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Abstract

The paper establishes the measure of the diachronic correlation between market values of the land and variables able to affect the
mechanisms of price formation. Geographic Information Systems (GIS) are used to process cartographic representations useful for vi-
sualizing the spatial distribution of data, which pertain to the vast area of the Province of Salerno (Italy).

The analytical path starts from the collection of information and construction of the datasets, passes through the selection of parameters
and for the processing of the maps and can establish quantitatively the levels of correlation between market values and territorial va-
riables. Thus, it provides useful elements for future research, with the aim to generalize the functional relationships between agricultural
land values and socio-economic variables through the writing of a value function.
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1. Valori fondiari e variabili esplicative. Analisi diacroniche
e rappresentazioni cartografiche

| valori di mercato dei terreni agricoli sono spazialmente
correlati sia con il reddito prodotto dai lavoratori nel ter-
ritorio, sia con la densita di popolazione, in grado di espri-
mere il livello di urbanizzazione dell’area.

Cio trova dimostrazione in uno studio sugli apprezza-
menti mercantili al'anno 2015 dei vigneti, degli oliveti e
dei seminativi irrigui nella Provincia di Salerno, che com-
prende 158 Comuni per una superficie complessiva di
4.952 km?[1, 2, 3, 4]. Si tratta di destinazioni colturali
diffuse nell’area d’indagine e determinanti rispetto al va-
lore complessivo delle produzioni agricole.

Col presente lavoro la ricerca e sviluppata con lo scopo
di indagare sui livelli di correlazione temporale nel pe-
riodo 2000-2015 per le tre variabili: valore fondiario,
reddito pro-capite e popolazione residente [5, 6, 7, 8, 9].

Le informazioni mercantili sono fornite dal Consiglio per
la Ricerca in agricoltura e I'analisi del’Economia Agraria
(CREA). | dati sul reddito e sulla popolazione sono desunti
rispettivamente dal Ministero del’Economia e delle Fi-
nanze e dall’lstituto Nazionale di Statistica (Istat) e hanno
quale unita territoriale il Comune.

I CREA fornisce i valori di mercato minimo Vi, € mas-
simo V1,4« delle diverse qualita di coltura per ciascuna
delle 17 regioni agrarie in cui & suddivisa la Provincia di
Salerno. Secondo ['lstat, la regione agraria e costituita
«da gruppi di comuni secondo regole di continuita terri-
toriale omogenee in relazione a determinate caratteri-
stiche naturali ed agrarie e, successivamente, aggregati
per zona altimetrica». Le Figure 1, 2 e 3 mostrano I'an-
damento temporale dei valori medi di mercato
(VmintVmax)/ 2 per vigneti, oliveti e seminativi irrigui.

Il grafico di Figura 4 rappresenta inoltre i valori dei redditi
pro-capite, aggregati alla scala delle regioni agrarie a
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partire dalle rilevazioni su base comunale, cosi da con-
sentire un immediato confronto con i valori di mercato.
Uno stralcio dal dataset di riferimento e in Tabella 1.
Dall'attenta osservazione delle Figure 1, 2, 3 e 4 emer-
gono due elementi salienti:

1. per tutte e tre le qualita di coltura, i valori fondiari
manifestano andamenti temporali tendenzialmente
crescenti e del tutto comparabili tra loro.

In particolare, ad una crescita piuttosto accentuata
nel periodo 2000-2008, segue una sostanziale sta-
gnazione dei prezzi nel successivo arco temporale
2008-2015, per effetto della crisi congiunturale che
ha investito I'economia, non solo nazionale;

2. 'andamento dei redditi pro-capite tende a riper-
correre quello dei valori, cosi da esprimere accen-
tuati livelli di correlazione tra le variabili in gioco.

2000 2001.. 2007 =2008.. 2014 2015
Regione agraria
Versante meridionale dei Picentini 5021 5610.. 7484 7358.. 7718 7.978
Alto Sele e Platano 4523 4805.. 6677 6611.. 68933 7.238
Monte Alburno 5604 B8.013.. 7747 7.866.. 8255 8.393
Alto Calore 5504 5882.. 7643 7.789..8.047 8.598
Alto Mingardo e Alto Bussento 4455 4816.. 6718 6492 .. 6956 7.308
Colline orientali dei Picentini 5615 B.106.. 8271 7.961.. 8788 8.016
Medio Sele 5198 5560.. 7333 7.219.. 7658 7.945
Medio Calore 5398 5773.. 7439 7407. 7977 8.198
Colline del Vallo di Diano 5408 5864.. 7701 7407. 7938 8.196
Colline del Cilento Occidentale 5231 5814.. 7819 7539.. 8213 8414

