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1. Premessa

Il mercato fondiario è uno dei temi tradizionali dell’estimo che da sempre ha coin-
volto i maggiori esponenti della scuola estimativa italiana. A partire dagli anni ’80 lo 
studio del mercato fondiario sembra aver progressivamente perso l’interesse presso 
la maggior parte degli estimatori. In parte questo abbandono è legato alla sempre 
più contenuta importanza del settore agricolo rispetto agli altri settori economici e 
conseguentemente anche alla minore mobilità nel mercato fondiario. Ma questo non 
basta a spiegare quanto accaduto, poiché molte altre tematiche strettamente agricole 
sono tutt’oggi argomento di molti studi del nostro settore. Una componente non tra-
scurabile è invece la complessità e l’articolazione del mercato fondiario ed i problemi 
estimativi ad esso connessi.

Infatti, se il mercato fondiario fino agli anni ’50, quando oltre il 50% della po-
polazione era impiegata nel settore agricolo, rispecchiava l’interesse degli operatori 
economici per le attività agricole e la redditività dei fondi, a partire dagli anni ’70, le 
componenti che condizionano il mercato fondiario portano ad analizzarlo tenendo 
conto delle variabili endogene ed esogene fino a considerare sempre con maggiore 
frequenza componenti rilevanti quali la globalizzazione dei mercati, le politiche agri-
cole comunitarie, i vincoli ambientali, la multifunzionalità dell’agricoltura e la forte 
espansione urbanistica a cui è collegata la pianificazione territoriale.

Il presente articolo intende prendere in considerazione i diversi approcci allo studio 
del mercato fondiario partendo dalla tradizione italiana fino alle più recenti ricerche 
sviluppate soprattutto oltreoceano, individuando le determinanti che maggiormen-
te influiscono sul mercato fondiario. Nella parte conclusiva si proverà ad introdurre 
tematiche innovative che potranno costituire lo spunto per nuove ricerche e per una 
ripresa di un argomento che, come vedremo, oggi ancora più che in passato, riveste 
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un’importanza inequivocabile sia per ciò che concerne gli stimoli puramente scienti-
fici sia per ciò che riguarda le implicazioni operative sul settore agricolo e sul contesto 
economico generale.

Occorre inoltre tener presente che, essendomi stato assegnato il compito di trat-
tare soprattutto i modelli interpretativi della dinamica del mercato fondiario, non mi 
occuperò dell’analisi classica della variazione dei valori e delle relative cause. Problema 
che peraltro presenta non poche difficoltà nel reperire dati certi di mercato. Su questo 
argomento, in ogni caso, si tornerà più avanti.

2. La scuola tradizionale italiana

Non si può approfondire lo studio del mercato fondiario senza prima fare una 
breve rassegna sulla tradizione italiana che per decenni ha avuto nell’estimo fondiario 
uno degli argomenti cardine della disciplina. La necessità di sintesi del presente lavo-
ro ha portato indubbiamente a trascurare alcuni degli autori che, non meno di altri, 
hanno animato il dibattito sul mercato fondiario in Italia, ma si è cercato di tracciare 
soprattutto una linea storica coerente e che, per sommi capi, comprenda gli spunti di 
maggiore peso.

In particolare si è analizzata la scuola italiana e le sue possibilità di sviluppo, per 
ciò che concerne il mercato fondiario, mediante modelli che solo per una parte molto 
limitata hanno trovato applicazione nel nostro paese, mentre in altri (Canada, Stati 
Uniti, Regno Unito) trovano ampia diffusione.

