a posteriori di un campiahiecontrollo rischia di mettere a confronto
soggetti che per caratteristiche intrinseche @t molto diversi e quindi di non poter valutare
correttamente gli effetti della misura.

E’ pero possibile, attraverso il metodo di propgnscore matching, selezionare un campione di
soggetti che abbia le medesime caratteristiche cdetpione trattato, secondo un vettore X di
caratteristiche. In tal modo si riduce il bias wehfronto tra gruppi che si verrebbe a creare in un
approccio non-sperimentale, come e il presente dapartecipazione ad un programma di politica
economica.

Il propensity score & definito come (Rosenbauni.e1883):

1)
p(X)= Pr{D=1|X} = E{D|X}

in cui D = {0,1} indica, nel caso in esame, 'ades 0 meno di un comune ad una determinata
misura del PSR. Se l'adesione alla misura e casisgdetto a sottocampioni definiti da X, allo stes
modo risulta casuale rispetto a sottocampioni deélal propensity score p(X).

All'interno del campione di Comuni, la conoscenzd gropensity score p(Xdel comune i-esimo
per ogni i, consente di stimare I'effetto mediolaehisura sui Comuni aderenti (Average effect of
Treatment on the Treated, ATT) misurando la diffieeetra gli effetti nelle due situazioni contro
fattuali di adesione e non adesione, come segue:

2
ATT = E{Yy; — Yy|D; = 1}
= E{E{Y;; — YoilD; = 1,p(X)}}
= E{E{Yy;|D; = 1,p(X)} — E{Y;|D; = 0,p(X}D; = 1}
La stima di ATT, dato il propensity score p(X), pegsere ottenuta se vengono fatte due ipotesi. La

prima assume il bilanciamento delle variabili pr@tamento X
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®3)
D 1X|pX)

Cio significa che le distribuzioni dei casi soggetttrattamento (cosi come quelli non soggetti a
trattamento) e le variabili di controllo X sono ifocamente ortogonali, dato un propensity score

pP(X).

Se la condizione (3) & soddisfatta le osservazioniil medesimo propensity score devono avere la
stessa distribuzione delle caratteristiche X indg@ntemente dal far parte o meno del processo di
trattamento (o come in questo caso dall'aderiresoorad una misura del PSR).

La seconda ipotesi puo essere espressa come segue:
(4)
.Y LD |X =YYy LD |pX)

che indica come il condizionamento alle variabiliri$petto alle quali i gruppi controfattuali
presentano una differente composizione fa si cheffgitti potenziali siano indipendenti dal proagess
di selezione nconfoundednessConseguentemente, l'indipendenza condizionaldi adfptti del
trattamento, date le caratteristiche X, implicandipendenza condizionale degli effetti dato il
propensity score p(X).

Nel nostro caso il trattamento e stato individuatt’'adesione o meno delle aziende alla misura F,
azione 4 del PSR 2000-2006 e/o alla misura 21thanbne fdel PSR 2007-2013.

Le azioni scelte riguardano il miglioramento amiéds e il mantenimento di strutture lineari e
fasce tampone boscate (F, 4; 214, f), scelte cogm@i maggiormente significative in termini di
effetto diretto sul paesaggio ma anche di numerat campione. Infatti la misura F, azione 4 del
PSR 2000-2006 e/o alla misura 214, sottoazionel P&R 2007-2013 e quella, tra le quattro misure
individuate come significative per il paesaggio,echaccoglie il maggior numero di aziende
beneficiarie. In ogni caso questa scelta non ingoedia realizzazione, in futuro, di analisi intdiye
impiegando altre misure, utilizzando il medesimaleito.

La stima di ATT (Average effect of Treatment on reated, ATT) e stata condotta confrontando
la quotazione degli immobili della categoria “Vikevillini” avwenuta nei Comuni nei quali ricadono
le aziende che hanno aderito alle misure sul pgesagn la quotazione riscontrata nei Comuni nei
guali nessuna azienda ha aderito alle misure. \8ilizzata la categoria “Ville e villini” perché s
ipotizzato fosse la piu influenzata nelle sceltactjuisto dellimmobile dal paesaggio circostatite.
propensity score é stato determinato mediante seigmee logit.

| dati sono derivati dalla banca dati SIARL dellagivne Lombardia che raccoglie le informazioni
relative alle aziende agricole lombarde che hanmsgmtato domanda per I'accesso ai contributi
comunitari (vari anni) e dalla banca dati terriadei della Regione Lombardia (Dusaf 1999-2007),
mentre i valori degli immobili sono riferiti allam 2009 e provengono da dati prodotti
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agaa del Territorio.

3. Risultati e discussioni

L’analisi condotta ha riguardato tutti i Comuni ldeLombardia, quindi 1544 unita, di cui 1053
hanno aderito, tra il 2004 e il 2008 alle azionll@enisure F e/o 214 riguardanti il paesaggio. Le
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variabili descrittive del campione sono a scala woate e relative a UDE, UBA, livello di
urbanizzazione, densita abitativa, tasso di creslgt’'urbanizzato, tasso di crescita della popolaz,
guota di SAU, superficie rientrante in area pratetfanalisi e stata effettuata per singole zorl&asu
base della classificazione PSR, che divide il tienio lombardo in 4 aree: Poli urbani (a), aree ad
agricoltura intensiva specializzata (b), aree runé¢rmedie (c), aree rurali con problemi compiéss
di sviluppo (d). E’ stata fatta questa scelta peidévidere la Regione in aree il pit possibile osmoee
dal punto di vista territoriale.

Figura 1. Classificazione territoriale dei Comuni silla base del PSR 2007-2013 di Regione Lombardia.

- Poli urbani
- Ares rurali ad agricoltura intensiva specializzata
j - Aree urall intermedie

'l - Aree rurali con problemi complessivi di sviluppo

Fonte: nostra elaborazione su dati PSR 2007-2013.
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Figura 2. Adesione comunale alla misura F e 214 caalativi contributi (€) per Comune.

Contributo versato in euro
<15000
15000<x<40000

\ B 20000<x<80000

‘ I 50000<x<150000

: I - 150000

Fonte: nostra elaborazione su dati SIARL 2000-2011.

z

Tabella 1. Medie delle variabili pretrattamento usde nel P-score, divise per zone territoriali del PRB.

A B C D
UDE 15,26 43,94 5,99 5,42
UBA 35,37 326,73 23,81 24,14
% Urbanizzato 37,57 15,96 7,93 5,36
Densita' abitativa (ab/kmq) 1.226,48 348,86 201,28 124,99
Tasso di crescita urbanizzato 9,89 16,10 8,43 13,51
Tasso crescita popolazione 14,16 17,36 4,77 0,61
% SAU 35,06 75,69 19,90 15,17
% Superficie comunale in area protetta ,316 11,32 5,43 6,36

Fonte: nostra elaborazione su dati SIARL 2011, ISPATI1, Dusaf 2007.

Y

Dalle medie delle variabili pre-trattamento utikte (tabella 1), & interessante notare come le
variabili agricole, UDE e UBA, siano molto similetle zone C e D, probabilmente perché le due zone
sono somiglianti sia geograficamente, con terrigoidsi esclusivamente di collina e montagna, gia pe
guanto riguarda la popolazione, con una densitatala di quasi dieci volte inferiore a quella éeili
urbani. Anche la percentuale di urbanizzato inféttpiu bassa di quella delle altre due zone, A e B
mentre & il dato riguardante il tasso di crescifetlificato” nella zona D, intorno al 13%, & ben
superiore sia a quello della zona A (9,9%) che @lguwella C (8,4%). Questo puo essere indice di

2 Riferito al periodo 99-07, da dati Dusaf.
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uno spostamento dell'incremento dell’'urbanizzazjomeegli ultimi anni, dove c'@ maggior
disponibilita di suolo libero, nonostante la scarsascita della popolazione: la medesima
considerazione si puo fare per la zona B, Areegait@tura intensiva specializzata, in cui il tagko
crescita dell’'urbanizzato € il piu alto delle quatzone (16%), proprio laddove I'agricoltura occupa
gran parte del territorio, con una percentuale $SIAU che raggiunge in media il 75% circa del
territorio comunale. Un ulteriore dato interessaitquello che riguarda la superficie comunale che
ricade in area protetta, che raggiunge la quotd@@&% in media nella zona dei Poli urbani, dove pi
alta é la superficie di urbanizzato rispetto allpesficie totale comunale.

Tabella 2. Valori immobiliari minimi, massimi e med in euro/mq della categoria “Ville e villini” div ise
per aree di PSR.

A B Cc D
Media 1.393,42 1.087,89 1.173,66 1.208,05
Max 2.985,00 2.841,67 3.275,00 6.100,00
Min 916,11 702,50 795,00 996,25

Fonte: dati Agenzia del Territorio 2009.

La tabella 2 presenta le statistiche dei valori ohitiari (2009) della categoria “Ville e villini”:
come si poteva ipotizzare sono le abitazioni inezArad avere le quotazioni immobiliari maggiori per
quanto riguarda la media, mentre nella zona D & oo valore massimo molto alto, di 6100 euro/mq.
Questo valore appartiene al Comune di Madesimotonmato, insieme a Bormio, Valfurva, Livigno,
per gli sport invernali: sono tutti Comuni in Pmogia di Sondrio, con valori immobiliari molto
superiori alla media, per cui influenzano le statie relative all'intera zona D. D’altra parte oo@
sottolineare che sono le “Aree ad agricoltura isitea e specializzata”, dove piu alto € il tasso di
crescita dell’'urbanizzato, come detto in precedegaalle in cui i valori immobiliari sono piu bassi
sia per media che per minimi e massimi.

Il propensity score é stato determinato mediantggessione logit, mentre la stima degli effetti
dell'attuazione delle misure sui valori immobiligoresenta risultati interessanti anche se non di
semplice interpretazione. La stima di ATT e statadotta confrontando i valori immobiliari presenti
nei Comuni nei quali ricadono le aziende che haadterito alle misure paesaggistiche con quelli dei
Comuni nei quali nessuna azienda ha aderito aenei

Cio che puo essere correttamente messo in eviddailea metodologia utilizzata riguarda quindi
non tanto un nesso causale tra adesione alle meswelore degli immobili, quanto un nesso
“strutturale” tra adesione a politiche di valorizeme del paesaggio e valori immobiliari. Dai tiati
del p-score si puo evidenziare come le variabile ¢hfluenzano maggiormente I'adesione alle
politiche paesaggistiche all'interno dei Poli urbaiano la superficie totale del comune e la
percentuale di urbanizzazione dello stesso, mengle zone B e C a vocazione maggiormente
agricola, sono le variabili relative all'aziendaDB e UBA, a risultare piu significative in termidi
adesione dei Comuni alle politiche del paesaggio.

3l valore elevato fa riferimento al Comune di Mades, che insieme a quelli di Valfurva, Bormio e Igwo, tutti con valori
immobiliari massimi superiori ai 3300 euro/mq, pegsentano le localita esclusive per il turismoeimale d’élite della
montagna lombarda.
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Tabella 3. Effetti sul valore degli immobili “Ville e Villini” divisi per zone del PSR (Stima di ATT).

Average Average ATT ATT
outcome outcome estimation estimation
of the of the S:ast coobnstr g?s Analitycal  Bootstr (p-value) t Bootstr standard errors
matched matched standard standard P
treated controls error errors
A 1412974 1292493 304 94 457120481,00 1204814,00 2120 1723
(0,00)
B 1.096.751 1.109.051 353 125 56712.300,00 -12.300,00 -0.211 -0.193
(0,83)
C 117468 1.157.108 306 63 39817.573,00 17.573,00 0.153 0.122
(0,90)
D 0 0 77 0 77 - - - -

La stima di ATT alla misura F ha portato alla canfa di una effettiva differenza tra i valori medi
della categoria “Ville e villini” all’interno dei @muni che hanno aderito alla misura F e quellirobre
vi hanno aderito nelle zone A, B e C. Infatti, coipetizzato, in tutti e tre i casi i Comuni doveéi
stata adesione mostrano valori piu elevati, il @webbe ipotizzare una reale disponibilita degli
abitanti dei Comuni che hanno aderito alle misure F14 a pagare un differenziale di prezzo per
questa caratteristica, attribuendo un valore aggiah paesaggio. Solo nella zona A le differenze
appaiono pero statisticamente significative. Sigdaite dungque avanzare l'ipotesi che nei Poli urbani
Comuni in cui vi € una maggiore propensione allalizeazione di misure agro ambientali che
migliorano il paesaggio hanno valori immobiliaripguiori relativi a ville e villini. Questo sarebbe
confermato anche da alcuni studi (Geoghegan J7,1®80 S-H., 2008), secondo cui sono i residenti
in area urbana a dimostrare disponibilita al pagameli un surplus di prezzo delle abitazioni in
presenza di spazi verdi aperti, contrariamenteadgjlanti di zone maggiormente rurali.

4. Conclusioni

Lo strumento del p-score si dimostra un modellerggsante per la valutazione delle politiche del
PSR, per cui si puo ragionevolmente auspicare umalementazione del metodo relativamente
all'ambito delle politiche. La metodologia va migiata e si puo prospettarne un’applicazione anche
per altre misure del PSR ed eventualmente su taltritori, per ipotizzare possibili confronti e
valutazione delle politiche anche a livello intgiomnale, chiaramente con i necessari adattamenti a
seconda dell'obiettivo di ricerca. Infatti, uno deniti principali della metodologia utilizzata & |
peculiarita delle azioni valutate, per cui la 21k & si concentrano in particolare sulla conseoraz
delle strutture lineari esistenti, che rappresemtnio un elemento della qualita paesaggistica.

Sulla base dello studio effettuato si pud perdoragyvolmente affermare che esiste un rapporto tra
le politiche paesaggistiche del PSR e il valorelidegmobili residenziali per la categoria presa in
considerazione nella zona dei Poli Urbani. In pattire dalla ricerca si evince che sono gli abitant
dei Comuni in zona A, la piu urbanizzata della Regi Lombardia, a mostrare una disponibilita a
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pagare un differenziale di prezzo per I'acquistandmobili in Comuni in cui le aziende agricole
aderiscono alle misure agro ambientali dedicapmabaggio. In questo senso I'elemento paesaggistico
dovrebbe essere preso in considerazione con valoigziu accurate anche da parte del mercato
immobiliare.
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La dinamica dei valori fondiari in Sicilia (1992-2010)
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Abstract

The present study aims to analyse the land markedtwith particular reference to the main
typologies of crop in Sicily (1992-2010). More sjieally, after examining the trend in agricultural
land average prices, both in current and constaants, the dynamic formulation of Shift and Share
Analysis (DSSA) was carried out, in order to chéwk growth gap between the average prices in the
Sicilian provinces and the correspondent regionakmver the period, and trying to identify its ses
also on the basis of the relationship between {aides and the agro-food markets dynamics in the
investigated period.

The analysis of average land values shows a pegiind in current terms, but a steady erosion in
constant values. The application of DSSA highlightst the average land values expressed in current
prices have a positive market dynamics (exceptttier province of Palermo), but lower than the
overall regional trend, whereas Agrigento and Raguewth rates are higher than the regional one.
On the contrary, the analysis in real terms showeavily erosive dynamics of provincial average
prices which is more marked than the overall regliame, with the exception of Agrigento where the
negative growth rate is lower than the overalldren

The analysis also measured the growth differebgalveen the dynamics of the average values for
each crop typology and the overall regional trektbre specifically, the study pointed out the
dichotomy characterising the Sicilian land marketthe period 1992-2010: on the one hand, the
positive data of arable and horticultural crops,anda lesser extent, permanent grassland due to a
good structural framework capable of absorbingghertcomings at local level, on the other hand,
negative growth differential recorded for tree @ogue almost exclusively to substantial structural
weaknesses.

Keywords: Dynamic Shift and Share Analysis; Land valuesilysic

1. Introduzione

Ricostruire I'evoluzione del mercato fondiario rteinpo non é facile se si considera che il bene
terra possiede caratteristiche particolari che idacono 'omogeneita e, di conseguenza, rendono
difficoltosa una generalizzazione del mercato alliiterritoriali via via pit ampi.
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Le peculiarita dei beni fondiari, inoltre, sonoitahe la valutazione degli stessi da parte dei
potenziali acquirenti e venditori supera, a voltetradizionali criteri economici per assumere
connotazioni riconducibili anche ad altri aspgttr esempio psicologici) oltre che alle sole ledgjla
domanda e dell'offerta.

Accennate sopra alcune specificita dei terrenicafirie del loro mercato, il presente studio si
propone di ricostruire I'evoluzione del mercatod@rio nelle province siciliane, attraverso I'asal
dei valori fondiari medi di fonte INEA, espressivalori correnti ed elaborati in valori costanteln
periodo 1992-2010, con riferimento anche ai priattiprdinamenti colturali. In particolare, attraser
I'applicazione della formulazione dinamica deBaift and Share Analys{®SSA) si € anche voluto
verificare il divario di crescita fra i valori medilevati nelle singole province siciliane e quelli
complessivi della Regione, cercando di individuateeprincipali cause anche sulla scorta della
relazione esistente tra i valori fondiari e le dimiehe del mercato delle produzioni agro-alimentaii
periodo di riferimento.

