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Le aziende agricole 
dell'UE utilizzano 156,7 
milioni di ettari di 
terreno per la 
produzione agricola 
(38,4% della superficie 
totale dell'UE)

Nell'UE ci sono circa 180 
milioni di ettari di 
foreste e altri terreni 
boschivi (43,9% della 
superficie totale dell’UE)

800 miliardi di euro di 
valore aggiunto 
europeo legati alla 
filiera alimentare

82% della superficie 
europea è
destinata 
all’agricoltura e alle 
foreste

Dati di contesto - La superficie agricola e forestale UE
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Dati di contesto - La struttura agricola in Italia

Fonte: ISTAT, 7° censimento generale Agricoltura, anno 2020, variazioni sul 2010

10,9 ettari medi di SAU 

(media Ue di 17,4 ettari)

Diminuiscono le aziende 
individuali o familiari

Riduzione delle 
aziende in proprietà
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Agricoltura italiana – Key points: il confronto con l’UE
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Agricoltura italiana – Key points: DOP ECONOMY

853
Prodotti registrati in Italia 
rispetto ad un totale di 3.151
in tutta Europa

527
Denominazioni

Vitivinicole in Italia
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Italian sounding

condotta 
commerciale 

sleale 

Climate Change ed Effetti del cambiamento climatico

Agricoltura italiana – Key points: CRITICITA’
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Inverno demografico e ricambio generazionale 

Difficoltà di accesso al credito bancario

Rapporti sbilanciati lungo la filiera

Fragilità strutturale (produzione e trasformazione)

Frammentazione e polverizzazione fondiaria

Agricoltura italiana – Key points: CRITICITA’
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Land values of 20 Italian vineyards out of 

approximately 100 types surveyed)

Il mercato fondiario italiano: la variabilità come da identitario
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K€/Ha 
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Vigneti del Barolo DOCG - bassa Langa di Alba…
Vigneti DOC nella zona del Lago di Caldaro (BZ)

Vigneti DOCG nelle colline di Montalcino (SI)
Vigneti DOC Bolgheri (LI)

Vigneti DOCG di Valdobbiadene (TV)
Vigneti DOC nella bassa Val Venosta (Naturno BZ)

Vigneto DOCG colline di Asolo e pedemontana…
Vigneti DOCG Chianti Classico (FI)
Vigneti DOCG Chianti Classico (SI)

Vigneti DOC nella zona del Collio (GO)
Vigneti DOC Moscato nella zona di Canelli (AT)

Vigneti DOC nei Castelli Romani (RM)
Vigneti DOC a Gattinara (VC)

Vigneti da vino DOC e IGT nelle pendici…
Vigneti DOC nei colli Albani (RM)

Vigneti DOC Cinque Terre (SP)
Vigneti DOC nelle colline di Montefalco (PG)

Vigneti DOC nell'Oltrepò pavese
Vigneti DOC nella collina tipica di Orvieto (TR)

Vigneti DOC Orvieto (TR)

Alcuni esempi di quotazioni 

di vigneti in Italia (€000/Ha)

Il mercato fondiario italiano: la variabilità come dato identitario
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K€/Ha 

Il mercato fondiario italiano: la sua dinamicità
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K€/Ha 

Il mercato fondiario italiano: andamento dei prezzi e credito

Fonte: Indagine sul mercato fondiario in Italia, CREA-PB, Rapporto regionale 2023
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K€/Ha 

Il credito al mercato fondiario italiano: è crisi profonda?

Fonte: Report dell’Osservatorio Regionale sul credito agricolo, RRN, 2023 – Elaborazione ISMEA-RRN su dati Banca d’Italia

Deficit creditizio
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Le specificità della valutazione degli immobili agricoli e agroindustriali

Immobili 
agricoli e 

agroindustriali

DOP Economy

Denominazioni di 
qualità

Complessità del 
patrimonio

Italian sounding

Difficoltà di 
accesso al 

credito
Rapporti 

sbilanciati lungo 
la filiera

Fragilità 
strutturale

Frammentazione 
e polverizzazione 

fondiaria

Sostenibilità e 
fattori ESG

Climate Change
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APPENDICE 2 – La valutazione di «Asset Speciali»

1. Strutture commerciali destinate alla Grande
Distribuzione Organizzata – GDO;

2. Hotel e strutture ricettive in genere;
3. Sviluppi Immobiliari;
4. Aziende agricole ed agroindustriali.

Le specificità della valutazione degli immobili agricoli e agroindustriali
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Il sopralluogo rappresenta una fase della
valutazione in ambito rurale non derogabile.