Tra gli studiosi che per primi hanno affrontato il tema del mercato fondiario si 
possono citare Einaudi (1934), Proni (1938) e Medici (1948) che hanno pubblica-
to studi volti alla determinazione del valore nel mercato fondiario. Da questi lavori 
emergono alcune caratteristiche peculiari, ancora oggi valide, del mercato fondiario 
tra cui la diversificazione dei beni, la scarsa trasparenza dei valori, la diversa natura e il 
comportamento degli operatori, i costi e i tempi necessari a perfezionare le transazioni. 
Alcuni studiosi arrivano anche ad affermare paradossalmente che esistono tanti mercati 
quanti sono i beni fondiari. Il saggio dell’Einaudi poi fu il primo a porre l’accento sulle 
scelte degli operatori del mercato fondiario che agiscono spesso con logiche che pre-
scindono dalla redditività dei fondi, definendo “pazzi economici” coloro che investiva-
no nel mercato fondiario invece che in altri settori (sistema ferroviario e altro). Queste 
posizioni aprono la strada alle osservazioni del Medici, tuttora valide, che nel trattato 
di Estimo sostiene che “esistono dei fattori nel mercato fondiario che vanno al di là dei 
mercati degli altri beni tra cui i fattori psicologici e addirittura spirituali”.

In lavori successivi Ferro (1968), Di Sandro (1972), Panattoni (1976) e Grillenzo-
ni (1981) parlano di fattori extrraeconomici che condizionano il mercato fondiario, 
tra cui il prestigio e la sicurezza dell’investimento fondiario. Molti dei lavori sul mer-
cato fondiario a partire dalla fine degli anni ’70 sono incentrati sulla determinazione 
del prezzo dei beni fondiari e della loro natura senza approfondire alcuni aspetti rile-
vanti come lo sviluppo urbano e la pianificazione urbanistica e altri aspetti. In questo 
senso si può dire che l’analisi del Panattoni (1976) anticipi i tempi, mettendo in luce 
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come le diverse destinazioni urbanistiche non solo residenziali, ma anche industriali, 
turistiche e ricreative fossero una determinante centrale del prezzo dei terreni agricoli 
e stessero diventando sempre più importanti.

Successivamente, l’approccio della maggior parte degli studi italiani può essere de-
finito di tipo socio-economico, che lega cioè il mercato fondiario allo sviluppo non 
solo del settore agricolo, ma di tutto il contesto economico.

A partire dagli anni ’90 gli studi sul mercato fondiario diventano sempre meno fre-
quenti; ricordo tra gli altri Rosato (1991), Zoccolo (1993), Bazzani et al. (1995) e più 
recentemente Gutierrez et al. (2005) che portano a orientare la ricerca verso strumenti 
sempre più macroeconomici che tengono conto dei rapporti del mercato fondiario 
con il territorio, l’ambiente, la pianificazione, gli aspetti finanziari e l’azienda. Il siste-
ma di relazioni può essere illustrato dallo Schema 1.

Sviluppo economico del 

territorio

Indicazioni generali di 

politica economico-

agraria

Innovazione tecnologica dei 

processi e degli investimenti

Condizioni demografiche, 

sociali, economiche e 

finanziarie della zona e 

dell’impresa

Condizioni fiscali e 

finanziarie influenti sul 

mercato fondiario

Pianificazione 

urbanistica e territoriale

Tipologie di uso del 

territorio

Strumenti e vincoli 

ambientali

Politica degli 

investimenti e delle 

strutture del territorio

Potenzialità della produzione 

agricola e 

dell’imprenditorialità

Variazione patrimoniali attese
Capitale sociale

Politiche Territorio Impresa

Domanda di terraOfferta di terra

Valore di mercato fondiario

Scelte degli operatori economici

Schema 1 Sistema di relazioni del mercato fondiario.

Schema 1. Sistema di relazioni del mercato fondiario.

Tra le variabili esaminate nello schema 1 si vuole ora considerarne alcune che rive-
stono maggior peso e attualità. Ricordiamo a questo proposito i rapporti tra mercato 
fondiario, pianificazione e sviluppo urbano e territoriale.