2. Materiali e metodi

Come é noto, il valore dei beni fondiari preseotea marcata variabilita in relazione alle
caratteristiche intrinseche del bene stesso (asfitiguo, grado di fertilita, suscettivita a
trasformazioni fondiarie, ecc.), ed a fattori esodentita di aiuti al reddito previsti nel quadielle
politiche settoriali, politiche creditizie e fisgaBndamento congiunturale del sistema economico,
dinamiche dei mercati agricoli ed alimentari, ecc.)

Al fine di analizzare 'evoluzione del mercato feaib in generale, e in particolare di quello dei
principali ordinamenti colturali -seminativi e ale, prati permanenti e pascoli, frutteti e agrtime
oliveti, vigneti- nelle 9 province siciliane, nekgodo 1992-2010, si & scelto di ricorrere ad una
metodologia di analisi descrittiva quale la SSA pamente utilizzata in diversi ambiti economici
come strumento di analisi regionale volto a studiardinamiche di crescita di uno o piu settori di
attivitd. In letteratura, ritroviamo applicazioni thle tecnica di analisi statistica nello studiella
dinamica del mercato del lavoro (Curtis, 1972; Bate 2000; Li e Haynes, 2011), della produttivita
(De Benedictis et al., 1980; Cesaretti e Sodan@51Belliggiano e Tartaglia, 2001; Asciuto e
Cirivello, 1998; Asciuto et al., 2001) e delle egpmioni (Markusen et al., 1991; Hayward e Erickson
1995; Gazel e Schwer, 1998); nhon mancano, tuttasempi applicativi in altri contesti.

Il modello, nonostante nella sua forma original®ppsta da Dunn (1960) e Perloff et al. (1960),
offra diversi vantaggj & stato interessato da non poche critiche, chachatimolato il proliferare di
nuove formulazioni ed estensioni volte a colmareptencipali lacune metodologiche (Esteban-
Marquillas, 1972; Richardson, 1978; Arcelus, 1984:ff e Knight, 1988; Nazara e Hewings, 2003).

Nel presente lavoro si € adottata la variante dioamella SSA, proposta da Barff e Knight (1988),
il cui principale vantaggio, come afferma Knudg$2000), consiste nel tenere in considerazione la
natura dinamica della composizione strutturalesétiore di attivita analizzato, fornendo in tal mod
una stima corretta del divario di crescita arearomea. Sulla base della metodologia proposta, il
tasso di crescita dei valori fondiari medi provaicper le singole tipologie colturali esamirfagestato
scomposto in tre componenti:

! Supera i limiti dei metodi di valutazione assolotaelativa; consente di effettuare analisi ex-ppsrmette di effettuare
confronti interregionali ed intertemporali.

2 Occorre precisare che a livello provinciale i valoedi totali per ciascuna tipologia colturale saralori medi ponderati
determinati sulla base delle relative superficestite.
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1. componente tendenzial®),(attribuibile al’andamento complessivo del méoctondiario in
Sicilia;

2. componente strutturale o settoriat®, Che pesa il mix delle cinque tipologie colturdiliogni
provincia rispetto a quello regionale;

3. componente locale o crescitg),(che esprime il contributo alla crescita fornda fattori
specifici della provincia e comprende anche gketifidella PAC.

| valori delle tre componenti sono calcolati pesisciun anno del periodo esaminato ed in ultimo
sommati al fine di determinare I'effetto complesstli ciascuna di esse (Barff e Knight, 1988). Tali
determinazioni hanno consentito di misurare ildadiscrescita differenziale (G), corrispondente alla
somma delle due componenti strutturale e local& (= ¢ + @), tra le dinamiche provinciali e
I'andamento regionale complessivo dei valori fonid@edi per ordinamento colturale.

La banca dati utilizzata &€ quella sul mercato faridi del'INEA che, seguendo la metodologia
riferita da Povellato (1997) e riportata nella “Banformativa sull'utilizzo della banca dati sul
mercato fondiario” (INEAa), fornisce, per il permd992-2010, i valori fondiari medi annui di 5
ordinamenti colturali (ricavati a loro volta daljgregazione di 11 tipi di coltura che rappresentano
'intera  SAU, con [lesclusione della categoria ‘Wit colture permanenti”, rappresentata
essenzialmente dai castagneti) a livello proviec&aber zona altimetrica, espressi in euro-lire fih
2000, ed in euro dal 2001 in poi.

Tali valori sono stati elaborati e analizzati -egerimento anche al totale provinciale e regionale
sia in termini correnti che costanti, eliminandajirest’ultimo caso I'effetto dell'inflazione (Asciuet
al., 2009); piu specificamente, i valori fondiaarenti del periodo osservato sono stati trasforimat
valori del 2000 utilizzando gli indici nazionali idprezzi al consumo per le famiglie di operai e
impiegati, FOI.

3. Risultati
3.1 Evoluzione dei valori medi dei terreni

Sulla base delle elaborazioni effettuate sui déA, il valore medio della terra in Sicilia (ottetou
dalla ponderazione dei valori degli ordinamentitwalli studiati nel presente lavoro) nel 2010,
espresso a prezzi correnti, € di 10.631,79 €/Hgnaselo un modesto aumento rispetto al 1992
(+10,6%) (Graf. 1 e Tab. 1).

Scendendo nel dettaglio dei singoli ordinamentiurali, emerge una forte differenziazione sul
territorio regionale, con valori superiori a quelitedio totale per frutteti ed agrumeti (25.319,53
€/Ha), seppur in leggera flessione nel periodo 1830 (-3,8%), vigneti (poco piu di 15 mila €/Ha) e
oliveti (circa 13 mila €/Ha) che mostrano, inveae, lieve ma costante aumento (rispettivamente,
+9,4% e +8,4%) nel periodo di riferimento. Infinéerreni coltivati a seminativi ed orticole (9.396
€/Ha), nonché quelli destinati a prati permanergascoli (2.443,22 €/Ha), presentano valori fondiar
inferiori a quello medio regionale, segnando peranaggiori incrementi percentuali nell’arco
temporale esaminato (rispettivamente +23,3% e #28,4er i seminativi ed i prati e pascoli tali
andamenti sono legati anche alle diverse tipolatiiencentivi PAC intervenute nel periodo in
questione.

La suddetta graduatoria si ripete in sei delle npk@vince siciliane: fanno eccezione Enna e
Trapani, nelle quali gli oliveti presentano un valéondiario superiore a quello registrato pemgneti,
e Ragusa, ove i terreni coltivati a seminativi éitole spuntano valori superiori agli oliveti.
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Grafico 1. Evoluzione dei valori fondiari medi nelperiodo 1992-2010 (Valori correnti €/Ha)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Tabella 1. Valori fondiari medi per provincia nel 2010 (Valori correnti €/Ha)
Ordinamento colturale
Prati

Province Seminativi e . Frutteti ed o . . Totale
. permanenti . Oliveti Vigneti
orticole ) agrumeti
e pascoli

Agrigento 7.379,32 1.817,10 19.137,48 13.250,47 15.066,04 10.341,77
Caltanissetta  6.823,83 2.120,11 17.953,96 10.881,34 13.476,45 8.312,43
Catania 7.97494 2.367,70 29.822,38 12.906,18 19.307,91 13.128,97
Enna 8.558,12 2.473,17 19.033,12 12.872,96 11.836,49 8.078,43
Messina 11.767,06 2.542,20 27.390,28 13.783,02 15.534,09 9.533,00
Palermo 8.968,35 2.316,50 26.450,23 11.798,09 14.273,89 8.758,86
Ragusa 15.064,89 3.181,10 18.611,34 11.405,29 15.959,33 14.021,64
Siracusa 10.516,84 2.604,95 27.787,78 11.645,92 13.678,39 13.080,22
Trapani 9.570,14  2.425,07 18.234,68 15.699,47 14.713,98 12.412,75
Tot. Sicilia 9.399,96  2.443,22 25.319,53 12.966,48 15.031,81 10.631,79

Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Sempre nell’'ambito dei singoli ordinamenti coltijraimerge che, per i vigneti, il maggior valore
medio si registra in provincia di Catania (19.30Q7,8/Ha), in parte riconducibile a terreni
compravenduti nelle aree pedemontane dell'Ethayigeda quelli di Ragusa, Messina ed Agrigento,
mentre quello minore nell’ennese (11.836,49 €/IRa).gli oliveti, il valore medio piu alto si rileveel
trapanese (15.699,47 €/Ha), seguito da quello getleince di Messina ed Agrigento, ed il piu basso
nel territorio nisseno (10.881,34 €/Ha). | valoredn piu elevati dei frutteti e degli agrumeti si
riscontrano nel catanese (29.822,38 €/Ha) e netieine di Siracusa, Messina e Palermo, province
tradizionalmente vocate all’agrumicoltura, menteeltp pit basso nel nisseno (17.953,96 €/Ha); vale
la pena, peraltro, evidenziare che frutteti ed agtiirappresentano le colture che, nell'arco dipem
esaminato, registrano delle contrazioni dei vafedi in ben 6 delle 9 province (fanno eccezione
Agrigento, Caltanissetta ed Enna). A tal proposialeve tenere conto che I'agrumicoltura, malgrado
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i reiterati interventi finanziari comunitari direfoprattutto alla ristrutturazione delle aziendecole,

e interessata da parecchi anni da una profondalegata alla significativa crescita dei costi di
produzione a fronte di prezzi di vendita staziomaaddirittura decrescenti che hanno reso gli agrum
siciliani poco competitivi sul mercato nazionaleigrnazionale.

| valori medi massimo e minimo di seminativi ediaste si sono registrati, rispettivamente, nelle
province di Ragusa (15.064,89 €/Ha) e Caltanisgét&23,83 €/Ha). Infine, per prati permanenti e
pascoli si rilevano valori massimi e minimi rispetmente a Ragusa (3.181,10 €/Ha) e
nell’agrigentino (1.817,10 €/Ha).

Dall’esame della dinamica dei valori fondiari inrténi costanti nel periodo osservato, emerge la
continua erosione del valore della terra in Sicitihe si attesta nel 2010 a meno di 8 mila €/Ha (-
29,4% rispetto al 1992) (Graf. 2). Ai fini conosdiitsi deve evidenziare che tale andamento &€ oppost
a quello nazionale il quale ha fatto registrardpregesso periodo, un incremento del 2,3%.

Grafico 2. Evoluzione dei valori fondiari medi nelperiodo 1992-2010 (Valori costanti anno 2000 €/Ha)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Anche con riferimento ai singoli ordinamenti coltlir 'esame in termini reali evidenzia trend
negativi, con decrementi compresi tra il -38,6%fdditeti ed agrumeti (passati da 33.656,12 €/Ha ne
1992 a 20.670,24 €/Ha nel 2010) ed il -21,2% detigrermanenti e pascoli (da 2.532,49 €/Ha nel
1992 a 1.994,59 €/Ha nel 2010).

La graduatoria delle nove province ricalca quella gsta in termini correnti: la provincia di
Ragusa presenta nel 2010 il valore fondiario meuiipelevato (11.446,92 €/Ha), nonché la minor
riduzione rispetto al 1992 (-10,8%), seguita daa@iat Siracusa e Trapani, mentre Enna conferma i
valori medi piu bassi (6.595,03 €/Ha) (Tab. 2).
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Tabella 2. Valori fondiari medi per provincia nel 2010 (Valori costanti anno 2000 €/Ha)

Ordinamento colturale

. T Prati .
Province Seminativi . Frutteti ed N . . Totale
. permanenti Oliveti Vigneti
e orticole

. agrumeti
e pascoli

Agrigento 6.024,30 1.483,43 15.623,36 10.817,35 12.299,54  8.442,77
Caltanissetta 5.570,81 1.730,81 14.657,17 8.883,26 11.001,84 6.786,06

Catania 6.510,54 1.932,93 24.346,25 10.536,29 15.762,50 10.718,16
Enna 6.986,63 2.019,04 15.538,17 10.509,17 9.663,02 6.595,03
Messina 9.606,34 2.075,39 22.360,75 11.252,11 12.681,65 7.782,51
Palermo 7.321,54 1.891,13 21.593,31 9.631,67 11.652,85 7.150,52
Ragusa 12.298,60 2.596,97 15.193,84 9.311,00 13.028,80 11.446,92
Siracusa 8.585,69 2.126,62 22.685,25 9.507,44 11.166,70 10.678,37
Trapani 7.812,83 1.979,76 14.886,34 12.816,66 12.012,13 10.133,46

Tot. Sicilia 7.673,90 199459 20.670,24 10.585,52 12.271,60 8.679,53

Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

3.2 Quotazioni dei terreni per tipo di azienda e gealita di coltura

Al fine di fornire un quadro piu dettagliato del roato fondiario siciliano, si € esaminato
'andamento delle quotazioni dei terreni espresseeiimini di valori correnti minimi e massimi, per
tipi di azienda e per qualita di coltd@NEAb), negli anni 2008-2010.

Con riferimento al 2010, I'analisi ha evidenziateede quotazioni piu elevate, sia massime che
minime, si riferiscono ai vivai irrigui presenti grovincia di Messina con prezzi -da 150 a 200 mila
€/Ha- inusuali per il mercato siciliano. Tale ristib € in parte conseguente alla diffusione nella
suddetta provincia di un’attivita vivaistica, voltdla produzione di piante ornamentali in vaso,
altamente remunerativa, che ha spinto verso lialtalori dei terreni compravenduti e/o dei canoni
d’affitto.

Tra gli agrumeti irrigui, le quotazioni massimeuaydano quelli della Piana di Catania (49 mila
€/Ha) e della zona costiera del siracusano (48 @fiiia).

| vigneti con le maggiori quotazioni sono quellr pee produzione di vino DOC e IGT delle pendici
dellEtna (23-49 mila €/Ha), sequiti dai vigneti thvola (a tendone) del nisseno, da quelli da vino
irrigui di Marsala e in asciutto di Partinico-Moate.

Gli oliveti per la produzione di olive da mensalaé¥alle del Belice sono quelli che assumono i
valori piu elevati (15-30 mila €/Ha), mentre glivati asciutti per la produzione di olio, che ricad
nelle aree interne del siracusano o nell’enneggstrano prezzi piu contenuti (rispettivamente,180-
mila €/Ha e 9-15 mila €/Ha).

Estremamente variabili sono le quotazioni dei sathn le piu alte sono quelle relative ai
seminativi irrigui di piccole dimensioni per coleuprticole in provincia di Caltanissetta (25-45anil
€/Ha) e nelle aree costiere agrigentine (20-40 &ii#a). | seminativi asciutti spuntano prezzi ban p
modesti: le maggiori quotazioni si rilevano nellea interne del ragusano (9-16 mila €/Ha) e del
trapanese (8-14 mila €/Ha); seguono i seminaticiudts di piccole e medie dimensioni ricadenti aell

3 Sj fa presente che tali valori si riferiscono mesi e/o intere aziende per i quali & stata refistuna significativa attivita di
compravendita; gli stessi, altresi, possono redrfondi rustici comprensivi dei miglioramentnftiari.
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provincia di Caltanissetta (5-13 mila €/Ha), quelélla collina interna dell’agrigentino (5-11 mila
€/Ha), nelle aree interne della provincia di Catanidi piccole dimensioni nella provincia di Enpar(
entrambi 5-10 mila €/Ha).

Nell’ambito dei pascoli naturali i valori piu elgvai rilevano nei Nebrodi (4-9 mila €/Ha), mentre
i pit bassi sono quelli del’ennese (2-5 mila €/Ha)

Piuttosto significative risultano le quotazioni dexppezzamenti irrigui di piccole dimensioni per
colture orticole registrate a Vittoria (27-48 mé#Ha) e nella Piana di Lentini (20-39 mila €/Haa m
anche dei pescheti di Bivona (23-35 mila €/Ha); esidl infine, sono i prezzi dei mandorleti delle
zone interne dell’agrigentino (7-13 mila €/Ha) @ ftassineti da manna di Castelbuono (7-11 mila
€/Ha).

Nel triennio esaminato le quotazioni sono risuliaitgtosto stabili, fatta eccezione per i seminativ
irrigui di piccole dimensioni per colture orticolielle aree costiere dell'agrigentino (+42,8% del
valore massimo) e per gli agrumeti irrigui dellaf di Catania (+40% del valore massimo).

3.3 Analisi dei divari di crescita
3.3.1 Divari di crescita delle quotazioni dei taire

La DSSA applicata ai valori fondiari medi delle fyince siciliane ha consentito di misurare -per
il periodo 1992-2010- il differenziale totale diescita provincia-regioneAG), sia in termini correnti
che costanti, nonché I'effetto della componentatistrale e di quella locale.

| risultati dell’'analisi sono riassunti nel grafiGoche riporta la distribuzione delle diverse pnoe
sulla base dei valori delle componenti struttua)ee locale ¢); in particolare, il grafico evidenzia i
limiti di natura prevalentemente strutturale dedleamiche dei valori fondiari medi nelle province
siciliane, significando che il mix delle 5 tipolegcolturali in ogni provincia € meno adatto rispeit
quello complessivo a sfruttare le potenzialitardscita derivanti dalla tendenza regionale.