(LGVI ABI, 2022)

Le specificità della valutazione degli immobili agricoli e agroindustriali

Il valutatore deve possedere la necessaria
competenza e qualificazione per valutare i
diversi investimenti fondiari che
compongono gli immobili agricoli.

(LGVI ABI, 2022)

Il perito deve sempre ispezionare la
proprietà e cercare informazioni rilevanti

(EVS2025)
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Caratterizzazione specifica delle principali tipologie di immobili agricoli e agroindustriali: 

Al fine di facilitare il processo valutativo sono stati predisposti dei quadri di sintesi, per le tipologie immobiliari rurali 
più comuni, contenenti gli elementi che dovrebbero essere considerati per rappresentare in maniera adeguata il 

rapporto di valutazione

Le specificità della valutazione degli immobili agricoli e agroindustriali

Novità 
2024

Terreni agrari Fabbricati rurali
Impianti agro-industriali 

particolari



© Copyright 2023 ABISERVIZI S.p.A.
Gianluca Buemi – Luca Crema

Credito e Finanza 2025

L’impatto della sostenibilità sul valore degli immobili agricoli e agroindustriali

SOSTENIBILITA’
Rapporto Brundtland - 1987

«Soddisfare i bisogni della generazione presente 

senza compromettere quelli della generazione futura»

SVILUPPO SOSTENIBILE
Lo sviluppo che soddisfi i bisogni dell'attuale 

generazione senza compromettere la capacità di 

quelle future di rispondere ai loro

ESG

Inoltre, vanno considerati gli impatti

delle dimensioni della sostenibilità

ESG (ambientale, sociale e di

governance) che caratterizzano

ormai in modo determinante l’asset

produttivo ed il contesto di garanzia

di sicurezza dell’investimento

nell’intera struttura produttiva, così

connotata da elementi strutturali e

gestionali.

(LGVI ABI, 2022)
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L’impatto della sostenibilità sul valore degli immobili agricoli e agroindustriali

Reg. UE 2020/852

Un’attività economica è considerata sostenibile se:

Contribuisce 
in modo 

sostanziale 
ad almeno 
uno degli 
obiettivi 

ambientali

Non arreca un
danno

significativo a 
nessuno degli

obiettivi
ambientali 
(DNSH)

E’svolta nel
rispetto delle

garanzie
minime di

salvaguardia

E’conforme ai
criteri di vaglio
tecnico fissati

dalla
Commissione
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L’impatto della sostenibilità sul valore degli immobili agricoli e agroindustriali

OBIETTIVI 
AMBIENTALI

Mitigazione dei 
cambiamenti 

climatici

Adattamento ai 
cambiamenti 

climatici

Uso sostenibile e 
alla protezione 

delle acque e delle 
risorse marine

Transizione verso 
un’economia 

circolare

Prevenzione e 
riduzione 

dell’inquinamento

Protezione e 
ripristino della 

biodiversità e degli 
ecosistemi
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L’impatto della sostenibilità sul valore degli immobili agricoli e agroindustriali

Inclusione 
nella relazione 
sulla gestione

• La rendicontazione di sostenibilità diventa obbligatoria nella relazione 
sulla gestione

Doppia 
materialità

• Approccio inside-out / outside-in
• Identificare non solo gli impatti ESG dell'impresa ma anche i rischi e le 

opportunità per l’impresa. Si definisce un visione prospettica.

Ampliamento 
dell’informativa 
alla catena del 

valore

• Le informazioni richieste si estendono all’intera catena del valore

La direttiva 
2022/2464
Corporate 

Sustainability
Reporting 
Directive

«Rendicontazio
ne societaria di 
sostenibilità»
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L’impatto della sostenibilità sul valore degli immobili agricoli e agroindustriali

Opportunità? Ostacoli?

Accesso al credito: Le banche considerano sempre più la sostenibilità ESG nella valutazione del rischio di
credito, rendendo difficile l'accesso al finanziamento per le PMI non conformi.
Accesso ai contratti di assicurazione: Alcune compagnie di assicurazione possono rifiutarsi di stipulare polizze
con aziende non conformi agli standard ESG, mettendo a rischio la copertura assicurativa delle PMI.
Esclusione da bandi pubblici: Molte istituzioni pubbliche richiedono la conformità ESG nelle loro procedure di
appalto, escludendo così le PMI non conformi da opportunità di business con il settore pubblico.