Un tema centrale nello studio del mercato fondiario è la correlazione tra il valore 
della terra agricola e l’espansione dei centri urbani. Infatti il mercato fondiario è da 
sempre permeabile alle forze esterne e all’interazione con altri mercati, a partire dai 
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mercati dei prodotti agricoli fino appunto al mercato immobiliare urbano. Da sempre 
inoltre la teoria estimativa valuta i fondi in relazione alla potenzialità edificatoria e 
analogamente i soggetti economici, soprattutto gli operatori extra-agricoli, investono 
in beni fondiari proprio in prospettiva che essi diventino edificabili ed acquistino 
quindi un valore molto superiore. Ma ridurre alla sola conversione dell’uso del suolo 
il valore fondiario sarebbe riduttivo, poiché non tiene in debita considerazione, ad 
esempio, la vicinanza ai principali mercati delle zone agricole e agli effetti ambientali 
e paesaggistici nelle aree periurbane e infrastrutturali.

I rapporti tra mercato fondiario e sviluppo urbano sono molto complessi poiché 
variano anche in funzione della pianificazione e delle leggi che la regolano, dei vincoli 
ambientali e del contesto e momento economico degli altri settori.

Nell’ambito delle variabili macroeconomiche e collegate al processo urbanistico, 
sempre più rilievo sta conquistando nel Nord Italia il sistema infrastrutturale che da un 
lato porta ad una ulteriore urbanizzazione del territorio e sottrazione di suoli agricoli, 
ma determina, per contro, un aumento dei valori fondiari. Questo risulta un aspetto 
nuovo e singolare del fenomeno in quanto da uno studio da noi fatto recentemente è 
risultato che l’indennità di esproprio influenza positivamente il mercato fondiario. Ciò 
è dovuto al fatto che l’indennità prevista dalla legge porta ad un risarcimento di base e 
ad una indennità integrativa che spingono verso l’alto i valori fondiari; l’incremento del 
processo di urbanizzazione e l’aumento del valore intrinseco del suolo portano ad una 
riduzione dell’offerta di bene fondiario e quindi ad un rialzo dei valori dei terreni.

Un’ulteriore variabile macroeconomica è quella relativa alle politiche di sostegno 
all’agricoltura. Infatti i contributi per l’attività agricola rivestono oggi un ruolo cen-
trale nella formazione dei redditi agricoli in Europa e in tutti i paesi occidentali. Su 
questo aspetto mi soffermo molto brevemente in quanto il tema viene trattato dal 
prof. Gallerani.

La determinazione dell’incidenza delle politiche sulla formazione del valore della 
terra è un argomento di particolare complessità a causa dell’elevato numero di varia-
bili coinvolte. Innanzitutto gli aiuti variano con il tipo di coltura praticata, mentre 
il valore fondiario è legato alla coltura solo in minima parte, soprattutto in assenza 
di miglioramenti fondiari quali gli arboreti, inoltre non è sufficiente conoscere l’am-
montare degli aiuti per unità di superficie, ma è necessario capire anche in che modo 
sono erogati e secondo quale criterio. In altri termini gli aiuti possono essere di so-
stegno al prezzo dei prodotti agricoli, in forma di credito agevolato, diretti alla figura 
dell’agricoltore o sotto forma di sgravi fiscali.

In secondo luogo sappiamo che oggi i contributi comunitari sono vincolati anche 
a fattori esterni rispetto alla produzione agricola quali la condizionalità ambientale e 
lo sviluppo rurale.

Come si può notare da questa breve introduzione il problema è ampio e articolato 
e ancora più che per gli altri le differenze tra Europa, Stati Uniti e altri paesi sono 
notevoli. Nonostante ciò le impostazioni scientifiche e le conclusioni cui giungono 
alcuni studi sono di grande interesse anche per la realtà italiana.

Tra di essi lo studio di Gunjal et al. (1996) analizza il supporto al credito messo 
in atto da alcuni governi provinciali canadesi (Quebec, New Brunswick, Manitoba, 
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Saskatchewan) e la sua influenza sul valore dei fondi. Il “modello delle componen-
ti del prezzo” utilizzato è basato su precedenti lavori di Robison e Koenig (1992) e 
Romain et al. (1994) e identifica il valore della terra in una j-esima provincia nel 
t-esimo anno come la somma tra V jt

A  = valore capitalizzato dei futuri redditi agri-
coli attesi, esclusi i pagamenti governativi, V jt

GP  = valore capitalizzato dei futuri aiuti 
governativi attesi e V jt

AN  = valore capitalizzato dei futuri redditi non-agricoli attesi. 
Quindi V V V Vjt jt

A
jt
GP

jt
AN= + +  (1). Le conclusioni cui giunge lo studio evidenziano 

che esistono differenze sostanziali tra le diverse province proprio in funzione della 
consistenza dei sussidi e delle modalità con cui vengono erogati e complessivamente 
gli aumenti degli aiuti portano ad una riduzione dei valori fondiari.