Grafico 3. Distribuzione delle province sulla baselei valori delle componenti strutturale (c) e loca (g)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Sopra la bisettrice si collocano soltanto le progini Agrigento e Ragusa (in quest’ultimo caso in
termini correnti), indicando che qui la crescita ¢ori fondiari € maggiore di quanto rilevato per
Sicilia nel suo complesso, crescita principalmestteibuibile, nel primo caso, a due ordinamenti
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colturali quali la frutticoltura/agrumicoltura eolivicoltura, che negli ultimi anni hanno assunto i
alcuni territori un ruolo strategico in termini dviluppo economico, e, nel secondo, soprattutto
allordinamento seminativo/orticolo. Al contraritytte le altre province si distribuiscono sotto la
bisettrice, a significare che il tasso di cresdtdle quotazioni dei terreni agricoli ivi presewti
inferiore alla tendenza regionale. Palermo, a uifiea delle altre province, manifesta forti
inefficienze nello sfruttare 1 fattori di sviluppdocale, soprattutto con riferimento alla
frutticoltura/agrumicoltura.

3.3.2 Divari di crescita delle quotazioni dei teirper singola tipologia colturale

Dall’esame dell'andamento dei valori fondiari medgionali per singola tipologia colturale nel
periodo 1992-2010, si osserva che solo gli ordimdgimgeminativi ed orticole e prati permanenti e
pascoli presentano differenziali di crescita pesitanto nell'analisi a prezzi correnti quantoguella
a prezzi 2000 (Tab. 3). Tali risultati sono inteesnte ascrivibili agli elevati valori positivi della
componente strutturale, che compensano ampiamerdoli negativi, in realtd di modesta entita,
della componente locale, per la quale sono posgbltanto quelli a prezzi costanti per prati
permanenti e pascoli. | suddetti valori negativh@gaon contrasto con gli incentivi della PAC per
seminativi, prati permanenti e pascoli la cui tandei prezzi € riconducibile anche alla necesstie d
aziende zootecniche di adeguarsi ai vincoli sulcoadi bestiame, e recentemente anche agli
investimenti nel settore delle energie da fontowvabili.

Tabella 3. Risultati della DSSA sul’andamento devalori fondiari medi in Sicilia per ordinamento colturale

. . Valori correnti Valori costanti
Tipologia colturale
C g AG C g AG

Seminativi e orticole 8.676,32 -326,56 8.349,76 8.348,36 -226,77 8.121,59
Prati permanenti e pascoli 2.177,90 -39,14 2.138,76 2.216,19 24,59 2.240,78
Frutteti e agrumeti -29.114,782.129,89 -31.244,67 -29.487,21 -2.204,94 -31.692,15
Oliveti -2.375,75 -86,78 -2.462,53 -1.561,67 -127,30 -1.688,97
Vigneti -1.609,17 847,75 -761,42 -840,33 767,83 -72,50

Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Tra le rimanenti colture, frutteti ed agrumeti samgm il peggior risultato con un valore
straordinariamente negativo dalG, da attribuire quasi interamente alla componesttatturale,
collegata, come gia evidenziato, alla profondai @t ha interessato il comparto agrumicolo con
evidenti riflessi sui prezzi di compravendita. irdj anche per oliveti e vigneti si rilevano ristilta
complessivi negativi, ma con valori di gran lunga pontenuti, riconducibili sempre in misura
prevalente alla componente strutturale; vale laaffan notare, pero, che per I'ordinamento vigreeti |
componente locale é positiva, sia a prezzi corrgatia prezzi 2000, a significare che, pur essendo
particolarmente competitivo, il comparto non é radp di adeguare la propria struttura alle esigenze
del mercato.

Il grafico 4 sintetizza i risultati dell'analisiviElenziando la forte dicotomia che ha caratteriziat
dinamica dei valori fondiari regionali nel perio@®92-2010: da un lato, i vincoli di natura strugler
ostacolano l'evoluzione delle quotazioni dei terrienestiti a colture arboree e, dall'altro, la
competitivita limita la dinamica dei valori fondiatelle colture erbacee, sebbene godano di buone
potenzialita di adattamento alle mutevoli condizidel mercato.
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Grafico 4. Distribuzione degli ordinamenti colturali sulla base dei valori delle componenti strutturad (c) e
locale (g)
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Fonte: nostre elaborazioni su dati INEA.

Scendendo nel dettaglio delle singole tipologieturali, con riferimento all’ordinamento
seminativi ed orticole si osserva che il differeteidi crescita positivo registrato a livello ragate é
la risultante di un andamento positivo presentguiasi tutte le province siciliane; fanno eccezione
Caltanissetta, che registra A% leggermente negativo sia in termini correnti chstanti, e Catania,
che presenta un valore negativo a prezzi 2000,asiiyo nell'analisi a prezzi correnti (Tab. 4),rce
conseguenza di una scarsa competitivita del compartostante le buone opportunita strutturali.

Tabella 4. DSSA per Seminativi ed orticole
Valori correnti Valori costanti
C g AG Cc g AG
Agrigento 765,33 -314,57 450,76 737,49 -246,76 490,73
Caltanissetta724,17 -783,30 -59,13 699,10 -758,57-59,47

Provincia

Catania 822,21 -815,6¢6,52 794,00 -851,97-57,97
Enna 900,10 -787,5¢ 112,57 868,78 -733,0¢ 135,74
Messina 1.164,21351,87 1.516,08 1.119,38 399,85 1.519,23
Palermo 947,25 -900,0: 47,24 913,83 -868,1€ 45,65
Ragusa 1.375,191.924,72 3.299,91 1.316,16 1.751,39 3.067,55
Siracusa 956,48 1.350,(2.306,51 916,38 1.231,6!'2.148,07
Trapani 1.021,38-352,07 669,31 983,24 -151,19 832,05

Fonte: nostre elaborazione su dati INEA.

Di contro, le migliori performance si rilevano reejpprovince di Ragusa, Siracusa e Messina, nelle
quali le due componenti, locale e strutturale, cormo entrambe al valore positivo deG. Tale
dinamica e riconducibile soprattutto alla presedelattivita orticola in piena aria ed in ambiente
protetto, nelle prime due province, e floro-vivaiat in quelle di Ragusa e di Messina, compartstjue
che hanno assunto un peso rilevante sul piano -seecioomico in termini di occupazione e di
redditivita per gli addetti del settore e delle muose attivita indotte (Schimmenti et al., 2011;
Schimmenti, 2009). Nelle rimanenti province il buandamento delle quotazioni di seminativi ed
orticole e determinato dalla componente struttyraleui valori, sempre positivi, sono in termini
assoluti maggiori di quelli di segno opposto assugita componente locale.
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Passando ad esaminare I'ordinamento colturale peathanenti e pascoli, emerge che tutte le
province presentano differenziali di crescita paisisia a prezzi correnti che reali (Tab. 5).

Tabella 5. DSSA per Prati permanenti e pascoli

Valori correnti Valori costanti
Provincia c g AG c g AG
Agrigento 170,94 154,94 325,88 172,92 160,42 333,34

Caltanissetta223,60 -160,02 63,58

228,32 -140,27 88,05

Catania 241,93 -84,32 157,61 246,48 -67,03 179,45
Enna 252,25-128,64 123,61 257,10 -129,16 127,94
Messina 242,64 133,81 376,45 246,52 130,00 376,52
Palermo 227,24 108,97 336,21 230,86 130,79 361,65
Ragusa 312,89 43,33 356,22 318,30 45,41 363,71
Siracusa 251,61131,92 383,53 255,48 93,79 349,27
Trapani 254,81-239,12 15,69 260,22 -219,24 40,98

Fonte: nostre elaborazione su dati INEA.

In particolare, Siracusa, Messina, Ragusa, Paleangrigento presentano, nell'ordine, i valori di
TG piu elevati cui contribuiscono entrambe le congrtih mentre le rimanenti province presentano
valori positivi per la componente strutturale, gptii, in misura pit 0 meno consistente, da quelli
negativi della componente locale.

Come gia accennato, i valori fondiari medi di fetited agrumeti presentano la peggiore dinamica
a livello regionale; piu in dettaglio, i risultadiel’analisi mostrano che il differenziale di criégce
negativo in tutte le province, sia a valori correstie a prezzi costanti, con Palermo in testa alla
graduatoria per la peggiore performance (Tab. ®)guest’ultimo caso a tali risultati concorrono
entrambe le componenti, con un maggior peso dialedale, a significare che I'erosione dei valori
fondiari & causata dal ritardo di crescita delosettanche per l'inefficacia delle politiche a sgsto
del comparto, che soffre, peraltro, anche di pmoblstrutturali. Seguono, ma a distanza, Catania,
Messina, Siracusa e Ragusa; in queste provincdinkmica negativa delle quotazioni fondiarie é
attribuibile ai valori della componente strutturategativi sia a prezzi correnti che costanti nénch
maggiori in valore assoluto di quelli della compoteelocale. Infine, vale la pena sottolineare che
Siracusa, Enna, Caltanissetta ed Agrigento preserdpportunita di sviluppo di natura locale sia in
valori correnti che in valori costanti, mentre Maase Catania migliorano la propria dimensione
competitiva nel passare dall’analisi a prezzi auire quella a prezzi 2000.

Tabella 6. DSSA per Frutteti ed agrumeti

Valori correnti Valori costanti
Provincia c g AG C g AG

Agrigento  -2.574,60 2.325,95 -248,65 -2.593,72 2.379,09 -214,63
Caltanissetta-2.453,84 1.763,83 -690,01 -2.473,82 2.023,79 -450,03
Catania -4.258,61 -19,63 -4.278,24 -4.311,56 98,84 -4.212,72
Enna -2.684,78 968,03 -1.716,75 -2.712,51 1.307,27 -1.405,24
Messina -3.905,70 -145,27 -4.050,97 -3.953,75 92,81 -3.860,94
Palermo -4.093,25 -6.623,42 -10.716,67 -4.179,64 -7.050,35 -11.229,99
Ragusa -2.641,88 -592,53 -3.234,41 -2.679,11 -850,55 -3.529,66
Siracusa -3.887,04 510,27 -3.376,77 -3.933,77 268,16 -3.665,61
Trapani -2.615,06 -317,10 -2.932,16 -2.649,33 -223,60 -2.872,93

Fonte: nostre elaborazione su dati INEA.
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Per quanto riguarda gli oliveti, 'analisi a prezoairrenti mostra differenziali di crescita negaper
tutte le province (il peggior valore si rileva imopincia di Trapani), ad eccezione di Agrigento. In
quest'ultimo caso, la dinamicita del mercato foridigé legata alla sola dimensione competitiva
('implementazione di politiche aziendali orientatiemercato hanno consentito di accrescere il poter
competitivo di alcune imprese attivando il mercdé& fondi coltivati ad oliveti), tenuto conto della
debole struttura produttiva (Tab. 7).

Tabella 7. DSSA per Oliveti

Valori correnti Valori costanti
Provincia c g AG c g AG

Agrigento -282,38 641,07 358,69 -189,02 727,05 538,03
Caltanissetta-221,84 -208,66 -430,50 -144,21 -280,91 -425,12

Catania -263,81 65,96 -197,85 -172,25 26,70 -145,55
Enna -266,39 223,91 -4248 -174,76 227,24 52,48
Messina -282,97-279,93 -562,90 -184,16 -313,37 -497,53
Palermo -24539 67,79 -177,60 -161,94 18,81 -143,13
Ragusa -245,07 214,57 -30,50 -164,89 171,08 6,19
Siracusa -243,86 -45,69 -289,55 -160,93 -79,57 -240,50
Trapani -324,03-765,79 -1.089,82 -209,50 -664,33 -873,83

Fonte: nostre elaborazione su dati INEA.

Al contrario, il valore negativo rilevato per Tragaé il risultato congiunto di entrambe le
componenti, con una forte prevalenza di quella léochlelle rimanenti province la componente
strutturale assume valori negativi sempre superiarivalore assoluto, a quelli della componente
locale: quest’ultima, negativa per Messina, Caftsglita e Siracusa, risulta invece positiva perrtata
Palermo, Ragusa ed Enna, ad indicare la preserdzbdli opportunita su base competitiva. | risultat
dell'analisi a prezzi costanti mostrano per Enfiagusa il cambiamento di segno dé&l.

Infine, I'analisi dei valori fondiari dei vigneti ostra differenziali di crescita positivi per Catam,
con valori piu contenuti, per Palermo e Siracusaasvalori correnti che a prezzi costanti (Tab.I8)
queste province si e diffusa negli ultimi anni witicoltura prevalentemente orientata alla prodoeio
di vini di alta qualita; basti ricordare la prodozé di vino alle pendici dell’Etna o la diffusiodella
produzione di nero d’Avola nei comuni siracusani.

Tabella 8. DSSA per Vigneti

Valori correnti Valori costanti
Provincia c g AG c g AG

Agrigento -176,15 -217,50 -393,65 -88,66 -326,92 -415,58
Caltanissetta-153,33 -531,03 -684,36 -74,87 -717,47 -792,34

Catania -241,671.192,91 951,24 -133,69 910,86 777,17
Enna -140,95 29,89 -111,06 -72,81 -25,15 -97,96
Messina -179,47 -504,58 -684,05 -89,24 -662,38 -751,62
Palermo -178,67 654,49 475,82 -97,76 647,64 549,88
Ragusa -186,25 -38,76 -225,01 -93,94 -138,60 -232,54
Siracusa -170,63 587,15 416,52 -03,00 581,04 488,04
Trapani -182,06 -324,82 -506,88 -96,37 -171,80 -268,17

Fonte: nostre elaborazione su dati INEA.
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La dinamica osservata & determinata dalla buonac@apcompetitiva del comparto, attenuata in
tutti i casi da una inadeguata struttura dellossteshe ne limita lo sviluppo. Di contro, le rimatien
province presentano tutteG negativi (Caltanissetta e Messina presentana@g@ipd risultati) cui
contribuiscono entrambe le componenti, sebbendagioelale abbia, nella prevalenza dei casi, un peso
maggiore.

4. Conclusioni

Lo studio dellandamento del mercato fondiario icil& nel periodo 1992-2010 ha evidenziato, da
un lato, un modesto aumento del prezzo medio dellea a valori correnti, e, dall'altro, una
consistente erosione (a differenza del trend lie@mm positivo a livello nazionale) delle quotaziani
prezzi costanti. E stata riscontrata, altresi, vaaabilita pi o meno spiccata a livello provireia
delle quotazioni medie per le principali tipologielturali in relazione alla presenza o meno di
specializzazioni produttive.

L'applicazione dellaDSSAha consentito di accertare in che misura I'andamdei valori medi
della terra nelle province siciliane differisca daello medio regionale, mettendo in risalto quali
componenti (strutturale e locale) abbiano concaltsodeterminazione di tale divario. In particolage
emerso che nel periodo considerato i valori fondigdi nelle province siciliane espressi a prezzi
correnti presentano dinamiche di mercato positag éccezione della provincia di Palermo), ma
inferiori alla tendenza complessiva regionale; delprovince di Agrigento e Ragusa registrano tassi
di crescita superiori a quello medio regionale.nalsi in termini costanti indica che la dinamica
erosiva dei valori fondiari medi provinciali € pimarcata di quella regionale, ad eccezione di
Agrigento che registra tassi di crescita negatifgriori alla tendenza complessiva.

Dall'analisi per singolo ordinamento colturale egesrda un lato, i dati positivi di seminativi ed
orticole e, in minor misura, di prati permanengiascoli, riconducibili alle buone opportunita diura
strutturale di entrambi gli ordinamenti colturathe presentano, in alcuni casi, limiti su base
competitiva, e, dall’altro lato, il risultato negat per le colture arboree. In particolare, i vigne
manifestano buone opportunita produttive e comrardénsufficienti, pero, a bilanciare i vincoli di
natura strutturale; gli oliveti mostrano limiti dviluppo di natura locale, ma soprattutto un debole
guadro strutturale, mentre frutteti ed agrumetreod risentire di vincoli competitivi, mostranortio
carenze sul piano strutturale che limitano il tadscorescita delle quotazioni a valori di gran lang
inferiori a quello regionale. Le dinamiche regittraoltre a risentire delle problematiche di natura
strutturale dei diversi comparti produttivi, risutb influenzate in molti casi dallandamento dei
mercati agricoli delle produzioni siciliane, confeando I'esistenza della relazione tra valori foridia
redditi agricoli.

