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Lianalisi Crea su compravendite e locazioni fondiarie. L.e quotazioni regione per regione

I PATRIMONIO DEI

CAMPI

Terra bene rifugio, prezzi stabili, vigneti superstar

DI Max MAaLANDRA

I mercato rimane stagnante

in termini di compravendi-
te, ma il vialore della terra
in [talia sembra avere ormai
terminato la discesa. I prezzi
medi si sono stabilizzati sia
in termini correnti sia reali,
stante un livello di inflazione
ufficiale quasi nullo. Insom-
ma, il possesso terriero sem-
bra ancora essere interessan-
te sia come bene rifugio sia
come hedging naturale con-
tro il ritorno dell’inflazione,
trattandost pur sempre da
una parte di un asset reale e
dall’altra di un bene scarso.

I NUMERI

«]l dato medio nazionale ri-
mane appena softo la soglia
dei 20 mila eure per ettaro,
con una variazione sostan-
zialmente nulla, -0,1%, ri-
spetto alla rilevazione dello
SCOrso annox», spiega Andrea
Povellato, responsabile inda-
gine sul mercato fondiario di
Crea Centro Politiche ¢ Bio-
economia. «Certo, si tratta di
una valorizzazione cheal suo
interno raggruppa situazioni
molto differenti: si va dagli
oltre 98 mila euro della colli-
na Htoranea nel Nordovest ai
44 mila della collina interna
nel Nordest, perscendere fino
4i minimi, sotto i 6 mila euro,
della montagna interna sia nel
Nordovest sia nelle Isole».
A Tivello aggregato di macro-
regione, il Nordest conserva
le valutazioni pil elevate con
una media di oltre 40 mila
euro per ettaro (-0,3%) ¢ il
Nordovest si ferma a 26.200
euro (+0,2%), mentre resta-
no distanti il Centro (14.800

euro la valutazione media,
con un -0,9%), il Meridione
(12.900 euro, +0,1%) c'le Iso-
le (8.500 euro, +0,3% rispetto
all’anno precedente). Questo
fa si che il patrimonio fondia-
rio sia concentrato peril 61%
nelle regioni del Nord, mal-
grado la superficie agricola
rappresenti solo il 36% della
superficie agricola utilizzata
nazionale (Sau). «Ci sono
due datianomali che balzano
all’occhio, a livello di zone
altimetriche», continua. Po-
vellato. «Un primo, che per
ora non trova ancora spiega-

zione, riguarda il calo di due
aree agli opposti tra loro quali
pianura e montagna interna,
che perdono mediamente
lo 0,5% a livello nazionale.
Il secondo concerne invece
la valutazione della collina
interna al Nord, con ’incre-
mento diun punto percentua-
le circa. In questo caso credo
che il trigger dell”aumento sia
dovuto. alle nuove auforizza-
zioni all’impianto nel settore
della viticoltura? il mercato

rintane ancora bloceato e la
conseguenza ¢ Paumento dei
prezzi nelle aree gia vitate
ma finora considerate peri-
feriche. Un esempio viene da
alcune aree della provincia di
Pordenone, 1 cui prezzi sono
cresciuti nel corso degli ulti-
mi anni in quanto si tratta di
aree all’interno della zona del
Prosecco docs.

CONSUMO DI SUOLO

Ma se 1 prezzi rimangono
stabili, il suolo progressiva-
mente diminuisce, un dato
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che allarma le associazioni
ambientaliste e degli agricol-
tori, e non solamente in Italia.
il rapporto 2017 dell’Ispra
(Istituto superiore per la pro-
tezione e la ricerca ambien-
tale) evidenzia infatti come
«il consumo di suolo con le
sue conseguenze, rallentama
non accenna a fermarsi. Il
rallentamento non sufficien-
te della sua veloeita, dovuto
alla crisi economica degli
ultimi anni, rende evidente
che non vi sono ancora stru-
menti efficaci per il governo
del consumo di suolo, e ¢10
rappresenta un grave vulnus
in vista della auspicata ripre-
sa economica, che non dovra
assolutamente accompagnarst
aunaripresa della artificializ-
zazione del suolo che i fragili
territori italiani non possono
pill permettersi».