Un recente lavoro sviluppato presso l’Università del Mississippi (Shaik et al. 2005) 
ha impiegato un modello di capitalizzazione, basato su un’equazione simultanea a 
struttura triangolare in cui il valore fondiario è funzione di una serie di variabili, per 
calcolare l’incidenza dei programmi agricoli federali sul valore della terra.

V = f (c, g, r, risk, nf ) (2)

dove c = redditi agricoli, g = pagamenti dei programmi agricoli, r = tasso reale di 
interesse, risk = variabile legata al rischio e quindi ai redditi attesi, nf = redditi non 
agricoli. A sua volta g è funzione di c = redditi agricoli, risk = variabile legata al rischio 
e quindi ai redditi attesi, fsize = dimensioni aziendali, herfindhal = variabile legata 
alla diversificazione delle colture, FBj = variabile del conto aziendale. Quindi g = f (c, 
risk, fsize, herfindhal, FBj) (3). Nel conteso americano, i valori fondiari sono correlati 
positivamente con gli aiuti federali e il loro contributo alla formazione del valore è 
consistente (fino al 30-40%).

Per ciò che concerne il capitale sociale si tratta di un termine usato in sociologia 
ed economia politica per indicare l’insieme delle relazioni interpersonali informali, 
essenziali anche per il funzionamento di società complesse ed altamente organizzate. 
In altre parole si intende dare un peso alle relazioni sociali all’interno del mercato; nel 
nostro caso l’obiettivo è stabilire l’incidenza dei rapporti interpersonali nella determi-
nazione del valore fondiario. Tale tema potrebbe apparire, a un’analisi superficiale, di 
scarso rilievo e sicuramente incide in misura inferiore rispetto alle tematiche viste in 
precedenza, ma i rapporti sociali tra domanda e offerta costituiscono un vincolo che 
può diventare pregiudiziale alla vendita. 

Taluni mercati quali ad esempio quello finanziario o i mercati in cui non avviene 
un incontro fisico tra domanda e offerta come i mercati on-line sono meno soggetti al 
capitale sociale e in altri ambiti quali la realizzazione di grandi opere l’eventuale attrito 
sociale è principalmente collettivo e oppone i realizzatori alla società civile. Nel mer-
cato fondiario i sentimenti di simpatia e antipatia, obbligo o pregiudizio tra domanda 
e offerta sono strettamente personali. Inoltre la specifica localizzazione di un bene, il 
diritto di prelazione, l’appartenenza originaria di un bene fondiario ad una proprie-
tà di maggiori dimensioni oggetto di una precedente suddivisione, le norme per il 
riordino fondiario aumentano la probabilità che il bene venga scambiato tra amici, 
parenti, vicini o conoscenti (Perry e Robinson 2001, Siles et al. 2000). In tali rapporti 
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incidono sensibilmente le simpatie reciproche e il grado di fiducia che condizionano il 
prezzo a cui il bene viene scambiato. Ad esempio, molti proprietari preferiscono ven-
dere un bene a un prezzo inferiore purché l’acquirente sia una persona accreditata di 
una certa fiducia, sulla cui “parola” possano contare. Anche il legame che si potrebbe 
definire psicologico o sentimentale con il bene fondiario porta a scegliere l’acquirente 
tra i soggetti per cui si prova un simpatia e che si immagina possano avere maggior 
cura del bene.