Tab.1 - Reddito pro-capite per regione agraria negli anni 2000-2015
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Fig.1 - Andamento temporale del valore fondiario dei vigneti nelle regioni agrarie
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Fig.2 - Andamento temporale del valore fondiario degli oliveti

41



42

Rigenerazione Urbana, PPP, Smart Gities

0 7 : —\/ersante meridionale dei Picentini
7 4 — —— Alto Sele e Platano
! —— Alto Calore
60 4 ! —— Alto Mingardo e Alto Bussento
f = Colline orientali dei Picentini
50 1 — Medio Sele
! ~—— Medio Calore
40 i «—Colline del Vallo di Diano
' == Colline del Cilento Occidentale
30 1 I L ———Colline del Cilento Orientale
20 ! wwColline del Bussento
____—;— — Colline litoranee di Salerno
10 - —— ! Colline litoranee del Cilento
! Colline litoranee del Golfo di Policastro
0 T T T T — Agro nocerino sarnese
(=] — ~ oy = [Ta] (7= P~ (=] [=1] = — ™~ (5] = W "
S 8888883888888 ¢8 8 Plana del sele
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Fig.4 - Andamento temporale del reddito pro-capite

Per quanto concerne il primo punto, 'anno 2008 segna
un diverso andamento temporale dei parametri.

Il vertice delle curve dei redditi in corrispondenza dell’'anno
2008 (vedi Fig. 4) separa in maniera netta i valori ante
2008 da quelli post 2008, differenziando tra la precedente
fase di crescita e la successiva stagnazione. Il vertice e piu
accentuato per le aree ad alto reddito [Colline litoranee di
Salerno, Colline del Cilento orientale, Piana del Sele), pre-
sumibilmente contrassegnate da fenomeni speculativi.
Della crisi post 2008 e data evidenza anche dall’lstituto
Nazionale di Economia Agraria (INEA), oltretutto commen-
tando gli effetti delle azioni di politica agraria: «La domanda
di terra & particolarmente debole a causa della crisi eco-
nomica, mentre l'offerta stenta ad adeguarsi alle nuove
guotazioni e rimane in attesa di un miglioramento della con-
giuntura. In sostanza, viene ribadita la scarsa attivita di
compra-vendita che, a conferma di quanto avwwenuto nel
mercato immobiliare urbano, ha registrato negli ultimi anni
una rapida contrazione.

La nuova riforma della politica agricola comune non sem-
bra avere effetti rilevanti sui valori fondiari, dato che le mo-
difiche nei meccanismi di aiuto interessano soprattutto i
rapporti tra concedenti e affittuari» [10, 11].

Le differenti variazioni, sia dei valori che dei redditi nei due
periodi ante 2008 e post 2008, emergono anche dalle
otto elaborazioni cartografiche restituite in Figura 5 imple-
mentando Geographic Information Systems. | termini dif-
ferenziali escludono 'anno 2008, contraddistinto da un
vertice nelle curve temporali.

Le 3 mappe a2, b2 e c2 evidenziano la sostanziale stagna-
zione del mercato nel periodo successivo al 2008, laddove
la prevalenza del colore giallo chiaro esprime modeste o
nulle variazioni nei valori, cui corrispondono altrettanto mo-
desti aumenti dei redditi (vedi Fig. d2), al pit sino a +7,67%.
Al contrario, gli aumenti di valore mercantile che si leggono
nelle Figure a1, b1 e c1 sono accentuati, seppur con delle
differenze. Difatti, per vigneti e oliveti tre fattori incidono
sugli incrementi: 1] la distanza dal nucleo urbano di Sa-
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lerno; 2] la vicinanza alla costa; 3] i tempi di percorrenza
sino alle direttrici viarie principali. Invece, per i seminativi ir-
rigui si ha un comportamento tendenzialmente inverso ri-
spetto ai tre fattori indicati, soprattutto rispetto alla
distanza da Salerno, ragionevolmente a causa del piu
basso livello di redditivita, che spinge a valorizzare maggior-
mente aree agricole meno apprezzate sotto il profilo della
localizzazione geografica.D'altra parte, nello stesso modello
di von Thinen, le superfici destinate a colture irrigue sono
piu distanti rispetto al centro abitato [12, 13].