Difficoltà nel lavorare come subfornitori per grandi aziende: Molte grandi imprese richiedono che i loro
fornitori rispettino gli standard ESG, mettendo a rischio i contratti di subfornitura delle PMI non conformi.

Perdita di competitività: Le aziende che non rispettano gli standard ESG possono essere meno attraenti per
clienti, investitori e talenti rispetto a quelle impegnate nella sostenibilità.

Fonte: Direttiva EU CSRD e standard ESG, le aziende obbligate e i fattori centrali nella misurazione della sostenibilità – IlSole24Ore NTPlusDiritto
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Gli effetti del Climate Change sul mercato immobiliare agricolo

Fonte: WMO – Organizzazione Mondiale della Metereologia
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Gli effetti del Climate Change sul mercato immobiliare agricolo
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Gli effetti del Climate Change sul mercato immobiliare agricolo

Drought in a changing climate
A first-ever pan-European quantitative 
assessment of the economic impacts 
of drought in Europe.

Modelled expected annual losses (billion €) 
for the present (1981 - 2010)

3.6 2.5

Projected expected annual damages (billion €) based on 
socioeconomic conditions in 2100 and without adaptation, at:

1.5 0C 2 0C 3 0C

Atlantic 
region

Continental

Boreal

Mediterranean

€bn 21.4
€bn 12.8
€bn 7.8

€bn 18.1
€bn 13.5
€bn 11.6

€bn 5.8
€bn 5.0
€bn 5.1

€bn 0.3
€bn 0.1
€bn 0.2

Mediterranean Atlantic region Continental Boreal
0.32.6

Agriculture
•  Damages to crops and livestock losses
• Irrigation restrictions due to water scarcity

Power generation
•  Reduction in hydroelectricity production
• Reduced capacity of cooling systems
• Possible shutdown of thermal and nuclear power plants

Commercial shipping
•  Interruption of navigation
• Reduction in cargo maximum capacity
• Transfer to other means of transportation

Buildings and infrastructure
•  Damages due to soil subsidence
• Aquifer over-exploitation may aggravate damage to
      buildings from subsidence

IMPACT ON SECTORS CONSIDERED

KEY SUMMARY
• Drought will be more severe and persistant in southern and western 
Europe, whereas it will become less intense in northern and eastern Europe.
• Mediterranean and Atlantic regions are already contributing to about 68% 
of present losses, and this share will become 87% at 3 0C.
• Agriculture sector is most affected now and in the future, even if its 
economic importance is reduced in future European economies.

EU & UK DROUGHT 
LOSSES PER YEAR

€25 BILLION at 1.5 0C 

€31 BILLION at 2 0C 

€45 BILLION at 3 0C

€9 BILLION present (1981 - 2010)

Socioeconomic conditions in 2100 
and without adaptation 

Public water supply
•  Decreasing water availability
• Increasing competition amongst different sectors

For more information, including assumptions of the modelling framework used, see: JRC PESETA IV project https://ec.europa.eu/jrc/en/peseta-iv
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Share of drought losses per socioeconomic sector (%)
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Gli effetti del Climate Change sul mercato immobiliare agricolo

L’IMPATTO DEGLI EVENTI METEOCLIMATICI SULL’AGRICOLTURA ITALIANA

+326 mm pioggia rispetto 
alla norma nella prima 

metà del 2024 nel Nord 
Italia

-52 e -114 mm di 
pioggia rispetto alla 

norma nella prima metà 
del 2024 rispettivamente 

nel Centro e nel Sud

40% aree rurali italiane 
colpite da gelate tardive 

nel 2023

75% aree rurali del 
Mezzogiorno con 

temperature massime 
registrate al di sopra dei 
40°C nel 2023, il 90% al 

di sopra dei 36°C

1 mld € perdite di 
produzione stimate in 
Italia dovute a eventi 

estremi nel 2023, di cui 
il 66% in Emilia-

Romagna

50% quota di perdite 
della produzione 

agricola causate dal 
gelo nel 2023

Fonte: ISMEA – Rapporto sull’agroalimentare italiano, novembre 2024
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Gli effetti del Climate Change sul mercato immobiliare agricolo
L’IMPATTO DEGLI EVENTI METEOCLIMATICI SULL’AGRICOLTURA ITALIANA