Circa le aspettative per il mercato fondiario ss@icga che le risorse finanziarie che si renderanno
disponibili nel quadro delle future politiche dillsyppo rurale possano stimolare la domanda dinerre
agricoli da parte degli imprenditori (soprattutiov@ni) per 'ampliamento della superficie azierajal
consentendo di migliorare, sotto questo aspetta;olmpetitivita delle produzioni agro-alimentari
siciliane.
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Valutazioni immobiliari on line e on site in Italia
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Abstract

In Italy, on the web sites spread on line appraisélthe real estate founded on the list of value
range, on the list of market price and on otheregensources. Every web site offers more than an
appraisal for the same basis of valuation: the sagraperty can present different values
simultaneously. The on line valuation apply theeziipe on mass appraisal without the collection of
the single data. The potential number of the ernatated to the difference among appraisals and
market prices, and the number of the divergencemgrthe appraisal of the different operators can be
quantified. Despite the absence of statistic datale prefigured a loss function, based on the erro
and divergences, assigning probability and pendtiythe international sites, the on line appraisak
founded on the market prices of comparable pragemiith the property estimated. The value is a
computer-generated appraisal using a proprietamputa. The principal differences among the two
realities concern the definition of the esteemddejathe source of the input data and the procedure
of valuation.

Keywords: expertisgappraisal ratig comparables

1. Introduzione

Nel nostro paese, nei siti web legati al settormailiare si va diffondendo la stinen line del
valore degli immobili. Per quanto non sia indicat@uale valore si faccia riferimento, in genere si
evince dal contesto che si tratta di un valorettegla compravendita. Il sito web pud inoltre poe
stimeon sitecon il imando all'intervento di tecnici e al safjuogo nell'immobile.

La stimaon line & svolta con banche dati di diversa origine e @seballe informazioni
sullimmobile fornite dall’'utente. Le stime si bamasulle quotazioni, sui borsini immobiliari e dtr&
fonti. Talvolta si tratta di una semplice visurd lifgino piuttosto che di una stima vera e proptia
stime possono essere gratuite o prevedere il pagardeun corrispettivo.

Le stimeon lineriflettono il quadro estimativo italiano che - cera noto - in gran parte differisce
da quello dei siti web internazionali. Le nostrienst sono contraddistinte dal fatto di presentaosi ¢
diverse tipologie e con altrettanti valori per ustesso immobile nello stesso momento. E possibile
definire un’univoca funzione di perdita basata’sulbre di stima e sulle divergenze tra le stimiéode
stesso operatore e del complesso degli operassegaando probabilita e penalita. E possibile ri@olt
considerare le implicazioni delle stiroa linesul giudizio di stima tradizionale.
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1.1. Stimeon line

Nel settore commerciale, le stiroa linesi basano sulle quotazioni dell’Osservatorio defgato
immobiliare OMI), sui listini dei borsini immobiliari dove dispdiii e su altre fonti non bene
indicate. Le tipologie di stiman linesono in genere riconducibili:

- alla valutazione tabellare (in genere gratuita);
- all’'opinione di prezzo elaborata sulla base diiinfazioni aggiuntive fornite dall’'utente;
- la valutazioni sinteticaenzasopralluogo nell'immobile.

| siti web offrono anche stimen siteche precedono una valutazione professionale.potogie di
stimaon sitesono in genere:

- la valutazioni sinteticaella quale il sopralluogo nell’immobile & parziésterno);

- la valutazione base cafue diligence sopralluogo completo e applicazione della stintanoa
parametrica,;

- la valutaziondull compliantalle linee guida dell’Associazione Bancaria ItaligABI), condue
diligence sopralluogo completo e applicazione del metodocdefronto di mercato secondo gli
standard estimativi.

Sono inoltre previsti: il riesame delle valutazighie prevede la possibilita di verificare una pariz
redatta da altri; e la rivalutazione periodica dealore di mercato degli immobili in portafoglio
(secondo la normativa della Banca d'ltalia).

Nel settore pubblico, I'Agenzia del territorio affr servizi estimativi per le pubbliche
amministrazioni. Tali servizi sono riportati nel Maale operativo delle stime immobiliaMQS)) in
uso ai propri tecnici. Questi servizi sono classifi in cinque tipologie: la stima indicativa; lansa
sommaria; la stima particolareggiata; il parerecaingruitd e I'aggiornamento della stima’alea
maggiore é attribuita alla stima indicativa, quetiaore alla stima particolareggiata.

Le stimeon line possono essere gratuite 0 a pagamento, le stinséeprevedono un corrispettivo
crescente in base alla complessita della stima sirede

2. Errori e divergenze

Nel sistema delineato delle stim@ line e on site il valore rassegnato non e definito in modo
preciso: termini come valore, valore di mercatdoracommerciale, valore venale, prezzo di vendita,
piu probabile prezzo di mercato devono essereiim@sodo indicativo e praticamente equivalente.

L'utente non professionale dinanzi a valori piu @no approssimati dellimmobile o a un
intervallo di valori pud essere indotto a considerghe lo stesso immobile nello stesso momento pud
presentare diversi valori secondo la tipologiaalstima (dalle stime grossolane a quelle accuesile)

! La stima indicativasi basa su elementi sintetici desunti dalla comesa generale del segmento di mercato e dalle
quotazioni dellOMI e da altri osservatori e listini immobiliari sengapralluogo dellimmobile; la stima & svolta aiifdi
inventario. Lastima sommariasi basa su elementi sintetici con un esame degikciico segmento di mercato con
sopralluogo esterno delllimmobile; la stima € saddt fini ad esempio di un’asta immobiliare. étéma particolareggiatasi
basa su specifici criteri di valutazione con unmesadel segmento di mercato con sopralluogo esterniaterno
dell'immobile; la stima € svolta ai fini della conagwendita. llparere di congruitési svolge su una perizia elaborata da terzi.
L’aggiornamentoriguarda la stima di una preesistente perizia. sQueltimi due elaborati si basano sulla stima
particolareggiata 0 sommaria secondo le circostgpz&3-42).
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sito consultato. Per l'utente professionale I'esiga di una pluralita di stime per uno stesso inmtapb
ad esempio un immobile della pubblica amministnagjgotrebbe condurre a cinque valori attribuibili
dall'amministrazione finanziaria (non consideranmloviamente la rendita catastale) e almeno tre
valori riferibili alle stime correnti dei quali duwalori on line e almeno un@n site Per entrambi gli
utenti & probabile che le stime, riferite contenam@amente allo stesso immobile, svolte dallo stesso
da piu operatori non conducano allo stesso risuttatmerico.

In assenza di precise definizioni del valore stonatabilito che si tratta di stime indipendentiale
stesso operatore e degli altri operatori concarémtumero totale degli errori (potenziali) é fioato
dagli errori di stima e dalle divergenze legata &jpologia di stima, intendendo per tipologia titing
il procedimento sottostante il valore stimato.

L’errore di stimae,; € misurato tra la stim@, dell’'operatore generico (conh=1,2,...K) svolta con
un procedimento generi¢qconj=1,2,...n,) e il prezzo di mercatB unico per 'immobile:

) g, =S~ P

Il numero degli errori di stima, pari al numerodetN di stime del complesso degli operatori, &
eguale a:

() N=3n,
h=1

La divergenzal;(h) tra le stime di un singolo operatdr@& misurata tra la stinfg; ottenuta con un
procedimentg e la stimaS; (i#) ottenuta con il procedimeniger lo stesso immobile:
() dj(h)=Sy - Su-

Per I'operatore generidoche offren, stime si calcoland, divergenze pari a:

(4) d =[”h].

2

Il numero totalal delle divergenze intern@nfra) degli operatori € pari a:
k nhj

5 d= :

6 a=3"

Per il complesso degli operatori che svolgono taléN stime dello stesso immobile, il numero
totaleD delle divergenze ¢ pari a:

K .
2 Z nh - 2]'
h=1

L'ordine di grandezza della divergenza interna eter@a degli operatori puo essere previsto
considerando fisso il loro numero (ad esenksitt0) con un eguale numero di stime ciascuabd]la
1).

Un calcolo piu dettagliato del numero delle diverme potrebbe essere svolto confrontando le
stime di pari livello dei diversi operatori, quadde stime fossero comparabili per tipologia.
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Tabella 1. Calcolo del numero degli errori e dellelivergenze delle stimgk=10)

Erro D_|verge Diverge N+

Ny nza intra nza totale
reN D
d D

2 20 10 190 210
3 30 30 435 465
4 40 60 780 820
5 50 100 1.225 1.275

Non si dispone di dati sperimentali per stabilingénsita e la direzione degli errori di stimajlde
divergenze del singolo operatore e del complesgt dperatori. Vi € inoltre una serie di circostanz
legate alle strategie commerciali degli operatBpgesso si tratta di operatori che si rivolgono a un
definita clientela per certi fini. Ad esempio alcwiti si pongono qualprovider per le banche che
possono richiedere differenti tipologie di stimacaedo i tipi di immobili e le operazioni di
finanziamento. La presenza in listino di stime dalita inferiore &€ spesso dovuta al fatto cheitaast
on site(dettagliata) potrebbe non trovare una collocazicommerciale. Vi sono situazioni nelle quali
la stima dettagliata, quale ad esempio quella tdig@ompliancecon gli standard bancari, pudé non
essere necessaria nelle rivalutazioni periodicheaidtafogli di immobili gia in garanzia (Banca
d’ltalia, titolo I, sezione IV, 1, d). Per la misudell’errore di stima, stante I'attuale situazpnon si
puod escludere che la stima approssimata sia paisardi quella dettagliata.

In queste circostanze e in mancanza di indagitis8the, una funzione di perdita per il soggetto
che richiede la stima pu0 essere costruita coresider.

a) l'errore di stima calcolato rispetto al prezzo dincato;

b) le divergenze tra la stima rassegnata e le stinle deesso operatore, considerando che il
soggetto avrebbe potuto richiedere allo stesscatqrerun altro tipo di stima;

c) le divergenze tra la stima rassegnata e le stirgk akri operatori, osservando che il soggetto
avrebbe potuto richiedere agli altri operatori gigi altro tipo di stima (o lo stesso tipo di €f)in

d) i corrispettivi richiesti dall'operatore seconddifo di stima;
e) le conseguenze di una scelta sbagliata fondata salare dimostratosi errato.

La funzione di perditd&? pud essere rappresentata considerando i pint), c) e d) riferiti al
soggetto che richiede una stima di un dato tipm @peratore che offre anche altre tipi di stime. La
funzione si basa sull’errore di stima, sulle dirge riferite alle altre stim$, dello stesso operatore
(alle quali il soggetto ha rinunciato) calcolatepgtto alla stim& e sulle pari divergenze riferite alle
stime S, degli altri operatori (che il soggetto non ha edtzo), rapportando i corrispettivi richiesti
dagli operatori, misurati dai numeri indigg con base unitaria nel corrispettivo minore pestlime
approssimate, e assegnando alle divergbnee) le rispettive probabilita calcolate con il rapjmotra
la divergenza del singolo operatore e quella irtegli operatori, ad esempio nel modo seguente:

- n,-1
S~ 0, 55 (-5 o
2 _(e_p)2 ., h=l _Gn ), p=1j= h
(7) E2=(s-PP+ EEl %]+7“1 ! h

k-1 ki, -2) d

226



Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

Y

Nella funzione di perdita & possibile consideragedivergenze standardizzate per il valore
rassegnato, le divergenze in valore assoluto,ifgestlello stesso rango e i corrispettivi differenizi
dei singoli operatori.

La funzione di perdita puo essere quantificataaemeri rilevando le stimen linegratuite.

L'effetto delle conseguenze indesiderate di undso®we presa in base alla stimp esula dai
compiti della funzione di perdita presentata e dbiee considerare il danno, le opportunita mancate o
il rammarico per non avere richiesto un’altra stipnaprecisa.

3. Stimeon line in ambito internazionale

Nei siti web internazionali sono proposte stioreline su tutt'altre basi di quelle dei nostri siti. |l
valore esprime una stin@mputer-generatedvolta sui dati di mercato (contratti stipulatip stima
si fonda sulla rilevazione di singoli dati di immlblzomparabili con I'immobile che si sta valutando
Gli immobili di confronto sono detti semplicemermemparabili (ocomp3. | compse I'immobile da
valutare sono in genere georeferenziati ed e plessionoscerne le caratteristiche (e spesso le
planimetrie e le foto). L'elaborazione della stimasvolta attraverso il confronto tra i prezzi e le
caratteristiche deasompscon le caratteristiche dellimmobile da stimare.

Il confronto avviene con i dati rilevati negli etdn di immobili venduti recentemente nello stesso
segmento di mercato dellimmobile da valutas®lq listing3, supponendo che le condizioni di
mercato rimangano invariate. Queste compravendite $ stesse di quelle incluse nella stima del
valore di mercato eseguita da un valutatore adatediconsiderando che quest'ultima stima € svolta
con un sopralluogo e nello specifico segmento dicate dellimmobile da valutare, talvolta con
pochi 0 nessun immobile comparabile.

In sintesi il valoreon line & un valore stimato dal sito utilizzando una foianproprietaria,
applicata ai dati pubblici e ai dati dell'immobiteseriti dall'utente.

Le stimeon linesono disponibili per le case unifamiliari e i contni (coveragé. La precisione di
gueste stimeaccuracy € misurata confrontando i prezzi di vendita zzati nell’arco degli ultimi
mesi con le stime rassegnate.

Un altro vasto settore delle stiroa line é costituito dalle stime dei prezzi di offertasiasdi stime
computer-generatedvolte sulle inserzioni immobiliari. Le elaborazialei valori avvengono con la
Comparative Market Analysi€MA) attraverso il confronto tra i prezzi di offertdescaratteristiche
dei compscon le caratteristiche dellimmobile da stimaree fonti riguardano generalmente gli
annunci di immobili attualmente in venditacfive listing$, di immobili con offerta condizionata
(conditionally sold listings e di immobili che non sono stati venduti nel pdd previsto dalla
mediazione o sono stati rimossi dalle inserzionicipé invenduti €xpired/suspended/terminated
listings).

Nell'acquisto e nella vendita di un immobile lowtrento deicompsé considerato isingle-best
tool per stimarne il prezzo di offerta. Gli agenti impil@mri usano icompsper preparare un@MA per
i loro clienti.

4. Stima immobiliare edexpertise

Nella tradizione estimativa italiana il giudizio dtima comprende la pratica professionale che
formula il valore di mercato degli immobili in modsintetico, basandosi sull’esperienza e sulla
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competenza del valutatore (stima a impressionevista, stima per valori tipici, stima per punti di
merito). Questa pratica professionale e ampiaméedaducibile allexpertisetraslato alla stima degli
immobili, che sono da considerare per certi veesii lsingolari e atipici. lexpertiseimmobiliare si
basa infatti su una sequenza di operazioni mem@dliate dall’esperienza e sulla sintesi del giadizi
finale. La stima dell’'esperto di per sé non é ditraisle né verificabile, ma pud essere confermata
dalle stime di altri esperti. Tuttavia il consulth altri esperti raramente o affatto avviene nelle
operazioni di stima, di conseguenzaxpertisesi sorregge sul principio di ordinarieta il quplestula
che le stime degli esperti - qualora fossero digplon- si distribuirebbero normalmente
concentrandosi intorno alla media. Il compito asperto e quindi stimare quella che ritiene edsere
media delle stime, ossia una stima ordinaria.

Nella nostra realta la quotazione immobiliare peseee considerata @xpertise collettivo ossia
una stima svolta da piu soggetti di diversa spiegiéiecnica, commerciale, professionale) che fissa
il valore o un intervallo di valori di un insiemeichmobili (raggruppati per zona, destinazione,.pec
non di un singolo immobile senza sopralluogo (qeiotsi OMI, valori agricoli medi, ecc.). La
rilevazione e I'elaborazione di dati disomogenal @sempio prezzi contrattati, offerte di vendita,
stime precedenti, ecc.) rientrano nella sequeniie demplificazioni consentite dadkpertisee
nell'astrazione dei valori ordinari che puo essestesa a immobili immaginari (reputati ordinari o
tipo) scelti in ambiti discrezionali di mercato cassunzioni extra-statistiche.

In Italia le stimeon line differiscono dalle stime dei siti internazionalinzipalmente:a) per
l'imprecisa definizione del valore proposto) per le fonti dei dati rappresentate dalle quataizi
immobiliari derivate dalkxpertisecollettivo; c) per il numero delle stime offerte dai diversi geri
che presentano contemporaneamente valori diversime stesso immobilal) per i procedimenti di
stima basati sulle quotazioni e non su singoli gatntuali e sul confronto sistematico tra le
caratteristiche dellimmobile da valutare e i piezde caratteristiche degli immobili comparabé);
per i procedimenti di stima basati sui prezzi meditari dei borsini immobiliari, riferiti alla
superficie, e sulle correzioni con coefficientingiti sinteticamente o reperiti nella manualistica
commerciale e nella legislazione tecnifaper il grado di dettaglio del mercato dell'immigbda
valutare basato su ambiti approssimativi anzichéegmento di mercato individuato in concreto.