Ispra calcola come la Lom-
bardia nel 1999 potesse
contare su una dotazione
agricola di oltre 1 milione
di ettari. Nel 2015 ne erano
stati consumati ben 51mila
ettari, vale a dire il 4,73%,
con un picco raggiunto nella
provincia di Monza ¢ Brian-
za di olre 2.300 ettari pari
al 14,68% della superficie
agricola provinciale. «I. im-
patto economico del consumo
di suolo in Italia varia tra i
625,5 e i 907,9 milioni di
euro "anno, pari a un costo
compreso tra 30.591 e 44,400
euro per ogni ettaro di suolo
consumato», continua il rap-
porto 2017. «Relativamente
alla ripartizione di tali costi,
si evidenzia come il contribu-
to maggiore sia da attribuire
alla produzione agricola, che
incide per i1 45% nel caso del
massimo del range dei valori
considerati, alla protezione
dell’erosione (20%), al se-
questro del carbonio (14%)
¢ all’infiltrazione dell’acqua
(149%). In estrenma sintesi si
pud affermare come il con-
sumo di snolo agroforestale
e rurale avvenga a discapito
delle principali funzioni che
Ia stessa scienza economicd
assegna all’ambiente: produ-
zione di beni e materie prime
(che, in questo caso, assol-
vono bisogni primari come
acqua e ¢ibo) e assorbimento
degli scarti della produzione
umana (in questo caso la CO2
derivante dai processi produt-
tivi)».,

COMPRAVENDITE
ECREDITO

I prezzi sono fermi, ma al palo
rimangono, per ora, anche le
compravendite. T dati Istat
indicano infafti in 118mi-
la il numero di transazioni
nel 2014, quando, a titolo di
esempio, erano state 207mi-
1a nel 2004. «Una stasi che
fotografa ancora ["incertezza
dovuta alla crisi economica, e
che, stando ai nostri testimoni
privilegiati, vede un’offerta
superiore alla domanda ma
conprezzi lontani tra loro che
di conseguenza non si incon-
trano», continua il dirigente
di ricerca Crea. «l.a doman-
da a guesto punto si riversa
sullaffitto di terreni, che in-
fatti segnano incrementi pit
sostanziosi. Gli ultimi dati
triennali dell’Istat, del 2013,
mostrano infatti la preferen-
za alla locazione per quelle
imprese che puntano ad am-
pliare il proprio business».
Negli anni precedenti 1l fe-
nomeno era parzialmente
«drogato» dalle energie rin-
novabili: gli elevati incentivi
concessi rendevano infatti
conveniente [Maffitto di ter-
reno, ma in seguito, olire al
taglio agli incentivi sono stati
vietati sia gli impianti foto-
voltaici a terra sia utilizzo
di solo materiale vegetale
pregiato per gli impianti da
biogas. «Ma ¢ interessante
ancheun altro dato, quello re-
lativo al credito per acquisto
di immobili e terreni agricoli
rilevato da Banca d’Italia»,
interviene Povellato. «Nel
2015 era cresciuto del 47%
rispetto all’anno precedente,
nel 2016 & aumentato di un
ulteriore 14% arrivando a cir-
ca 500 milioni: certo, siamo
ancora sotto rispetto ai 700
milioni di nuove erogazioni
del 2004-5, ma va ricordato
che eravamo scesi sotto la
soglia dei 300 milioni nel
2013-14. Insomma, un buon
segnale che mostra come
il sistema bancario italiano
stia tornando sul mercato dei
mutui»,

CONTRIBUTI

ALLG SYVILUPPO

A dare ossigeno al settore po-
trebbero ora esscre 1 Plani di
sviluppo rurale, che rientra-
no tra i fondi strutturali: «Nel
2016 erano in fase di rodag-
gio, ma quest’anno, un po’
a fatica, stanno iniziando a
erogare finanziamenti e con-
tributi», continua Povellato.
«Non valgono per 1" acquisto
dei terreni, quanto piuttosto
per un’agricoltura pili soste-
nibile o per investimenti in
macchinari e attrezzature che
migliorino i risultati comples-
sivi dei terreni e ambientali.
In ogni caso si tratta di flussi
di denaro fresco che vanno a
incentivare e sostenere le atfi-
vith agricole». A questi poi si
sommano 1 contributi derivan-
ti dal Primo Insediamento in
agricoltura, finanziamenti
finalizzati all’acquisizione
di aziende agricole da parte
di giovani sotto 1 40 anni che
mmtendano ayviare un’ attivita
nel settore. Nel 2017 sono sta-
ti stanziati 65 milioni di euro
¢ con il progetto Banca delle
ferre agricole si &consentito
a chi cerca terreni pubblici in
vendita da poter coltivare di
accedere facilmente al data-
base nazionale: i primi 8 mila
ettari di terreni di proprieta di
Ismea sono stati destinati con
corsia preferenziale proprio
ai giovani. A dicembre par-
te asta (si veda articolo. a
pag. 23).