A tale proposito il modello neoclassico esposto da Robison et al. (2002) evidenzia 
l’utilità del venditore ed è rappresentata dalla seguente equazione:

ui = [πi (li) + kijπi(lj)] (4)

dove i = il potenziale venditore, li = superficie posseduta dal venditore con VAN pari 
a πi (li), lj = terra posseduta dal compratore con VAN pari a πi(lj), kij = coefficiente di 
capitale sociale che rappresenta il tipo e la forza del legame tra compratore e venditore, 
percepito dal venditore i.

Il valore di kij varia in funzione dei rapporti tra venditore e acquirente infatti se 
non vi è capitale sociale kij = 0, viceversa kij ≠ 0. Le conclusioni cui giunge con que-
sto modello sono che in caso di capitale sociale positivo, cioè di reciproca simpatia, 
compratore e venditore tenderanno a raggiungere il proprio vantaggio favorendo con-
temporaneamente il vantaggio della controparte, mentre in caso di capitale sociale 
negativo, ossia di reciproca antipatia, il vantaggio dell’uno comporterà anche la pena-
lizzazione del secondo.

Abbiamo finora analizzato le componenti endogene, ma soprattutto esogene che 
influenzano il mercato fondiario.

Si tratta ora di vedere in modo più puntuale seppur sintetico quali sono i principi 
e modelli interpretativi della dinamica del mercato fondiario.

3. Nuovi modelli interpretativi

Nonostante i modelli interpretativi siano molto diversi tra loro, è possibile indivi-
duare un tratto comune, cioè l’approccio econometrico e quindi la creazione di mo-
delli matematici che mirano a quantificare le diverse componenti che influiscono sulla 
formazione del prezzo di mercato dei terreni. Come detto nel precedente paragrafo 
non mancano anche alcuni lavori italiani ed europei che si inseriscono in questo filone 
di ricerca, ma la gran parte degli studi sono americani, canadesi e inglesi e trovano 
collocazione nelle principali riviste di economia agraria (American Journal of Agri-
cultural Economics, Canadian Journal of Agricultural Economics, Land Economics, 
Applied Economics, ecc.).

Il compito del presente intervento è quello di esporre i principali e più recenti 
modelli interpretativi delle dinamiche del mercato fondiario, pertanto si incentrerà 
proprio sui lavori che esprimo il maggiore grado di innovazione e di dinamismo.
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3.1. I modelli di domanda e offerta

I primi modelli relativi al mercato fondiario erano costituiti da due equazioni si-
multanee di domanda e offerta per spiegare le variazioni del prezzo di mercato dei 
terreni. In questi modelli il prezzo medio veniva calcolato come funzione di alcune 
variabili tra le quali alcune macroeconomiche:

P = f (R, U, Lf, NS) offerta (5)
P = f (R, T, Pr/Pp, Lu, G, ND) domanda (6)
NS = ND Equazione del mercato

in cui NS = numero di aziende offerte, ND = numero di aziende domandate, P = 
prezzo fondiario medio per acro, R = tasso di interesse, T = indice di produttività , U 
= percentuale di forza lavoro non impiegata, Lf = suolo agricolo, Pr/Pp = rapporto tra 
prezzi ricevuti e prezzi pagati dagli agricoltori, Lu = suolo urbano, G = livello generale 
dei prezzi (Herdt e Cochrane, 1966). A tale modello hanno fatto seguito numerosi 
altri modelli che inserivano tra le variabili parametri economici e tecnici tra cui il 
reddito agricolo netto, il pagamento governativo, le dimensioni aziendali, le variabili 
demografiche, l’evoluzione tecnologica e il rapporto tra debito e capitale netto (Twee-
ten e Martin, 1966, Reynolds e Timmons, 1969).