5. Conclusioni

Nel nostro paese, i siti web legati al settore irbit@re offrono stime immobiliarion line in
diverse tipologie legate all'operatore, al livelth precisione (approssimate e dettagliate) e al
corrispettivo richiesto. Le stime si basano in pterza sulle quotazioni e sui borsini immobiliaoivd
disponibili. Alcuni siti propongono stimen sitecon diverse tipologie e il sopralluogo di un temi
Nel settore pubblico 'Agenzia del territorio offokversi prodotti estimativi destinati alle publblec
amministrazioni.

L'esistenza di una pluralita di stime per uno stegmmobile nello stesso momento e da
considerare una peculiarita del settore delle aalanhi italiano. E se si aggiunge che le stondinee
on site generalmente non danno una precisa definizionevalefe stimato, il complessivo quadro
valutativo dei siti web pone alcuni interrogatii'dilizzatore gia nella scelta tra una stima poco
costosa e una di gamma elevata e tra un operail&kre, oltre che nelle decisioni di investimento

In queste condizioni pud essere definita unaitumez di perdita per il soggetto che richiede la
stima considerando l'errore di stima calcolato ettgp al prezzo di mercato e le divergenze calcolate
con le altre stime dello stesso operatore e leestiegli altri operatori (non consultati), attribderuna
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penalita in base ai corrispettivi richiesti dagtievatori e associando una misura della probatalita
priori. La funzione teorica puo essere quantificataza oneri osservando le stiomeline gratuite.

Il confronto tra le stimen linedisponibili nel nostro paese e quelle offertenmb#o internazionale
pone in evidenza marcate differenze riguardantidddinizione del valore, le fonti dei dati, i
procedimenti di elaborazione e il grado di analisi mercato. Le stime dei siti web e della pubblica
amministrazione ripercorrono lo stesso tracciattledstime professionali basate sakpertise
immobiliare nella scala della rete.
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Abstract

The Sixth Environment Action Programme and the éctPlan for Nature and Biodiversity of the
Council of Europe as its main objective the protecof biodiversity, the rehabilitation plan ancth
management plan of the natural systems.

These programs involve the expansion of the N&Q® Network, the European Protected Areas
Network, these are provided for the Habitats Divec{92/43/EEC) and Birds Directive (79/104/CE).
The Natura 2000 network is the set of sites calBés (Special Protection Areas) and SIC (Sites of
Community Importance).

The management Natura 2000 network is entrustedspecial "management plans”. The
management plans are intended to identify the megaga ensure the conservation and restoration of
the natural habitats and of the species habwdtgch are considered of Community interest. The
study proposes a structure to support the evaluatidghe expected interventions in the management
plan.

In particular, the proposed evaluation model e applied to the case of SIC "Timpa di
Acireale.”

In this case, the model will be used to suppog dtaluation of the agricultural park project. Thus
the model will be used for the evaluation in a amte phase, in a intermediate phase and in a éx-pos
phase of the interventions system of the Agricaltd?ark project. The evaluations in the different
phases can be used to define a system of the @éwealwd the effectiveness for the envisaged astion
in the draft Park and a system of monitoring ofrsactions.

Keywords: Total Economic Value, Environment and DevelopmeIt management plan, Cost-
benefit analysis, Cost-effectiveness analysisjojural Park project

1. Introduzione

Il VI Programma di Azione Ambientale ed il Pianoadione per la Natura e la Biodiversita
proposto dal Consiglio d’Europa, pongono come dtibi@tprincipale per gli Stati membri la tutela
della biodiversita, il ripristino e la gestione d&temi naturali, anche attraverso il potenziameiaila
Rete Natura 2000, ossia la rete europea di areet@@oche € prevista dalle Direttive Habitat
(92/43/CEE) e Uccelli (79/104/CE).

Com’é noto, la Rete Natura 2000 é costituita dadleme dei siti denominati ZPS (Zone di
Protezione Speciale) e SIC (Siti di Importanza Coitawia), che al termine dell’iter istitutivo saram
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designati ZSC (Zone Speciali di Conservazione)geatione di tali siti viene attuata attraverso la
formazione di appositi  “Piani di gestione”, firmdati all'individuazione delle misure di
conservazione necessarie per garantirenéritenimento ovvero, alloccorrenza, il ripristinio, uno
stato di conservazione soddisfacente, dei tipi abitat naturali e degli habitat delle spetidli
interesse comunitario e all'individuazione di tipgie di azioni ammissibili (in quanto compatibitrc

la tutela del sito) che potranno essere finanziaéi, I'altro, attraverso appositi fondi pubblici
comunitari, nazionali e regionali. Per la redazienta strutturazione dei Piani di Gestione dei siti
Natura 2000, gli Enti locali (responsabili dellardogestione) dovranno seguire le apposite Linee
Guida emanate dal Ministero dell’Ambiente. La Regiiciliana ha predisposto le “Linee Guida per
la Redazione dei Piani di Gestione dei SIC e ZR8&% individuano gli indirizzi essenziali a cui
indispensabile attenersi a livello regionale. Fr8IC presenti nel territorio siciliano, quello aell
“Timpa di Acireale” (Allegato A) € dotato di un Pia di gestione dal 2009. Esso prevede una serie di
interventi mirati a soddisfare gli obiettivi genkenaosti alla base, quali gestione e salvaguareiglid
habitat e delle specie esistenti, riqualificazioipeistino dell'integrita ecologica, ricostruziongi
nuovi habitat e mitigazione degli impatti, ed obthieétconnessi alle specificita locali, alle aspétta ed
esigenze territoriali dell’area SIC e ZPS, comméntenimento ed il recupero del paesaggio agrario
tradizionale, la valorizzazione delle risorse tramhali e di fruizione dei siti, la comunicazione e
valorizzazione delle attivita economiche sostenibllra le azioni previste dal piano vi é il
mantenimento ed il recupero di elementi di valee@alogica del paesaggio agricolo tradizionale, che
trovano supporto nella previsione di interventi ritjualificazione del sistema dei terrazzamenti
presenti nell'area. Essi hanno natura pubblicagpeiv ma rilevanza pubblica per il ruolo che
I'elemento terrazzamento svolge a supporto delfmid@ne-percezione del paesaggio rurale del SIC
in questione. Tali azioni sul paesaggio agraricopeal 2009 ad oggi, non sono state tradotte in
interventi effettivi sul territorio, cid € connessd fatto che il Piano di gestione fornisce indiriz
troppo generali, che necessitano del supporto tdi sttumenti di programmazione a scala piu di
dettaglio. A tal proposito, lo studio propone umgoeso per la valorizzazione del paesaggio agrario
del SIC attraverso listituzione di un Parco Agtaoche coinciderebbe con l'area della Riserva
Naturale Orientata la“ Timpa di Acireale” ricademtello stesso SIC. La progettazione di un Parco
Agricolo in questo sito offre I'occasione di conéawg la salvaguardia degli habitat e delle specie
esistenti con lo sviluppo socioeconomico delle comduche ivi risiedono.

Il progetto del Parco Agricolo si puo consideraoene lo schema attuativo di una serie di azioni
che sono quelle previste all'interno del Piano etgpne del SIC la “Timpa di Acireale”, per lo piu
specifiche e non coordinate, al fine di creareistesa di azioni che, pur conservando le spedfidit
settore, possano dar luogo ad uno sviluppo codin@ns-settoriale dell’area.

Lo studio propone un progetto per il Parco Agriceiigto come intervento integrato, complesso e
plurale, un modello di valutazione (ACB), al finé rdevare il valore generato da esso in termini
ambientali, socioeconomici e storico-culturali.

In particolare, il modello presentato trovera aggatione per la valutazione del sistema di inteivent
che definiscono il progetto del Parco Agricolo,uima fase ex-ante, in una fase intermedia ed in una
fase ex-post, e risultera essere strumentale pwriitoraggio delle azioni previste.

La struttura valutativa individuata potra, inoltessere utilizzata, a supporto della scelta dirazio
alla base della formazione dei Piani e per la eaionhe di azioni previste in Piani di gestione Sk
gia esistenti.

2. Materiali e metodi

2.1. Il Parco Agricolo come strumento di tutelanservazione e valorizzazione del territorio
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La normativa nazionale, con il D. L. 18 maggio 2002228 sull’orientamento e modernizzazione
del settore agricolo, nel definire la figura defifirenditore agricolo ha incluso le nuove attivith a
esso riferibili con il riconoscimento dellmultifunzionalita dell'impresa agricola, fattore questo
assolutamente funzionale al mantenimento delle ramedi. L' Unione Europea (U.E.), con le recenti
risoluzioni, ha affermato che la nuova politica iegia, in un’Europa allargata, deve tendere a
proteggere e sviluppare i diversi tipi di agricadtusecondo il “modello agricolo europeo” con il
progressivo abbandono del legame tra sovvenziopeo@uzione, per mezzo del trasferimento di
risorse dal primo pilastro della PAC, il “sostegabmercato”, al secondo pilastro dei “regimi di
sviluppo rurale”. In sostanza, secondo il princidella “modulazione obbligatoria”, i Paesi membri
sarebbero tenuti a ridurre, in certe condizioniaglti diretti alle imprese in modo da trasfenigorse
dalla produzione alle misure di applicazione dédigposizioni per la protezione del’ambiente o dei
regimi di cessazione anticipata di attivita.

Il nuovo quadro normativo e la PAC hanno, di fattopnosciuto che il territorio agricolo svolge,
accanto alla funzione tipica di produzione primaitmaportanti funzioni sociali e ambientali: dalla
funzione educativa e culturale delle aziende algi¢si pensi all’esperienza sempre piu diffusaedell
“fattorie didattiche”), alla funzione paesisticlaacapacita di supportare comunita biologiche angi
diversificate, fino alle ultime esperienza a canattsociale.

A queste funzioni se ne aggiungono altre, meno idiate ma non meno importanti: la
riforestazione a scopo energetico, la riqualifioazi e ricostruzione di ecosistemi acquatici peurrel
il rischio idraulico e aumentare la capacita daiitierio di “autodepurare” gli inquinanti veicoladalle
acque.

Negli ultimi anni, la sensibilizzazione verso i pkemi connessi con la salvaguardia dell’ambiente
ha portato ad un considerevole incremento delle pretette e delle zone destinate a verde allinater
delle aree urbanizzate. Spesso, pero le aree gegtielle antropizzate si considerano come entita
separate, cio comporta una difficile coesistenza mid essere superata solo se si consente una loro
positiva interazione dinamica, che coniughi esigetizconservazione e salvaguardia del territorio e
dell’ambiente con le attivita sociali ed economiche ivi si svolgono.

Un mezzo per perseguire tale scopo &, sicuramgaédip di proporre ai Comuni forme alternative
di difesa e gestione dell’ambiente, valorizzandmddurale vocazione del territorio. Uno strumento
che risponde a tale esigenze e quello del Parcicdgr la cui attivazione serve a stimolare unarfar
di gestione durevole, compatibile con I'ambienieamziariamente sostenibile e in grado di conservar
i valori paesaggistici e offrire servizi alle conmanlocali. La gestione del Parco Agricolo puo
esplicarsi attraverso diverse modalita, riportatsintesi nella Tabella 1.

Tra i progetti di Parchi agricoli realizzati in li@in questi ultimi anni, che rappresentano ottime
esemplificazioni di tali tipologia di interventi, gossibile ricordare i progetti per i Parchi agfict
“Milano Sud” e di “Ciaculli” (Palermo) (Allegato B)

Tabella 1. Forme gestionali
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1. Costituzione di unifficioapposito interno alla amministrazione comunale

2. Costituzione di unconsorziotra i proprietari delle aree con la presenza dglle
pubbliche amministrazioni con funzione di programmazioaedi servizio ai

consorziati

3. Costituzione di unagenzia di sviluppanche, eventualmente, sotto forma di socigta

mista pubblico-privata

4. Soggetti esterni ad alta specilizzazione sulla base ndicantratto di servizi
soprattutto quando il Parco agricolo interessa un teisitovasto e piu
amministrazioni. | servizisulterritorio, in questo caserrebbero svoltidalla azienda

agricola pilota gia presente e attiva nellarea o seleztemaediante apposito bando

(con contestuale assegnazione in affitto diterreni e ceattiendale)

Fonte: Nostra elaborazione.

2.2. La valutazione del progetto Parco Agricolo “Lanpa di Acireale”

Il percorso valutativo che si vuole definire sarammentale per la determinazione del valore indotto
da un processo, piu generale, finalizzato allaldutevalorizzazione del paesaggio di un SIC e, piu
settoriale,

finalizzato alla tutela e valorizzazione del temio agricolo e delle attivita ad esso connesse,
secondo il criterio della “multifunzionalita” e galorizzazione delle componenti socio-economiche e
architettonico-culturali del territorio. Ossia,pkrcorso valutativo che si vuole definire dovraeess
capace di cogliere il valore di un bene compleitgearco Agricolo, che afferisce alla dimensioné de
beni pubblici. Quindi, per la valutazione del prttigeParco Agricolo, visto nella sua interezza, come
sistema coordinato di interventi e di progetti edfai a diversi settori, si propone una struttura
valutativa che a partire dal VET (Valore Economitotale) (Pearce D, Turner R K 1991; 2000;
Turner R K, Pearce D, Bateman | 1994) consentandividuare tutte le componenti valoriali che
'azione complessiva del progetto genera. A talppsito, risulta strumentale richiamare alcuni
elementi fondanti per la valutazione delle ris@s®ientali e del paesaggio.

2.2.1. Classificazione e valutazione del paesaggio

Secondo I'approccio proposto dal’lOCDE nell'analesinella valutazione del paesaggio rurale
bisogna distinguere nettamente le caratteristiaigpdesaggio dal suo valore. Le caratteristiche del
paesaggio (dandscape charactg¢rche consentono di individuare le tipologie dekgsggio (o
landscape typologiésono:

1. struttura bio-fisica(geologia, topografia e idrologia);

2. vegetazione e uso del sudlmschi, vegetazione ripariale, terre coltivatepenti puntuali e
lineari);

3. elementi culturali e antropidiinsediamenti, monumenti, infrastrutture, altrinatatti).

La sovrapposizione dei tre layer consentira, quididindividuare le tipologie di paesaggio presenti
in un dato territorio. Si tratta di un approccioswmzialmente differente da quello indicato
dall’ecologia del paesaggio e sicuramente piu caereon gli obiettivi dell’analisi del paesaggio,
vista come fase di supporto all'attuazione di azgaesaggistiche nell’ambito della politica agragia
territoriale. Il valore del paesaggio deriva, ingedalle funzionifunctiond che ogni tipo di paesaggio
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e in grado di svolgere, cioé dal tipo di bisogre éhin grado di soddisfare. Il valore del paesaggia

sia una componente soggettiva (connessa al soggettasserva I'ambiente) sia una componente
oggettiva (costituita dalle caratteristiche dellldente stesso). E importante precisare in questo
contesto che la valutazione dell’ambiente puo aveeseguendo due strade sostanzialmente distinte:

Tabella 2. Approcci valutazione ambientale

1. Calcolando e accumulando allattualita i diversi tipi biénefici che un determinatp

sistema socio-economico é in grado diprodurre a favor&idello, in modo sostenibile.

2. Valutando lo stato attuale dellambiente e/o di singalee somponenti in base allp
distanza che esse hanno rispetto ad una situazione iddafgjficabile, almeno entr

certilimiti, con il climax.

Fonte: nostra elaborazione su Marangon F, Temeté®8.

Il primo approccio impiegato in campo economico esfimativo, € quello che utilizzeremo a
supporto di questo studio. In merito a quest ultiapproccio, al di 1a degli indubbi limiti appliceij
la ricerca ha fornito un inquadramento esaustivoba@eefici prodotti dagli ecosistemi naturali (o
parzialmente antropizzati) individuando anche isgmB metodi di valutazione economica. Costanza
R. e Daly H. E. (1992) hanno indicato 17 categdriéunzioni economiche svolte dagli ecosistemi
naturali o semi naturali a vantaggio dell’'uomo:

Tabella 3. Le categorie di funzioni economiche swuel dagli ecosistemi naturali a vantaggio
delluomo

. Conservazione composizione chimica dellatmosfera

Mantenimento deiprocessi climatici

Controllo degli eventiclimatici estremi

Controllo dei flussi idrogeologici

Controllo dellerosione e della sedimentazione

Formazione del suolo e processi pedogenetici

Controllo dei cicli dei nutrienti

1
2
3
4
5. Stoccaggio e provvigione acqua
6
7
8
9

Trattamento e depurazione deirifiuti e dei prodotti @irgo

10. Conservazione deiprocessi diimpollinazione

11. Controllo biologico delle popolazioni

12. Rifugio per le specie vegetali e animali

13. Produzionedi cibo

14. Produzione di materie prime

15. Conservazione delle risorse genetiche

16. Provvigione di aree e servizi ricreativi

17. Servizi di carattere culturale (estetico, scientifieoc.)

Fonte: Costanza R, Daly H E 1992.