AREE EPROSPETTIVE
Ma quali sono le zone che
scontano le valutazioni pin
elevate? «Come sempre sonoe
le aree vitivinicole a svet-
tare», spiega Povellato. «lIn
Veneto sicuramente la zona
del Valdobbiadene ¢ della
Valpolicella, ¢ in Trentino
Alto Adige 1 vigneti del lago
di Caldaro: qui gioca il fatto-
re scarsitd con aree coltivabili
¢ vitate che non si possono
espandere per mancanza di
spazi. In Lombardia la zona
del Franciacorta, in Piemonte
la Bassa langa ¢ 'drea del
Barolo Docg e 1n Toscana le
aree dei grandi vini rossi. Ma
anche parecchie aree non vi-
tate mantengono quotazioni
molto elevate. Si va dai frut-
teti e meleti del Trentino Alto
Adige alle serre della Liguria
ai vivai della provincia di Pi-
stoia. Nel Sud, spicca come
unica area. costosa quella in-
torno alla zona di Napoli: qui
a mio parere agiscono da una
parte la pressione urbana ¢
dall’altra le colture intensive
che vi sono impiantate».

VINI E VIGNETI

Con 5,6 miliardi di euro di
valore dell’export nel 2016
¢ una crescita del 27,6% tra
il 2011 e il 2016, il valore
economico del settore vitivi-
nicolo italiano ¢ basilare per
il comparto agroalimentare
italiano. Dalle elaborazioni
del Censis, nel gquinquennio
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2011-2016 1 vini Dop han-
no incrementato 'export del
44,8% in valore (e del 20,5%
in quantita), gli Igp del 24,1%
in valotre pur con una contra-
zione del 3,7% a volume, ma a
trainare il comparto sono stati
indubbiamente gli spumanti:
+117,9% 1in valore e +85,1%
in termini di quantita.

«Per un Paese vinicolo com-
piuto, vale a dire con un’oc-
cupazione pressoché integrale
del territorio impiegabile a vi-
gneto, creare valore significa
coniugare gli incrementi delle
quantitd esportate con incre-
menti pitt che proporzionali
del valore», spiegano dal Cen-
sis. Che fotografano con pochi

numeri il settore. 1.'1talia con-
ta su una produzione di vino
pari a 80,9 milioni di etto-
litri Panne (di cui 20 vanno
all’estero), superiore a quella
di Francia, Spagna, Germania
e Portogallo. Il valore unitario
in ettolitri ricavato dal rappor-
to tra il valore della produzio-
ne di vino ¢ la produzione di

vino in quantita ¢ in Ialia pani
pero-a 191,4 euro per ettolitro,
inferiore al dato della Francia
(316,6 euro/etiolitro) e persi-
no, a sorpresa, della Germa-
nia (207,7 euro/ettolitro). «Se
pero-andiamo a spacchettare il
totale, vi sono alcuni segnali
cui occorre prestare attenzio-
ne», spiega Sandro Boscaini,

riconfermato a maggio presi-
dente di Federvini. «Vedia-
mo una forte crescita degli
spumanti, prosecco in testa,
mentre lo zoccolo duro e sto-
rico del vino italiano, quello
che ha fatto grande ¢ portato
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Valori fondiari medi nel 2016 (migliaia di euro, SAU)

Zona Altimelrica Jotale

Nord-ovest

GCenlro

Fonle: CREA-INEA, Banca dali dei valori fondiari

Variazione percentuale dei valori fondiari medi (2016/15, SAU)

Montagna Monlagna Collina Collina
interna litoranea interna litaranea

Pianura
Nord-sst

Meridione

Totale -0.b 0.3
Fonle: CREA-INEA, Banca dali dei valori fondiari

Stima dello stock di capitale fondiario nel 2016 {milioni di euro, SAU)

Zona Allimeirica Tolale

Nord-ovest 1.246 38.357 51.387

4728 B.234 4.633 5.754 21.877
Fonte: CREA-INEA, Banca dati del valori londiari

Superficie Agraria Utilizzata (ettari)