Fonte: ISMEA – Rapporto sull’agroalimentare italiano, novembre 2024
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Gli effetti del Climate Change e le valutazioni immobiliari
• Laddove i valori delle proprietà agricole siano in gran parte una funzione

del potenziale di produzione, possono essere influenzati da cambiamenti in
tale potenziale e anche da qualsiasi riconoscimento di maggiori rischi di
produzione

• Il processo di valutazione dovrebbe integrare i rischi associati alla carenza
di acqua negli anni a venire nel costo del capitale considerato. Affrontare
queste sfide legate al clima è fondamentale per una valutazione più
accurata e lungimirante del valore del terreno

• Nelle regioni che sperimentano una significativa diminuzione delle
precipitazioni senza accesso a soluzioni di trivellazione, potrebbe esserci
una transizione nelle pratiche agricole, da aree irrigate a quelle non irrigate,
con conseguente spostamento del valore della proprietà

• La maggiore vulnerabilità al rischio di inondazioni per i terreni bassi, la
convergenza degli affluenti e l'innalzamento del livello del mare possono
rendere alcuni terreni inadatti alle coltivazioni e richiedere misure di
protezione per edifici e bestiame. La riduzione dei flussi fluviali e delle falde
acquifere può rendere salina l'acqua utile. Garantire la fattibilità dei sistemi
agricoli, che dipendano dalle precipitazioni medie o dagli schemi di
irrigazione, richiede un impegno strategico per maggiori investimenti in
riserve idriche o trivellazioni. I periti dovrebbero valutare se questi
investimenti sono necessari e integrare attentamente i loro costi nelle
loro analisi.

(EVS2025 – EVGN4)
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In sintesi

• Gli immobili agricoli e agroindustriali sono caratterizzati da una variabilità di caratteristiche che ne

descrive la complessità

• Servono competenza e qualificazione del valutatore (LGVI ABI – 4.3.6 Appendice immobili agricoli e agroindustriali)

• Sostenibilità e cambiamenti climatici impattano significativamente sul valore degli immobili agricoli

e agroindustriali (Aumento dei costi, riduzione dei ricavi)

• La capacità e velocità di adattamento può essere decisiva

• Il valutatore immobiliare deve essere in grado di definire gli scenari plausibili legati all’evoluzione

del bene e del contesto di mercato
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Il Property Value nel settore agricolo.

Valutazione o consulenza?

Le attività del CONAF
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Property value in UE e nel mondo

▷ L’esperienza porteghese:

valore di mercato=valore prudente

▷ USA e Regno Unito:

Basilea III non recepita…..????
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Conta ciò che si può contare, misura ciò che è
misurabile e rendi misurabile ciò che non lo è.

(Galileo Galilei)
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Property value e immobili agricoli: attività del CONAF

1. Segmentazione dettagliata

2. Descrizione fattori

3. Giudizio di impatto (rilevante, molto rilevante, non rilevante)

4. Modalità di impatto sul valore nel lungo periodo

5. Indicazioni metodologiche per la valutazione
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Property value e immobili agricoli: alcune criticità

1. Analisi dei fattori: già inclusi nel valore di mercato?

2. Settori di mercato costituiti da «infrastrutture viventi»

……e inoltre…..

analisi prospettica, non basata su dati storici
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Presentificazione e Property value: una possibile chiave di lettura

“Il Property Value è un valore attuale che guarda al futuro: una presentificazione prudente

delle potenzialità evolutive dell’immobile e del mercato.”

Quando parliamo di Property Value, ci riferiamo a un valore che non fotografa semplicemente

l’oggi, ma che nasce da un processo di presentificazione prudente orientata al futuro: è il frutto di

una valutazione consapevole che, partendo dal presente, anticipa scenari plausibili legati

all’evoluzione del bene e del contesto di mercato.
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Valutazione o Consulenza? 

In questo contesto, la valutazione va oltre i

confini dell’elaborato tecnico per elevarsi

a vera e propria consulenza strategica,

divenendo snodo essenziale per l’equilibrio

e la tenuta del sistema creditizio.

Compenso o Equo-compenso?
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Il vecchio mondo sta morendo. Quello nuovo tarda a
confrontarsi. E in questo chiaroscuro nascono i mostri.

(Antonio Gramsci)

……facciamo 
rete………..