Tabella 4. Le categorie di funzioni economiche suel dall'ecosistema naturale Timpa
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Le categorie di funzioni economiche svolte dall’ecosistemnaturale Timpa

1 Conservazione composizione chimica dellatmosfera

2 Mantenimento deiprocessi climatici

3 Controllo degli eventiclimatici estremi

4 Controllo dei flussi idrogeologici

6 Controllo dellerosione e della sedimentazione

7 Formazione del suolo e processi pedogenetici

8 Controllo dei cicli dei nutrienti

10 Conservazione dei processi di impollinazione

11 Controllo biologico delle popolazioni

12 Rifugio perle specie vegetali e animali

13 Produzione dicibo

15 Conservazione delle risorse genetiche

16 Provvigione di aree e servizi ricreativi

17 Servizi dicarattere culturale (estetico, scientifiea¢.)

Fonte: nostra elaborazione su Costanza R, DalylB%.

2.2.2. Il Valore Economico Totale

Il Valore Economico Totale di un sistema ambientaleni, servizi e funzioni ambientali tra loro
interconnessi) puo essere definito come valoralgttaggregato di tutti i servizi ambientali (Freemna
A M 1993). In generale, i beni ed i servizi vengoscambiati sul mercato, dando luogo alla
determinazione di un prezzo in base alle leggiadédmanda e dell’'offerta. Questo meccanismo puo
essere considerato vero in parte anche per leseismmbientali se sono suscettibili di scambio sul
mercato, come i beni ambientali impiegati comeofatiella produzione. In generale i beni ambientali
sfuggono alle regole economiche della domandal®ffietta e, quindi, non risultano scambiabili sul
mercato. Inoltre, anche per quelle risorse ambliecttea hanno un prezzo di mercato si rileva che non
tutto il valore di tali risorse puo essere rappnést® dal prezzo, in quanto vi sono alcune compibnen
del valore che non sono riconducibili all'uso dioed indiretto della risorsa. La somma dei val@iie
diverse componenti di un bene ambientale defirnls¢alore Economico Totale (Tabella 5).

Tabella 5: Valore Economico Totale

VALORE D'USO (attuali,| DIRETTO ( 0 attivi) Estrattivi
opzionalio quasiopzionali) Non estrattivi
VALORE ECONOMICO INDIRETTO (0 passivi)
TOTALE VALORE DI ESISTENZA
VALORE DI NON USO VALORE DI LASCITO
VALORE DI VICARIATO

Fonte: Marangon F, Tempesta T 1998.

A partire da questo schema é possibile individimmponenti del VET che risultano attivate dal
progetto del Parco e le loro relazioni con le dieedestinazione d’'uso, i settori e I'area di gegtio
(Tabella 6).
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Tabella 6 . Le componenti del VET del Parco Agrical

Le componenti del VET per il Parco Agricolo

Destinazione d’'uso Settore Area di gestione
DIRETTO Agricola Produttiva agricola/ Privata o forme mistg
(estrattivi) (attuale) istituzionale (pubblico-private)
DIRETTO Turistico-ricreativa | Sociale/produttiva Privata o forme mistg
(non estrattivi) (attuale) ricreativa e turistica/ | (pubblico-private)

istituzionale
VALORE D'USO INDIRETTO (attuale) Residen.ziale sgcia!e/ Privata

commerciale- istituzionale

ricettivo
DIRETTO/INDIRETTO | X

(opzionali)
DIRETTO/INDIRETTO | X
(quasi opzionali)

VALORE DI Socialefistituzionale Privata, ma il pubblido
ESISTENZA ha wun ruolo nel
mediare
VALORE VALOREDILASCITO Socialefistituzionale Privata, ma il pubblido
DINONUSO ha un ruolo nel
mediare
VALORE DI X
VICARIATO

Fonte nostra elaborazione —X componente nonagdtidal progetto.

2.2.3. L’ Analisi Costi e Benefici

L'Analisi Costi Benefici applicata al progetto dehrco Agricolo, afferente alla dimensione dei
beni pubblici, consente di vagliare la convenieazanomica dell'intervento. A tal proposito, risulta
strumentale procedere con l'individuazione di tu#eesternalita positive e negative indotte dal
progetto del Parco Agricolo e, quindi, con l'iddicazione di tutti i benefici e costi direttamerde
indirettamente ricollegabili ad esso (Barde J Ryé&eD W 1993) (La Camera, F 2003).

Il processo di individuazione dei benefici genedati progetto, ed in particolare quello connesso
alla sfera dei benefici diretti o primari, & stamtiente correlato all’individuazione delle diverse
componenti del Valore Economico Totale (Nuti F 1P&itivate dal progetto (Tabella 6), alla
classificazione delle funzioni economiche svoltgldacosistemi naturali o semi naturali a vantaggio
dell'uomo (Tabella 4) ed ai prerequisiti di tutetanservazione e valorizzazione del SIC la “Tirdpa
Acireale”. La struttura del sistema dei benefichgeati dal progetto del Parco Agricolo € quella
riportate nella Tabella 7. Tale struttura assentbtt i benefici generati dal progetto, quindi, sia
benefici sociali che benefici privati.

| numeri riportati in parentesi permettono di cgiee il beneficio generato dal Parco Agricolo con
le relative funzioni economiche dell’'ecosistemaunale “Timpa” (Tabella 4)

Per cio che concerne i costi connessi alla rediane del Parco Agricolo, ipotizzando che la
gestione di esso sia affidata alla vigilanza delle Forestale (gestisce lintera area del SIC),
allAmministrazione comunale e ad una cooperatioamiita da agricoltori e da associazioni
ambientaliste, allora essi possono essere articsdabndo lo schema proposto nella Tabella 8. I
sistema dei costi riportato, cosi come quello dmdbici, € una struttura di sintesi di tutti i gost
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determinati dall'intervento e, quindi, di costieiénti alla dimensione sociale e di quelli afferafit
dimensione privata.

Tabella 7. | benefici generati dal Parco Agricolo

| benefici generati dal Parco Agricolo
Tutela e conservazione habitat arbustivie agrediali (1-2-8-10-12)
Tutela e conservazione specie faunistiche correlategli habitat agro-forestali (12

Tutela e conservazione funzionalita ecologica del sistégmioriale (10-11-12-15)

Benefici diretti e primari Tutela e conservazione della biodiversita (10-11152

Tutela del territorio dal punto di vista idrogeatoy (3-4)

Tutela del territorio dal punto di vista del risshdli incendi (6-7)

Valore generato nel settore produttivo-agricol®)(1

Valore generato nel settore ricettivo-turistico (fruize (16-17)

Benefici secondari Valore generato nel settore ricettivo-turistico-com nisdec

Incremento deivalori sociali (storico-culturale)

Incremento deivalori sociali (percettivo-paesaggistico

Incremento divalori privati (valori immobiliari resideiade)

Beneficiindiretti Incremento divalori privati (valori immobiliari turist@-ricettivo-commerciale)
Incremento divalori sociali (occupazione settore agagol

Incremento divalori sociali (occupazione settore turtiicettivo)

Incremento divalori sociali (occupazione settore tur@tiicettivo-commerciale)

Fonte: nostra elaborazione.

In particolare, si evidenzia che i costi relatilleastrutture ricettive-turistiche di supporto dice
qualora gestite da soggetti esterni alla coopexativalgrado facenti parti del sistema Parco, sono
riportati alla voce “costi secondari”’, in quantonsodei costi relativi ad una attivita connessa
all'attivita principale ed, inoltre, in questo caafferirebbero alla dimensione privata.

Una volta enucleata, per il progetto di Parco égn, la classificazione dei benefici e costi
generati da tale struttura, € necessario procedleréoro quantificazione dal punto di vista mometa
con i metodi proposti in letteratura.

3. Risultati
3.1. Il progetto del Parco Agricolo la “ Timpa dicireale”

Nell’ambito del Piano di gestione del SIC la “Timpia Acireale” sono previste una serie di
interventi che pongono alla base gli obiettivi gatiedi salvaguardia degli habitat e delle specie
esistenti, riqualificazione/ripristino dell'integgi ecologica, ricostruzione di nuovi habitat e
mitigazione degli impatti. Al fine di coniugare fagioni della tutela, conservazione e valorizzagion
ambientale con quelle connesse allo sviluppo sec@momico, si rende necessario l'individuazione di
un progetto capace di tradurre tali ragioni netianpozione dello sviluppo coordinato e sostenibile d
tutte le componenti del territorio. Il progetto uth Parco Agricolo per I'area della Riserva Naturale
Orientata costituisce un momento fondamentale peoaordinamento dello sviluppo delle diverse
componenti territoriali, le quali, in questo sippaiono fortemente intrecciate, basti pensareilche
tessuto urbano di in alcuni punti € compenetratifanea della riserva e che l'attivita agricola,
presente per lo piu nei terrazzamenti, ha in quasttesto i caratteri di “multifunzionalita”.
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Tabella 8. | costi generati dal Parco Agricolo

Tcosti generarti dal Parco Agricola

Costi direti e primari

Costidiracup 2to tefrazzamento

Costidirscmaions

Costidiper “impilanto di filan e siepi

Costiper Jmisgrazions o L nuovoimpiantod] co s

Costiper 3 s=gnaletica = par A cartelonistica 2sterma

Costipsr 3 $20Nalsticd & par 3 cart=lonistica int=rma

Costiper Jitaiazions mpiantod rrigazions

Costidiadsguamentoaccassia.Parco

Costidiadsguamentodagiaccessipadonal

Costiper Jiummnazions acress

Costiper Jistasazions di stmtturs a supportodelattiia dibird watching

Costiper arredo

Costipar @ costzion: o L racupsro distattare fisse a supporto da2la fmizione:

Costide. personacs o L profitte d2l mpranditors agrico.o (costo coopsetativa agricd.a)

Costide. personals disupporto ala fnrions

Costiper Cwrigazions

Costiper A concinazions(biologicad

Costids. persona.z disupporto 322 fmizions d=. Parco

Costiper servizi (Luminazions, puizia) strutiire ricstth-e-urstiche (puntibigiattania)

Costidimanutanzions tattazzamanti

Costidimanutenzigns parcors

Costidimanutenzione mpanto di rigazions

Costidimanutenzions stitnare tristichericettve de. parco

Costi secondari

Costiper @ costruzions o L recupsro di stutture twistiche ticettive borghimarmali

Costidimanutenzions stnitare turistiche ricett e borghi marnal

Costi dal persona.: o L profitto del'mmprenditors per iz strutturs mristiche-ricettive

borohi marmal

Costidrstl

Costiper servizn (Lummazions, puiza) struthire rcsttnoe-turstiche borghimannas

Costi indirerd

Costidirscupero del terazramenta privato

Costipimatiper U mtegrazion s o L hmove impiante di co.mrs

Costipmatiper.’istacazions impianto diiniga zione

Costidimanutsnzions t2mrazzamento privato

Costipimratiper itigazions

Costiprvatiper.a concimazions (biv.ogica)

Fonte: nostra elaborazione.

Il territorio agricolo presente nella “Timpa di Aeale™ negli anni ha esplicato sempre meno
funzione tipicamente connessa alla produzione pramarientandosi sempre piu verso altre funzioni
quali quelle ambientali, ecologiche, di minimizzae degli impatti (dell’antropizzazione nei
confronti degli habitat e delle specie protettd)riduzione del rischio idrogeologico, del rischio

! Gli elementi identificativi e caratterizzanti il Slsono riportati nell’Allegato A.
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incendi, di percezione del paesaggio, di rafforazamelell’identita locale e di supporto ad altre
attivita, quali quella ricreativa e turistica-ritiea.

Elementi caratterizzanti il paesaggio agrario desilarea sono i terrazzamenti, realizzati con
muretti a secco di pietra lavica sui quali sonosendi impianti colturali tradizionali (limoni
prevalentemente e vigneti) che potrebbero costituglla progettazione del Parco Agricolo, insieme a
percorsi storici della riserva, la struttura fisgissupporto al sistema Parco. In questo conteditwra,
I'azione di tutela e valorizzazione dei terrazzatngsulta essere strategica non solo come elendinto
supporto alla definizione-percezione del paesaggih testimonianza storico-culturale di un’attivita
umana che storicizzata diventa supporto per l'iteeri questo contesto, ma si identifica come una
precondizione per il funzionamento di un sistemagsticolato, multidimensionale e multi attore qual
e quello della struttura Parco Agricolo. Inoltre &zioni di conservazione e di recupero dei
terrazzamenti previsti nel Piano di gestione def & “Timpa di Acireale”, sono strumentali a
garantire un efficace sistema di controllo deiwledl idrici e della stabilita del versante costiero

Il Piano, inoltre, promuove la messa a colturawivi impianti o la conversione degli esistenti in
colture biologiche, per fra fronte agli impatti $idgabitat e sugli ecosistemi dovuti all'uso di cami
di sintesi e di fitofarmaci. | beni architettonaislocati all'interno della riserva o nelle aremilirofe
ad essa, possono identificarsi come elementi delldgtura fisica del Parco.

In questo caso le azioni di recupero del patrimatdoico-architettonico si identificano, da un lato
come strumento per avviare un processo di tutelaservazione e valorizzazione del paesaggio,
dall'altro, come strumento di valorizzazione ecof@anconnessa per lo piu all'attivita turisitica-
ricettiva.

Sulla base di quanto prima esposto e coerenternentgli obiettivi del Piano di gestione del SIC é
possibili fissare per il Parco Agricolo la “TimpaAkireale” i relativi obiettivi, esposti nella Taba 9.

Quindi, & possibile individuare due grandi macreade interventi a supporto della realizzazione
del Parco Agricolo, cosi come é riportato nelladlzbl10.

Al fine di creare un sistema di interventi che pogsessere tradotti in modo efficace ed efficiente
in un sistema di azioni capace di attuare gli dbieposti alla base della creazione di un Parco
Agricolo, il progetto relativo ad esso deve consats come sintesi di piu momenti progettuali, cosi
come riportati nella Tabella 11.

L'analisi ex-ante sara utilizzata come base peardiiiduazione di momenti di verifica della
capacita del parco di perseguire gli obiettivi igize quelli generali di tutela, conservazione e
valorizzazione fissati dal Piano di gestione d& 8ldalle politiche di supporto sia di tipo ambéat
che quelle relative allo sviluppo rurale.

Al fine di individuare la tipologia di gestione nligre, € indispensabile promuovere una fase di
concertazione tra gli stakeholders che potrebbgppartare il management del Parco Agricolo e tutti
gli altri soggetti territoriali, che, a diversodib, possono partecipare al processo (Tabella 13).

Tabella 9. Gli obiettivi del Parco Agricolo la “ Timpa di Acireale”
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Tutela e potenziamento del complesso di relazioni ecabiolhe paesistico- territoriali e di funzionamento urbarf

miratialla configurazione a sistema dellaree protettd @kéntro urbano e dei borghi marinari.

Valorizzazione dell'identita specifica della risepnassia incentivare la riconoscibilita e la comunicazioreewalori

peculiaridel sito.

Rafforzamento delle buone pratiche di cura e manutenziaeedritorio, intese come azioni continue nel temg
presupposto indispensabile e strumento privilegiato @@ohservazione della stabilita del suolo, per la difesiad

biodiversita, per la preservazione del paesaggio (agoidpkittadini residenti, istituzioni).

Sviluppo del turismo rurale ed ampliamento dell’'offertaistica piu generale attraverso un sistema difruizione

mettein rete piul tipologie di offertericreative.

Costituzione di una rete di “Aziende Agricole multifunzidih (una microrete di aziende agricole multifunzionali

attraverso la formazione di cooperative, finalizzate aorain organismo unico con interessi e prospettive com

non singole entita isolate, al fine di consentire cosi ungliote organizzazione ed una piu efficace divulgazionle e

promozione delle attivita (filiera agricolo-ricreativaturalistica-turistica-ricettiva).

Avviare la conversione della produzione al biologico

Promuovere attivita educative rivolte alle scuole e allenfglie.

Fonte: Nostra elaborazione.

Tabella 10. Le macroaree di intervento del progett®arco Agricolo la “ Timpa di Acireale”

1. Interventi mirati al patrimonio naturalistico,ambierdle, architettonico e paesistico:

Interventi di restauro, risanamento e miglioramento amitéée e paesisticoindividuazioni di aree da sottoporre| a

interventi di restauro, risanamento e miglioramento amtale e paesistico, con schede-progetto specifiche

propedeutiche alla progettazione degli interventi.

Interventi di restauro, risanamento e miglioramento natistico: individuazione di aree da sottoporre a interventi

di restauro, risanamento e miglioramento naturalistico peelare e migliorare il patrimonio faunistico |e

vegetazionale, con schede specifiche propedeuticheraligefiazione degli interventi.