3.2. Altri modelli interpretativi

I modelli di domanda e offerta sono stati messi in discussione da molti studiosi che 
ritenevano che potessero essere sviluppate equazioni uniche che comprendessero sia 
domanda che offerta e pertanto si è passati ad altri modelli a partire da quelli più sem-
plici per passare ad altri più complessi; si ricordano a questo proposito i modelli che 
correlano il valore corrente dell’attività agricola con il suo profitto (Melichar 1979) o 
che introducono variabili che consentono di interpretare il valore del bene fondiario 
al di là della redditività dell’attività agricola. Infatti mentre i tradizionali modelli di 
capitalizzazione definiscono il valore fondiario sulla base del reddito che è in grado di 
produrre il bene, questo non basta a spiegare la crescita dei valori fondiari a profitti 
agricoli costanti (Gardner 1987; Goodwin e Ortalo-Magné 1992; Clark et al. 1993; 
Barnard et al. 1997; Lence e Mishra 2003). Un lavoro di Weersink et al. (1999) mo-
stra come gli aiuti governativi contino di più dei profitti agricoli nel determinare il 
valore fondiario medio. Tale considerazione può valere anche per il sistema degli aiuti 
comunitari nei confronti del mercato fondiario europeo. Questa stretta relazione tra 
politica dello sviluppo rurale e le variazioni del mercato fondiario è stata ben messa in 
evidenza dalla relazione di Gallerani.

Negli sviluppi successivi degli studi i modelli tengono sempre più conto dei mo-
delli macroeconomici, come si è detto, in cui assumono grande rilievo i fattori demo-
grafici e altre variabili già viste precedentemente. 
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Infatti molti modelli più recenti sono volti a determinare il peso di alcune variabili 
macroeconomiche (Reinsel e Reinsel 1979; Feldstein e Martin 1980; Shalit e Schmi-
tz 1982; Robison et al. 1985; Alston 1986; Featherstone e Baker 1987; Clark et al. 
1993; Just e Miranowski 1993; Stam 1995) e demografiche (e.g. Barnard et al. 1997, 
2002; Gardner 2002; Goodwin et al. 2002) all’interno del valore fondiario. Da parte 
di questi autori nei modelli macroeconomici vengono introdotte sempre più nuove 
variabili quali il tasso di interesse, l’inflazione, le politiche fiscali, le agevolazioni al 
credito, la densità abitativa, la crescita demografica, i valori ricreazionali e le variabili 
urbanistiche.

A questo proposito un contributo molto interessante in merito alle potenzialità 
edificatorie dei beni fondiari è fornito da Isgin e Forster (2006) che analizzano il mer-
cato attraverso un modello edonico che considera il valore d’opzione posseduto dai 
fondi in relazione alla modifica nell’uso del suolo. Il lavoro parte dal presupposto che 
un fondo abbia valore pari alla somma della sua redditività agricola attualizzata fino al 
momento in cui viene convertito l’uso e la redditività non agricola da qual momento 
in poi (Plantinga et al., 2002), che può essere così rappresentato:

Vf Rag
q
rq

Ve
q

n

n n=
−

+
1 1

 (7)

dove Rag = reddito derivante dall’attività agricola, Ve = valore dell’edificabilità che si 
calcola sulla base degli attesi redditi non agricoli, r = saggio di riferimento temporale 
(Polelli, 2006).

Nel presente approccio non vengono però tenute in alcuna considerazione le carat-
teristiche di incertezza e irreversibilità della conversione. Isgin e Forster introducono 
il valore d’opzione della trasformazione del suolo inteso come il surplus rispetto al 
VAN delle rendite agricole, che comprende il costo opportunità della conversione nel 
momento della stima e rinunciando quindi alla conversioni in un momento futuro in 
cui vi sono più le informazioni sul bene (Plantinga 1998). Quindi il costo opportuni-
tà della conversione dell’uso del suolo è incluso nel valore fondiario (Dixit e Pindyck 
1995). Il valore d’opzione è espresso dalla seguente equazione:

Oi = b'Xi + ei i = 1, …, N (8)

dove Oi = valore d’opzione per unità di superficie, Xi = vettore delle caratteristiche 
osservate relative alla particella e all’urbanizzazione, b' = set di parametri e ei = termine 
di errore associato al modello per le i-esime osservazioni.