Il confronto tra valori (mappe Fig. 5a1, 5b1 e 5c¢1]) e redditi
2000-2008 (vedi Fig. 5d1] esprime una marcata correla-
zione nelle regioni agrarie litoranee, in particolare per i vi-
gneti e per gli oliveti. Andando da sud a nord, cio e vero per
le Colline litoranee del Golfo di Policastro, del Cilento e per
la Piana del Sele. Al contrario, non si riscontra una elevata
correlazione nelle Colline litoranee di Salerno, poste piu a
nord. Cio trova spiegazione nelle complesse dinamiche che
il turismo della Costiera amalfitana e I'economia urbana di
Salerno ingenerano in tale regione agraria[14, 15, 16,17,
18]
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Fig.5 - Variazioni percentuali dei valori e dei redditi nei periodi 2000-
2007 e 2009-2015

Pit bassa correlazione si rileva infine nelle regioni agrarie
pit interne, laddove a significativi aumenti percentuali dei
valori non sempre si associano pari incrementi dei redditi.

Year Population DP 1,12

2000 1.075,127

2001 1.072,611 25186 111

2002 1.072,856 +245 ’f
2003 1.076,957 +4.101 11

2004 1.082,657 +5.700

2005 1.083,365 +708 1,09

2006 1.081,855 -1.510

2007 1.086,276 +4.421 1,08

2008 1.089,417 +3.141 &/

2009 1.090,030 +613 1,07

2010 1.091,984 +1.954

2011 1.092,876 +892 1,06

2012 1.092,574 -302

2013 1.093,453 +879 1,05 4+
2014 1.105,485 +12.032 gggggzas3
2015 1.108,509 +3.024 fede s e

Fig.6 - Andamento della popolazione nella Provincia di Salerno
(Fonte: elaborazioni da dati Istat)

2. Livelli di correlazione temporale

Le correlazioni qualitativamente evidenziate al precedente
paragrafo, sono adesso valutate in termini quantitativi.

Poiche si registra un andamento tendenziale del tutto si-
milare per le 17 regioni agrarie di studio, allora la misura
dei livelli di correlazione e resa per i valori medi praovinciali.

La Figura 6 mostra I'andamento della popolazione resi-
dente in Provincia di Salerno dal 2000 al 2015.

La costruzione delle Figure 7, 8 e 9 permette di stimare le
correlazioni diacroniche dei valori di mercato di vigneti, oli-
veti e seminativi irrigui sia con il reddito pro-capite, sia con
la popolazione.
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Fig.7 - Correlazione temporale per i vigneti
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Fig.8 — Correlazione temporale per gli oliveti
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Fig.9 - Correlazione temporale per i seminativi irrigui

Per tutte e tre le destinazioni colturali si osserva una forte
correlazione tra valori fondiari e reddito pro-capite, com’e
dimostrato dalle misure di R® pari a 0,8886, 0,8918 e
0,9435 rispettivamente per vigneti, oliveti e seminativi ir-
rigui. La correlazione appare meno forte tra valori fondiari
e popolazione. Difatti, sullintero periodo 2000-2015 le
misure di R? scendono a 0,5871,0,5810 e 0,6744 per
le tre destinazioni colturali. Nondimeno, va considerato

che il periodo 2008-2015 porta in sé gli effetti della crisi
congiunturale che ha investito l'intera economia nazio-
nale, e non solo. Si tratta di un arco temporale la cui in-
stabilita si riflette inevitabilmente sui rapporti tra le
variabili. Tant’e vero che gli R2 aumentano sino a 0,7583,
0,7481, 0,7925 se letti nel periodo 2000-2008 ante re-
cessione, a conferma della decisa correlazione diacronica
tra valori di mercato e popolazione residente.
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3. Conclusioni

La caratterizzazione della relazione funzionale in grado di
spiegare i meccanismi di formazione dei valori fondiari,
impone la preliminare selezione di variabili indipendenti
che esibiscano significative correlazioni con la variabile
mercantile dipendente. Lo studio, sviluppato con riguardo
all'area vasta della Provincia di Salerno (Italia), dimostra
che 'evoluzione temporale sia del reddito pro-capite, rap-
presentativo della capacita del territorio di produrre ric-
chezza, sia della popolazione residente, seguono lo stesso
andamento che nel periodo 2000-2015 connaota i valori
di mercato di vigneti, oliveti e seminativi.

L’analisi diacronica si awale di Geographic Information
Systems (GIS] per I'elaborazione delle rappresentazioni
cartografiche utili a visualizzare I'evoluzione dei dati.
Dalla cui interpretazione emerge anche I'effetto della crisi
congiunturale che ha fortemente pesato sull’'economia
nel periodo successivo al 2008, causando uno shock eso-
geno tale da rendere instabile la correlazione temporale
tra valori fondiari e popolazione.

La misura dei livelli di correlazione conforta in termini
quantitativi i risultati. Da cui poter partire per ulteriori ri-
cerche finalizzate a generalizzare i rapporti funzionali tra
valori dei suoli agricoli e variabili socio-economiche. Cio
attraverso la scrittura di una funzione di valore.
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