Interventi di riqualificazione e manutenzione fisica deirrazzamenti tramite schede-progetto specifiche

propedetutiche alla progettazione degli interventi: sfipier terrazzamento, localizzazione terrazzamenti,csti
conservazione del terrazzamento dalpunto divista fisigsié assenza/presenza dicedimentie livello di stapilith
Interventi per la creazione di nuovi impianti colturali o dconversione di tipo biologico di tipologie colturali gfa

presenti

Difesa del suoloindividuazione delle aree di dissesto e di maggiore ctéicial punto di vista idrogeologico e ¢

interventiprioritari di difesa del suolo, con schede ptbgecritto-grafiche.

2. Interventirelativial sistema difruizione
Interventi di recupero e valorizzazione del patrimoniornsto-architettonico: Individuazione di elementi isolati p

sistemi di beni storico architettonico presenti nel sitoedlenaree limitrofe e degli interventi necessari per la Ip

=

fruizione e valorizzazione, tramite schede-progettdteegrafiche.

Attrezzature e servizi con funzione sociahetividuazione di sistemi di attrezzature e servizi perdaZione sociale

(o}

dellarea naturale protetta (musei, centri di visita, cifinformativi, aree per I'’educazione ambientale, are¢ di

campeggio e attivita agrituristiche.
Destinazionid’'uso pubblico e privato dell'area naturalepetta e relative norme di attuazione.

Individuazione degkccessipedonali, dei percorsi, dei parcheggi a supporto.

Dotazione delle infrastrutture a supporto della fruiziodel parco arredi, birdwatching, segnaletica e cartellonisfica

esterna edinterna al sistema.

Fonte: Nostra elaborazione.

Tabella 11. Il sistema progettuale del Parco Agrido
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1. progettofisico del parco nel quale viene contemplata anche la valutaziosepgporto della|

fauna,etc)

esso, in relazione a quelle che sono le vocazione e le patitazdegli attori territoriali

interessati

3. progetto economico-finanziario del Parco (relativa d&se di attivazione, alla fase di eserciz

finanziario al fine di testare le potenzialita del progettofase iniziale e la capacita di U

corretto funzionamento della struttura in fase di esesgizi

Fonte: Nostra elaborazione.

Tabella 12 Requisiti del progetto in fase ex-ante

1. dli interventi del progetto fisico del parco, dovrannsee corredati dei relativi

pianidi manutenzione

2. gli aspetti gestionali, quindi la tipologia, la struthurgestionale in termin

guantitativie in termini gerarchici

3. fissare per il progetto fisico e per quello gestionale umzonte temporale che

costituira l'arco temporale aicui riferirsi per il cronagramma degliinterventi

Fonte: Nostra elaborazione.

Figura 1. Le fasi di valutazione del progetto Parcégricolo

Valutazione del progetto Parco Agricolo

Valutazione Valutazioni Valutazione
ex-ante intermedie ex-post

Orizzonte temporale

Progetto in Progettoin Progetto in fase
fase iniziale fase di di
esercizio riprogettazione

Cronoprogramma interventi e relativa copertura faana

Tabella 13. Gli stakeholders del Parco Agricolo
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verifica di compatibilita ambientale degli interventi (lermini di habitat, ecosistemi, flora |e

del progetto, supportato da una fase analisi ex-ante dejepim gestionale ed economicp

2. progetto gestionale del parco, subordinato alla scedfia dtruttura di gestione piu adatta ad

io
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Ente forestale

Comune diAcireale

Le associazioni cittadine

Le associazioni ambientaliste (WWF, Lega Ambie

Le associazioni di settore (agricolo ed agri-biologico, ricreativo e turistico-ricettivo)
Leimprese del settore agricolo gia operanti netogio

Le imprese del settore turistigimettivo gia operanti nel territoi

| cittadini (centro urbano e borghi marin.

| cittadini che risiedono nellarea allinterno dehrce

Fonte: Nostra elaborazione.

Lo schema funzionale del Parco definito sulla bdesgli elementi caratterizzati (Allegato C), ¢
seguente:

Figura 2. Lo schema funzionale del Parco Agricol(nl“ Timpa di Acireale”

AreaArcheologica 11 percotso dei mulini ad
“Santa Veneraal Pozzo”  : acqua
Borgo S. Maria delle Grazie e mal“mw a
.

Rorgo S. Caterina
nakal

Seaticro “Chiazzel uc Strada statale 114

Rorgo marinaio

Capomulini ;i [ . T
_."J O Strada Provinciale per Riposté Borgo Scillichorti

~~ . Fiume “Aci Borgo Pozzillo

/ N —r T . Borgo marinaio Stpenion
— S Metia La Scalu . G Borgo marinaio
\ /s * S.Tecla Borgo marinaio
. — —, Borgo marinaio
— Stazzo I
. . Pozzillo inferiore
.

_____ Terrazzamenti

Percorsi pedonali
pammae 11 percorso dei muli ad acqua
S. Provinciale per Riposto

—— S.S.114

o we=== = Linea di Costa

Borgo marinaio
Citta

Biglietteria-guida visita-bar- gadget

Chiosco-bar- gadget

EDD =

Birdwatching

Fonte: Nostra elaborazione su informazioni direétata rilevate

3.2. La struttura dell’ACB per il Parco Agricc

Sulla base delle analisi effettuate ed in relazialies bes practice relative ai metodi di valutazio
monetarie proposte in letteratura a supporto delilisi Costi Benefici AA.VV. 2003), sono stati
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Agricolo (Tabella 14).

Tabella 14. | metodi di valutazione dei benefici geerati dal Parco Agricolo

| benefici generati dal Parco Agricolo Metodi di valtazione
Tutela e conservazione habitat arbustivi e agidfP cittadini residenti + WTP fruitori nop
forestali residenti
Tutela e conservazione specie faunistibtBgP cittadini residenti + WTP fruitori nop
correlate con gli habitatagro-forestali residenti
Tutela e conservazione funzionalita ecologica| TP cittadini residenti + WTP fruitori nop
sistema territoriale residenti
Tutela e conservazione della biodiversita WTP cittadinsidenti + WTP fruitori non
residenti
Tutela del territorio dal punto di visfdMancato costo didifesa dalrischio idrogeologjco
idrogeologico calcolato sulla base del costo sostenuto |per
Benefici diretti e primari lintervento di consolidamento e protezione fal
rischio frana nella zona di S. Caterina
Tutela del territorio dal punto di vista del riscjancato costo per il rischio incendio calcolatq in
diincendi relazione ai costi sostenuti per le operazionj di
spegnimento degli incendi registrati nell'areq in
unanno
Valore aggiunto del settore produttivo-agricold Redditta prodotto dalle aziende-cooperativa
agricole
Valore aggiunto del settore ricettivo-turistijReddito netto prodotto dalle aziende-cooperativa
(fruizione) in relazione alla vendita dei biglietti, di
pacchettivisita e dei gadget del Parco
Valore aggiunto del settore ricettivo-turistiqdkeddito netto prodotto dal bar-ristorante (cdme
commerciale (valori privati) attivita diurna) e dal bar-ristorante-pub (come
Benefici secondari aftivita serale-notturna) che ricadono nellafea
del Parco (punti presenti nei borghi marinai) e
nelle aree prossime ad esso
Incremento deivalorisociali (storico-culturale) WTP pela fruizione di un pacchetifo
comprensivo della visita al Parco, al centro
storico e del percorso dei mulini ad acqua e
dellArea Archeologica di“S. Venera al Pozzo'|
Incremento dei valori sociale (percett®WTP per la fruizione di un pacchetto
paesaggistico) comprensivo della visita al Parco ed ai borghi
marinai
Incremento di valori privati (valori immobiliafDifferenziale di valore degli immobii
residenziale) residenziali che ricadono nellarea del Parcp e
nelle aree prossime ad esso
Incremento di valori privati (valori inmobiliafDifferenziale di valore degli immobii
Benefici indiretti commerciale di supporto al settore turistitocemmerciali che ricadono nellarea del Parcp e
ricettivo-commerciale) nelle aree prossime ad esso
Incremento di valori sociali (valore in termifNumero di occupati nel settore agricolo x reddito
occupazionale registrato nel settore agrigplmcapite
nellarea Parco)
Incremento di valori sociali (valore in termifNumero di occupati nel settore turistico-ricettivo
occupazionale registrato nel settore turistjcoreddito procapite
ricettivo nellarea Parco)
Incremento di valori sociali (valore in termifNumero di occupati nel settore turistico-ricettivo
occupazionale registrato nel settore turistjcoreddito procapite
ricettivo-commerciale nellarea Parco e nglle
aree prossime ad esso)

Fonte: nostra elaborazione su fonti di diversi Au(Bateman | J , Turner R K, 1993; Gios G, Notara0®1; Marangon F,
Tempesta T 1998; Rosato P, Stellin G 1996; Sigrmf@IlL986, 2007; Tempesta T 1995, 1996, 1998; SadinoG, Cucuzza
G, De Salvo M 2006; Signorello G, Englin J, Longh#y, De Salvo M 2009)
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Tabella 15. La classificazione dei costi generatatiParco Agricolo per le diversi fasi di intervento

| costi generati dal Parco Agricolo

Costidi recupero terrazzamento
Costidi recinzione

Costidi per limpianto di filari e siepi
Costi per l'integrazione o il nuovio
impianto dicolture
Costi per la segnaletica e per |la
cartellonistica esterna
Costi per la segnaletica e per |la
cartellonistica interna
Costi per listallazione impianto di
Costi iniziali irrigazione
Costidi adeguamento accessialPajco
Costi di adeguamento degli accessi
pedonali

Costiper lilluminazione accessi
Costi per listallazione di strutture [a
supporto dellattivita di bird watching
Costiper arredo
Costi per la costruzione o il recupero
di strutture fisse a supporto dejla

Costi diretti e primari

fruizione

Costi di gestione/ di esercizio Costi del personale o il profitto
dellimprenditore  agricolo  (costp
cooperativa agricola)
Costi del personale di supporto afla
fruizione

Costiper lirrigazione
Costiper la concimazione (biological)
Costi del personale di supporto alla
fruizione del Parco
Costi per servizi (illuminaziong
pulizia) strutture ricettive-turistiche
(puntibiglietteria)
Costi di manutenzione Costi di manutenzione de
terrazzamenti.

Costidi manutenzione percorsi
Costi di manutenzione impianto (d
irrigazione
Costi di manutenzione strutture
turistiche-ricettive del parco
Costi per la costruzione o il recupero

Costi iniziali di strutture turistiche-ricettive borghi
marinai
Costi di gestione/ di esercizio Costi del personale o il profittpo

dellimprenditore per le struttufe
turistiche-ricettive borghi marinai
Costidiretti

Costi per servizi (illuminaziong
pulizia) strutture ricettive-turistiche
(puntiborghi marinai)
Costi di manutenzione strutture
turistiche-ricettive borghi marinai
Costi di recupero del terrazzamepto
privato
Costi privati per lintegrazione o |l
nuovo impianto dicolture
Costi privati per [listallaziong
Costi indiretti impianto diirrigazione
Costi di gestione/ di esercizio Costiprivati per lrrigazione
Costi privati per la concimazione
(biologica)
Costi di manutenzione Costi di manutenzione terrazzamen
privato

Costi secondari

Costi di manutenzione

Costi iniziali

=

(o]

Fonte: nostra elaborazione.
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Per cido che concerne i costi, & stata propostalammariclassificazione che tenga conto della
caratterizzazione delle diverse voci di costo lIaziene alle diverse fasi di attuazione del praggier
pervenire ad una quantificazione dei costi attaalizsulla base di un cronoprogramma di interventi
previsti per tutta la durata del progetto Parcoidgo, limitando il rischio di valutazioni parziad
scollegate alla sequenze di fasi di attuazioni ipteTabella 15). Altro aspetto importante, ai fin
della quantificazione dei costi € quello connedib @assificazione dei costi in relazione ai sdtge
che di fatto dovranno farsi carico di essi (Tab&ba

Tabella 16. La classificazione dei costi generatatiParco Agricolo per i diversi soggetti

Costi pubblici Costo privato | Costo cooperatival]  Costo privato Costo privato
(Comune + Ente produttore a supporto della | operatore turistico- residenziale
Forestale) agricolo fruizione ricettivo
1. Costi dif1. Costi perl. Costi de|l. Costi per Id1. Costidirecuper
recupero lintegrazione 9 personale di costruzione o i| del
terrazzamento il nuovo| supporto alla recupero d] terrazzamento
. Costi di impianto di|  fruizione strutture . Costi di
recinzione colture 2. Costi pe turistiche- manutenzione
. Costi di pet2. Costi pe servizi ricettive  borgh terrazzamento
limpianto di listallazione (illuminazione, marinai . Costi pe
filari e siepi impianto di|  pulizia) 2. Costi dif rlintegrazione o
. Costi per Ig irrigazione 3. Costi d manutenzione il nuovo impiantg
segnaletica e p¢B. Costi de| manutenzione strutture dicolture
la cartellonistica personale o strutture g turistiche- . Costi pe
esterna profitto supporto ricettive  borgh listallazione
. Costi per 1§ dellimprendito |[4. Costi d marinai impianto d
segnaletica e per re agricolo] manutenzione (3. Costi de irrigazione
la cartellonistica (costi azienda percorsi personale o 5. Costi pe
interna agricola) profitto lirrigazione
. Costi dif{4. Costi di dellimprenditore[6. Costi per I3
adeguamento manutenzione per le strutture concimazione
accessi dei turistiche- (biologica)
. Costi dif terrazzamenti ricettive  borgh
adeguamento (5. Costi di marinai
degli acces§i manutenzione 4. Costi per servizi
pedonali impianto di (illuminazione,
. Costi pe irrigazione pulizia) strutturg
lilluminazione |6. Costi pe ricettive-
accessi lirrigazione turistiche  (punt
. Costi per7. Costi per g borghi marinai)
listallazione di| concimazione
strutture a (biologica)
supporto
delfattivita  di
bird watching
10.Costiper arredd
11.Costi per I3
costruzione o i
recupero d
strutture fisse a
supporto  dellg
fruizione

Fonte: nostra elaborazione.
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Lo schema dei benefici e costi cosi articolato neggnta un modello ad hoc, ossia particolarizzato a

caso della struttura gestionale del Parco Agridadostruttura del processo di valutazione e ripeneella
Tabella 17.

Tabella 17: La struttura del processo di valutazioe

La valutazione ex-antgel progetto.

Lavalutazionedelle diverdasidelprogetto.

La classificazione di beneficie costirelazioneaidiversisoggetti.
Le valutazioni periodichali funzionamento del progetto (ossia confronto tfa i
valoricomputatialtempotin relazioneaivaloriindividireella fase ex-ante)
Le valutazioni ex-post del progettossia prima delia fine dei 10 anni previdti,
strumentale per k riprogrammazione delle attivitd del®akgricolo e dei
soggettipartecipantial processo.

Fonte: nostra elaborazione.

4. Conclusioni

Lo studio sulla base degli interventi previsti Reno di gestione del SIC la “Timpa di Acireale” e
degli elementi caratterizzanti il sito, al fine doniugare in modo coordinato azioni di tutela,
conservazione e valorizzazione degli habitat, degtisistemi, del paesaggio agrario con lo sviluppo
socio-economico, propone l'azione complessa erdesi del Parco Agricolo per la Riserva Naturale
Orientata.

Il progetto Parco Agricolo deve assicurare totaderispondenza con gli obiettivi del Piano di
gestione del SIC ed una sua sicura attuazione.

Il Parco Agricolo in quest'ottica € da consideracene uno strumento attuativo delle politiche di
tutela e conservazione ambientale e del paesaglgilbe politiche di tutela, conservazione e
valorizzazione del patrimonio architettonico, dgligitiche per lo sviluppo rurale e di quello sacio
economico; per tali finalita, il progetto proposisulta strutturato in tutte le sue dimensioni.

Ogni ambito progettuale deve essere chiaramentgtusato, nelle quantita, qualita e tempi. Si
richiede, infatti, che il processo sia ripercoigl® monitorabile, al fine di poter esercitare aidae di
controllo per verificare I'efficacia delle aziomtraprese.

Lo studio e pervenuto alla modellizzazione di utaitsira per la valutazione degli interventi
previsti dal progetto del Parco Agricolo nelle slieerse fasi, al fine di utilizzare un’unica stwra
per la valutazione preliminare, per il monitoraggiper la riprogrammazione periodica del progetto i
relazione ai mutamenti per lo piu registrati nefi@ra gestionale ed economico-finaniario.

Tale approccio vuole dare, inoltre, risposta abfahe per le aree SIC i Piani di gestione prevedan
una serie di azioni che in termini attuativi progono una programmazione nel breve termine,
raramente nel lungo termine, ma le azioni di tytelanservazione e valorizzazione delle risorse
ambientali dovrebbero essere oggetto di una pragemione sostenibile che tenda il piu possibile
all'orizzonte temporale dell'oggetto dell'intervente, quindi, di tipo trans-generazionale,
programmabile secondo periodi, capace di assicutenr@ continuita dell’azione sulla risorsa
ambientale.
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ALLEGATO A
SIC la “Timpa di Acireale”

SIC la “Timpa di Acireale”

L’Ambito territoriale “Timpa di Acireale” comprende il sitappartenente alla Re

Natura 2000

[¢]

Nome sito: Timpa di Acireale;
Codice Sito: ITA 070004;
Tipo: B;

Superficie: 220 ha

L'area del Sito Natura 2000 si estende linearmente per pii Kin e coincide in

parte con la Riserva Naturale della Timpa con una superbiaiea circa 220 ettaf
ed e costituita da una scarpata variamente orientata clyeirepg in alcuni punti il
dislivello di 200 metri s.l.m.; essa rappresenta un‘areagtinde interesse

ambientale poiché e la piu importante testimonianza digggs costiero etnep

rimasto relativamente integro.