Un altro lavoro di grande interesse svolto da Livanis et al. (2006) evidenzia l’inci-
denza dello sviluppo urbano non solo in termini di potenzialità edificatoria, ma anche 
per ciò che concerne l’aumento dei redditi agricoli nelle aziende in prossimità dei centri 
urbani a causa della vicinanza ai mercati e alla tipologia di agricoltura praticata. Lo 
studio mette in luce differenze rilevanti tra le zone in cui la pressione urbana è limitata, 
nelle quali l’aumento di valore fondiario causato dallo sviluppo delle città è maggiore, e 
zone fortemente urbanizzate in cui l’aumento di valore è meno significativo.



XXXVII Incontro dI StudIo del Ce.S.e.t. 5�

Sempre nell’ambito dei modelli si segnala un recente lavoro di Evans (2004) della 
scuola di Reading che partendo da un’analisi dei modelli classici e neoclassici sviluppa 
una serie di approcci nuovi sul mercato fondiario.

Evans parte dalla teoria classica secondo cui l’offerta di terra è rigida e sono quindi 
le variazioni della domanda che determinano le rendite e quindi i valori fondiari nel 
breve periodo (Figura 1). Nel lungo periodo invece è possibile che nuove terre, mar-
ginali ad esempio, vengano messe a coltura e che quindi vi sia un cambiamento nella 
curva di offerta che pur rimanendo rigida si sposta verso destra (Figura 2).
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Figura 1. Valori fondiari nel breve periodo.  
Teoria classica.

Figura 2. Valori fondiari nel lungo periodo.  
Teoria classica.

La concezione neoclassica considera che, pur rimanendo pressoché costante la 
quantità di terra totale, esistano diversi usi del suolo e che la rendita (e quindi anche il 
valore) è determinata dal differente uso del suolo.

Figura 4 Valori fondiari nel lungo periodo
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Figura 3. Valori fondiari nel breve periodo.  
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Figura 4. Valori fondiari nel lungo periodo.  
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Come si può vedere in Figura 4 la lo spostamento della curva della domanda di 
un uso del suolo (per esempio per la coltivazione di patate) da PP’a P1 P1’ porta anche 
allo spostamento della curva di offerta da X a X’. In prima analisi la teoria neoclassica 
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appare più corretta, anche in considerazione della competizione tra uso agricolo e po-
tenzialità edificatoria dei terreni. In realtà oggi la pianificazione urbanistica, i vincoli 
ambientali e le politiche di sostegno all’agricoltura costituiscono dei limiti del mer-
cato, pertanto la situazione che si prefigura è molto più simile a quella descritta dalla 
teoria ricardiana. I vincoli definiscono un’offerta fissa di suolo per i diversi usi; in tal 
modo esiste un mercato e quindi un valore per ogni bene fondiario (Figura 5).
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Figura 5 Effetto dei vincoli della pianificazione sui valori fondiari.Figura 5. Effetto dei vincoli della pianificazione sui valori fondiari.

Alcuni lavori che interpretano il mercato fondiario attraverso la rendita ricardiana 
partono dall’assunto che la terra sia l’unico fattore fisso nella produzione agricola. 
Inoltre anche altri fattori quali l’uso delle macchine e il lavoro e la gestione aziendale, 
considerati questi ultimi nel breve periodo, possono essere considerati fattori quasi-
fissi (Mishra et al., 2004).

Pur non entrando nello specifico del modello, si può brevemente accennare al 
fatto che esso si riferisce alla concezione ricardiana secondo cui il reddito appropriato 
dell’attività agricola è il reddito complessivo meno i costi variabili e l’appropriata re-
tribuzione di tutti i fattori quali lavoro, gestione e capitale, per definire i prezzi reali di 
questi fattori non si possono utilizzare i prezzi di mercato, bensì degli specifici prezzi 
ombra, già richiamati precedentemente dal Gallerani.

I modelli classici si contrappongono quindi a modelli neoclassici che si basano 
sulla rendita monetaria come risultato di un mercato.

Tali modelli classici si contrappongono quindi ai modelli neoclassici che si basano 
sulla rendita monetaria come risultato di un mercato perfetto e quindi sull’incontro 
tra domanda e offerta. In tal senso il valore del bene è frutto di una valutazione sog-
gettiva. La grande maggioranza dei modelli presenti in letteratura si rifanno più o 
meno direttamente alla teoria soggettiva, poiché il valore del bene fondiario e i prezzi 
dei fattori vengono sempre rilevati dal mercato.