Montagna Montagna Caollina Gollina
interna liloranea inlerna liloranea

Pianura
Nord-est 565.504 379.547 13.823 1.472.852 2.431.016

Meridione 802.494 62.605 1.206.849 507.308 B71.458 3.450.722

Totale 7.608.814 126.688 4.184.708 1.388.643 4.106.922 12.425.786
Fonte: CREA-INEA. Banca dati dei valovi fondiari
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il nome 1n tutto il mondo, ha
segnato un calo del 4,5%: da
una parte pesa sicuramente il
fattore moda, dall’altra parte
perd bisogna ricordare come
questo zoceolo duro valga il
65% di tutto il nostro vino e
accolga tutti 1 nomi storici, dal
Chianti al Brunello al Barole.
Non penso vi sia ancora da
allarmarsi, dato che occorre
fare 1 conti con la specificita
di alcuni mercati in situazioni
particolari: la Russia in primis
con la svalutazione del rublo
¢ "'embargo sui prodotti ali-
mentari che ha cffetti indiretti

anche sui nostri vini, la Cina
che non decolla, il Brasile
e altri Paesi che cercano in
tutti i modi di impedire 'in-
terscambio commerciale ¢
I'acquisto dei vini italiani, in
alcuni Paesi, anche europei,
pol, pesa la crisi economica,
con una riduzione delle spe-
se per i vini. Al contrario, il

vino francese, per esempio,
mantiene le proprie posizioni
e anzi in certi Paesi le accre-
sce soprattutto sui prodotti a
maggiore valore che si piaz-
zano in fasce di mercato pin
significative».

LE SOLUZIONI
L’'Italia, come detto, ha su-

perato la Francia in termini
quantitativi di produzione,
ma in termini di valore ri-
mane ancora molto indietro.
Censis calcola che utilizzan-
do come benchmark il valore
del vino francese, il nostro
export raddoeppierebbe in va-
lore, passando dai 5,6 miliar-
di effettivi fino a 12 miliardi
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di euro. Del resto, la Francia
vende i propri spumanti a una
media di 24 euro al litro, noi a
meno di4 euro al litro: e que-
sto ¢ un chiaro segnale che
occorre lavorare duramente
per riuscire a valorizzare la
produzione domestica. E
uno dei drivere la promozio-
ne dell’intero sistema Paese

AON PosSsSono. essere pit spe-
si, mentre per quelli del 2017
¢2018 non ¢i sono ancora i
bandi. Promozione che perd
¢ fondamentale in un mer-
cato che cresce poco, senza
contare che i vini italiani ne
hanno bisogno pit di altri per
la complessita dellanostrare-
alta, con oltre 400 vini doc».

LE PROSPETTIVE

Due sonoe i mercati principa-
1i per 'export italiano: «In
primo luogo ghi Stati Uniti,
cliente leader in termini di
valore, poi la Germania, che
¢ invece 1l primo Paese in
termini i volumi», spiegail
presidente di Federvini. <La
(Gran Bretagna € un altro Pa-

all’estero. «Francia, Spagna,
Portogallo ¢ altri Paesi eu-
ropei spendono bene 1 fondi
Ocm, vale a dire 1 contributi
europei per la promozione
del vino all’estero, noi molto
meno per problemi interni tra
ministero ¢ regioni, ricorsi ¢
ritardi», continua Boscaini,
«uelli del 2016 e del 2017
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tipologie di vini morbidi e pe-
santi, mentre un Paese che re-
sta sempre una speranza che
puntualmente non si avvera
¢ la Cina: qui I'Italia ha sole
piccole quote ed ¢ in quinta
posizione. Quindi si ritorna
al punto di prima: occorre
una prepardzione del terre-
no da farsi tramite una forte
presenza di promozione isti-
tuzionale, fondamentale per
far conoscere la qualita dei

sono stati richiesti 150mila
nuovi a fronte dei soliti 6mi-
la disponibili. Nell’ambito
dell’agricoltura italiana, la
viticoltura ¢ uno delle poche
attivita in grado di produrre
reddito, quindi molti terreni
in zone vitivinicole hanno
chiesto conversione. «Eppu-
re 1l settore mostra una for-
te vitalita, a gindicare dalle
operazioni straordinarie av-
venute nell’ultimo anno, con

una tendenza a consolidare,
puntando. al completamento
della gamma oppure a creare
una massa critica», aggiunge
Boscaini. «Sella & Mosca ¢
stata rilevata da un gruppo:di
imprenditori bresciani e cine-
si con "appoggio di Simest,
la Cantina Ruggeri ¢ stata
comprata da una socicta tede-
sca, Ca Maiol ¢ stata ceduta
alla famiglia Marzotto, men-
tre Lunelli ha rilevato il 50%

nostri vini, che perd finora
non si & verificata». Inoltre,
anche 1l passaggio alla nuova
legislazione in tema di nuovi
vigneti, dai diritti di impian-
to alle autorizzazioni, sembra
procedere a rilento. A fron-
te di 6mila ettari assegnalti,
I’anno scorso ne ¢rano stati
chiesti 90mila, quest’anno ne
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