La Timpa ricade allinterno di un territorio fortemente @pgizzato, caratterizzatp
da molti insediamenti, da un uso del suolo molto articolatdaenumerose vie di

collegamento tra Acireale ed il mare.

La Timpa dal punto di vista geomorfologico la presenza ditificazione di lave
alternate a materiale tufaceo e/o sabbioso incoerentectaest ssa sia interessata|da

fenomenierosivinaturali.

La Timpa subisce inoltre I'irrazionale deflusso idrico csi@rigina per la mancanza

direti dideflusso delle acque meteoriche della vasta aneanizzata sita a monte.

Inquadramento del perimetro del SIC

Fonte: Ministero dellAmbiente e della Tutela del Territor
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Figura 3. Le tipologie di habitat all'interno del sto

Habitat Carta habitat Area mq % Cop.
1240 Scogliere con vegetazionidelle coste meditera| 2,436 1,10
con Limonium spp.
Endemici
5331 Formazione di Euphorbia dendroides 38,104 17,28
6220* | *Percorsi sub steppici di graminacee e piameue 7,093 3,22
di Thero-Brachypoditetea
8214 Versanti calcaree dell'ltalia meridionale con N.C. 1
Diothion rupicolae
91AA* Boschidi Quercius virgiiana 38,610 17,06

Fonte: AA. VV. Relazione al Piano di gestione: Atobierritoriale“Timpa di Acireale”.

Figura 4. Codici Corine Land Cover rispetto alla Cata dell’'Uso del Suolo

Codici CLC Descrizione
111 Zone residenziali a tessuto continuo
112 Zone residenziali a tessuto discontinuo e rado
122 Retistradali, ferroviarie, opere d'arte edarfrutture tecniche
21121 Seminativisemplici
2226 Agrumeti
231 Pratie pascoliavvicendati
242 Sistemi colturale e particellari complessi
31122 Querceti a roverella
3211 Praterie aride cacaree
32312 Macchia a lentisco
3311 Vegetazione psammofila litorale
332 Rocce nude, falesie, rupi e affioramenti
523 Mari

Fonte: Manuale delle Linee guida per la redaziaiePthni di Gestione dei Siti Natura 2000.

Allegato V: Legenda dell'Atlante dell’'uso del teaiio.

251




Evoluzione dei valori fondiari e politiche agricole

XLII Incontro di Studi Ce.S.E.T.

Figura 5. Distribuzione agro-ecosistema

T 21, et smphas
| 3 agramen

I1Y Fras s passeh sesrasdsn '
243 Siades CONLre) 8 PO ComplmiE [

Fonte: Piano di gestione: Ambito Territoriale“TimpaAcireale”.
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La Riserva Orientata “Timpa di Acirale”

La Riserva Naturale Orientata “Timpa di Acirale”

Anno di istituzione a Riserva Naturale Orientata nel 1999

Motivazioni: presenza della vegetazione a macchia mediterraneaa pamoramicita
per le peculiarita geovulcanologiche e per la presenza diaorbiente maring

incontaminato

Estensione 225 ettari (una striscia di lunghezza pari a 7 chilometri)

Ente gestore Ispettorato Ripartimentale delle Foreste di Catania

Caratterizzazione aree
* zonaAdi“riserva integrale” (140 ha)
* zonaB“preriserva” (85 ha).

Limiti : L'estensione attuale va dalla localita Acquegrandi, restitorio di Maria
Santissima delle Grazie, I'antica Gazzena, a nord di Caflininfino alla frazione di

Santa Maria degli Ammalatiin contrada Mortari

Relazioni con il centro storico di Acireale ed i borghi marimai: La Timpa e

costituita in gran parte da una costa a strapiombo sul marirdil50 metridialtezza,

=

da Capo Mulini a Testa del'Acqua, poi si raccorda alla casta un andamento pi
articolato verso Santa Maria la Scala e Malascesa fino &laupa agrumicola verso |
frazione di Santa Tecla. Nel tratto centrale della riseivaosa il borgo marinaro d
Santa Maria La Scala, collegato al quartiere del Suffragidaireale con un percorsp

pedonale che supera il forte dislivello.

Patrimonio storico rurale: tipico paesaggio agrario ad agrumeto della costa oriental
etnea con i caratteristici terrazzamenti contenuti daiimwrudo: i custeri, i percorgi
pedonali detti rasole, le scalette di collegamento, i muredinzione, i coni di terrg
formati con la zappatura stagionale detti munzeddi, i sis@ canalizzazione a cielp
aperto chiamatisaje ed infine il sistema insediativo d@cth con piccoli edifici rurali

in pietra lavica a vista: le casudde.

Tabella 18. Elenco sintetico dei beni del patrimowi storico culturale della RNO della Timpa

Beniinterni al perimetro della RNO

Fortezza del Tocco (Fortezza seu Bastione)

Chiazzette

Sentiero del Vecchio Binario

Sentiero Acquegrandi

Villa Calanna a Gazzena

Area dei ritrovamenti archeologici preistorici detih del Rame di Gazzena
Cappella del Santissimo Crocifisso della Buona Nuov

Chiesa di Santa Maria della Neve: la Rutta

Beni esterni limitrofi al perimetro della RNO

Chiesa diNostra Signora délluto

Santa Maria La Scala

Chiesa della Madonna della Scala

Mulino Testa del’Acqua

Centro storico di Acireale

Terme romane di Santa Venera al Pozzo, Area Arog@al, Via dei Mulini
Frazione di Santa Caterina

Beni esterni del contesto territoriale della RNO

Torre di Sant'Anna e faro a Capo Mulini

Garitta di S. Tecla dello "Scalo Pennisi"

Torre Alessandrano

Frazioni di Pozzillo, Maria Santissima delle Gra8anta Tecla, Santa Maria
degliAmmalati, San Cosmo

Fonte: Piano di gestione: Ambito Territoriale“TimgiaAcireale”e Piano Territoriale Paesistico Regilen
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Figura 6. Viste Timpa ( S. Caterina)
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ALLEGATO B

Tabella 19. La struttura del Piano per il Parco Agicolo “Milano Sud”

Struttura del Piano per il Parco agricolo Milano Sud
Obiettivi e indirizzi strategici Piano
-Mantenimento della prevalente vocazione agro-silvdtsale de
territorio a confine conl'area metropolitana milanese.
-Salvaguardia della matrice agricola del territorio e pai@amento dell¢
attivita agro-silvo-colturali.
-Tutela e recupero paesistico ambientale delle fasce igainento tr
cittd e campagna
-Risposta alla domanda sociale di qualita della vita e dizspardi in
virtt della sua collocazione metropolitana.
-Tutela del sistema idrico e delle emergenze naturalistich
- Promozione
Piano Territoriale di Coordinamento del Parco (PTC): detta normg
generali di tutela dellattivita agricola, indica gli imteenti ammesg
secondo le finalita di valorizzazione dellambiente e delepaggig
(NTA del PTC del Parco)
Piani d'Area riferiti ai 4 comparti in cui € suddiviso il territorio de
Parco, che definiscono le destinazioni d'uso, gli spazi destidare
alluso agricolo e quelli per la fruizione pubblica. Ai 4 cearti cui
viene suddiviso il territorio corrispondono dei temi protgeli
caratterizzantiil rapporto del territorio con la citta:
« ParcoOvest Il boscoin citta
e ParcodeiNavigli L'acquaincitta
« Parco delle Abbazie L'agricolturain citta
« ParcoEst ldroscalo
Strumenti di attuazione del Piano Territoriale di Coordinamento del

<)

Parco
Piani di Settore « Agricoltura
¢ Sistema deipercorsi e attrezzatufe
relative

¢ Salvaguardia e valorizzazione de
patrimonio storico-monumentale

* Fruizione del Parco

Vulnerabilita idrogeologica

« Navigli e canali

Piani di cintura urbana
Piani delle riserve
Regolamenti d'uso

Piano di gestione

Interventi esecutivi di
iniziativa pubblica e
convenzionati

Pareri, autorizzazioni,
concessioni d'uso, denunce
all’'Ente Gestore

Fonte: Nostra elaborazione su dati in RelazionmedPagricolo di Milano Sud e AA.VV. 2007, Il regohento
d’'uso del Parco Milano Sud.
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Tabella 20. La struttura del Piano per il Parco Agicolo di “Ciaculli” (Palermo)

Strwnent di attuazione ¢ di gestione per ilParce agricele di Ciaculli Talermo}
Obe ttivi eindirizzi specifici
Gl vbietind ¢ mdiiest specilive i idust dal proge o 2omw 1 zeguenl.

»riqualificazione grnbientals & paesaggistics del temitorin

+ fuibilitd ¢ accesdhilita dell“area

»titela dalla biodiversita

» iluppo & un rapporto tra attivita di mcerca sciemtifica e attivitd produttiva [rferito in panicolar modo agl
amumett)

W pragers Lifs, da onascono | 1dea & le mrenmiom di costatinre ur Parco agncols mim area perrbana degradata ¢
ablandonata di Palermo, ha avito inimie nel 1996 od ¢ temmmate nel 1008 ed & ato rcalizrate trandtc un
cofmansiamerto della Unione Bwropea, Commune di Palermio e Confederazione [tallana Asyicolton. Il pmogetto
opaativo Life ha potuto spermentars, tranute wia zerie & mterventd relativi ala acceszibilita, al migioraimento dei
prodottiagicoll e al “restawre” del passagmo amario, le modalitaperla formiazone e gestione dun Parco Agicolo.
11 Foew Ayrivols pur Poforse (ad senel delle deliberasion CIPE del 21 3 1887 ¢ 11 11 1858% & Oualiccatn alla
riqalifirazione amhientale & alla valomzzarione agrirnla & tristica delle die grandi ares a verde della ritta- Paren
della Favorita & i Parco Agricolo di Claculli & preveds i cofinanziamento per imvesmimentd propost dagli
imprenditon locali per potenmare & sviluppars 1 ssguermi settonl: agicolo (produzions primana, trasfonmazions &
conemerciaizzazione dei prodot), aginmzme, pesca & iwi-nwismo.

Indirizzi srategia

Gli indirizzi strategici che hanmo accomypa mato il progetto & che ne hanno garartito Uefficada e dei ritomi positiv
dalpunto di vixta sociale, zono relativi al commolzimento della popolazione inun progetto & sviluppe del proprio
tertitorio, & 1 indiniduazicne desi strurmenti shimidicd per la gestions dell area. Il prozetto ha pimtato molto sul
cotrolgimento delle rizorse ¢ forre ccomomuche o produtiee locali, cizendo il torvitorme agricolo dellarca
interamnente privato e fortermente flanrnertato dal punto di vista fondiaro (sono infatt stat corrolti oltre 400
proprietaii} ¢ gravato da un mportante presenza di fonza lovoro disoccupata. G interventi di mamitensione,
npmating, venatmrinne del perenra e del vmaett A zeren del terarmamert Jdonmhnackhimentn delle pendic
pnvnidang degradaie, 3 recupens gorealiccdeione @ poonl oopiaot 3 mandainadd, sono slale ekl dow
ramperativa rnannmta da dizncrnpativesident nelle fraziomi di Clarnlh e Craceverds Marding

Cundi in antesi:

s Lacomser-azione della biodiv asita

¢ llmmzhoramento genetico del mandanno tardeo di Claculh

¢ Lapartecipazions eil conzenzozociale

Azioni | Gli interventi progetrualije  lpercorio paszagmetes ¢ la nquahticanone delle pencia di 31 Gnfone

per o fruizione ed il ¢ Gliintervonti di agroforestarione cnaturalizzasione

recuperds  ambientale  e|¢  Feoupero desh a aumeti abbandenati

pacsaggistice
Gli intervend prosecmualije 13 costituzione di i campo di+abitazione dei cloni di mandarine Tardive
per la sperimenta sivne Ji Claeull, ottent dal progracno 3 migliorarneno geoelivo, @lo scopo

di vahitare lidoneita alla diffnziome di materiale gensticn rhe meglin
nizponda alls richieste dei mercat;

s la dffuzsions diunmanuale relativo alle noxme tecniche & produrions per
nazionalizzare le tectiche colnirali mirate ad uma witetiore rduzione degli
impatti amnbientalied incrementarela qualita del prodotte;

¢ larealizzazone din Giardino Aheeo dellAgneolura della Conca dUro;

¢ la realizzamione del MMuzeo del Gommoplazma, in cud wora cmzorva,
salvaguardandola dan nschl di oerosiome  gemetica, la bwdiversga
rappresentata dalle specie ¢ dalle vaneta tradisionali della fsticoltoa
della Conea d Cro;

v lirelallasione G sldgione agrometereologivd, con Queione Jdraceoly

ded dati delle rarattenstiche mirrn imatiche della 7oma

Fonte: Nostra elaborazione su Relazione Parcadagrdi Ciaculli (Palermo) e AA. VV. 1994 Il Partdfe per
il Parco Agricolo di Ciaculli.
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ALLEGATO C

Figura 9. Il sistema dei percorsi e dei borghi manai

AreaArcheologica 1l percorso dei muliniad.
“Santa Vencra al Pozzo™ acqua
o120 5. Matia delle Grazie H

Acireale centro

Awnasna
Borgo s. Caterina

Botgo marinaio

‘ Capomulini

2o Scillichenti

Borgo Pozzillo
superiore

R - N ‘Botgd marinaio ‘
: Maria La Scala
. = . A
. Borgo marinaio

.. Stazzo Boigo marinaio

- —
;/_ .- Pozzillointeriore
( ‘ [ Y

_.~—-  Terrazzamenti

Percorsi pedonali
.mese Il percorso dei muli ad acqua
S. Provinciale per Riposto

= SS.114

o =™ ° Linea di Costa

‘ Borgo marinaio

E Citta

Fonte: Nostra elaborazione.
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Figura 10. | percorsi naturalistici

Percorso “Pictra Monaca”

pro

Percorso “Acque Grandi”

Tabella 21. Caratterizzazione dei percorsi naturastici

Sentiero o percorso delle'Chiazzette” (Livello difficolta medio) -Partendo dal quartier&uffragio' imboccando I'anticg
'Scala d'Aci' oggi chiamata kehiazzett ci si imbatte nella fortezza del Tocco, posta all'inidielle discesa. Da qui §
raggiunge faciimente il piccolborgc marinaro di S.M. La Scala. Svoltando a destra si arriva gliaggia del Mulino
caratterizzata dalla presenzawene d'acqua dolce sotto gli scogli e dalla sorgente del MiucQoi le cascatelle d'acqu

purissimasono un'ottima occasiqre rinfrescarsi.

R

Percorso delle “Acque Grandi’ (Livello difficolta alto) - Dalla Strada nazionale per CataniaFdont la Chiesa di Sant
Maria delle Grazie, si proseguerscsud dove si incontra la chiesetta di nostra Signora dettA@siimbocca un sentier
che la fiancheggia. Lungo dentierc € possibile anmirare un'antica opera muraria che fungewal di irrigazione, poi si
giunge ad uno spiazzo dal quakepossono ammirare in tutta la loro bellezza la Timpa di Ddasi e la spiaggia d
Acquegandi. Poié possibi#eender a mare seguendo una mulattiera che attraversa la scamatraggiunger una lungal

spiaggia di ciottoli di pietralavica.

D

Percorso “Acque del Ferro”: Sant: Caterina(Livello difficolta medio)- Partendo dalle Termeuove di Santa Catering
vicino l'antica rupe di Sauglieimo si imbocca la stradella via Acqua del Ferro e poi un sentierig aag che attraversa

Timpa e che conduce ad uspiaggett di scoglidove sgorga la sorgente di acqua dolce denoméuataz del Ferro, per Ig
colorazione rossastra. A circa 1@fetri a sud dalla sorgente, al livello del mare si osservanaufeirossastri di grand
interesse scientifico.

Percorso “Pietra Monaca” (Livello di difficolta medio-basso) Partendo da Via Gangio Pennisiraggiungila S.S. 114, s
scende per via Pietra Monaca, di@cheggiii giardini coltivati a limoni e si raggiunge un piccolbitatc dal quale si pud
accedere ai rudimentatrrazzamen. Sotto 'Villa Lina' iniziano due sentieri: uno in direzionerd, senza sbocco ma cg
vista panoramica e laltro, 'pasgd jusu', che consente di raggiungere la spiaggia dove in mamagiato uno scogli

rassomigliante ad una monatiatesadacuiilluogo hapresoilnome.
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