Gli studi finora esaminati a volte non colgono il sistema di interrelazioni tra le 
variabili macroeconomiche e i rapporti di causalità.

I grafi consentono di studiare tali sistemi e portano alla definizione appunto del-
l’interdipendenza tra diverse variabili o i rapporti di causa effetto. In particolare la 
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tecnica denominata DAG (Directed Acyclic Graph) (Awokuse e Duke 2006) è la 
rappresentazione grafica della dipendenza condizionale statistica che mostra i flussi 
causali tra un set di variabili tra le quali non vi è un ciclo diretto, ossia non è possibile 
partire da un punto del grafo e giungere allo stesso attraverso un percorso diretto. Il 
grafo è costituito da vertici connessi tra loro da linee e frecce. I primi sono le variabili 
analizzate e i secondi costituiscono la dipendenza o l’indipendenza statistica tra le 
variabili. Di seguito viene riportato un esempio di grafo completo non diretto delle 
determinanti del valore fondiario (Figura 6).

LPRICES

PFDEBT

IDEBT

ACRES

RETURNG

INFLATION

RETAX

ISAVE

Figura 6. Grafo completo non diretto delle determinanti del valore fondiario.

Come si può vedere il valore fondiario (LPRICES) è una componente del grafo col-
legata con altre variabili quali i redditi agricoli netti per unità di superficie comprensivi 
dei supporti all’agricoltura (RETURNG), le superfici (ACRES), l’inflazione (INFLA-
TION), il tasso di interesse medio sul debito della proprietà agricola (IDEBT), il tasso 
di interesse sul risparmio (ISAVE), le tasse sulla proprietà (RETAX) e la quota di suolo 
agricolo finanziato con il debito (PFDEBT). Il grafo visualizza le connessioni tra le 
variabili e una successiva analisi statistica evidenzierà i collegamenti significativi.

4. Conclusioni

Alla luce delle considerazioni finora svolte appare chiaro che l’analisi del mercato fon-
diario va orientandosi verso un inserimento nei modelli di variabili che prendono sempre 
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più in considerazione, oltre alle variabili endogene, anche le componenti macroeconomi-
che e quindi indirizzano la stima dei valori fondiari verso modelli eocnometrici.

Il problema più complesso si lega all’individuazione di tali variabili, alla scala di 
priorità e infine alle modalità che consentano di stabilire il loro grado di interdipen-
denza e i rapporti di causa-effetto.

Una scelta che percorra questo sentiero nella conoscenza, porta ad un superamen-
to non solo della concezione del valore strettamente connesso alla redditività, ma ad 
una introduzione di variabili che, come abbiamo visto, sono complesse, perché legate 
a aspetti extra-agricoli e di non facile quantizzazione.

La strada che i recenti studi sviluppati in Canada, negli Stati Uniti e nel Regno 
Unito, pur nella diversità delle condizioni territoriali, fiscali e strutturali, possono 
consentire un utile punto di riferimento per la realizzazione di modelli che, partendo 
da variabili specifiche del territorio italiano, della politica fiscale e della politica co-
munitaria e strutturale, consenta un adattamento alla realtà italiana. Pare di poter dire 
che questa è la strada da percorrere.

Resta il problema di fondo costituito dalla mancanza di dati di base da cui partire 
per avere dei valori di riferimento. La possibilità più concreta, a mio modo di vedere, 
non può che essere quella, seppur con tutte le differenza del caso, adottata per i valori 
dei fabbricati. Le Agenzie del territorio debbono quindi attrezzarsi, come si è fatto 
per l’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), affiancando un osservatorio che 
potrebbe chiamarsi OMF (Osservatorio del Mercato Fondiario).

Sarà possibile in tal modo correlare i valori teorici con i valori effettivamente rile-
vati e quindi pervenire a valori più attendibili dei terreni, sia per scopi di mercato, che 
per scopi catastali e quindi fiscali.
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