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Valutazione aziendale: la sostenibilita economica e ambientale saranno step decisive

Agricole, verifica personalizzata

Siintegrano tecniche estimative, contabili, agronomiche

Paginaacura
DIRAFFAELE MARCELLO

avalutazione delle azien-
de agricolerichiede un ap-
proccio integrato e perso-
nalizzato, in grado di co-
niugare conoscenze estimative,
contabili, agronomiche e giuridi-
che. Non esiste un metodo univer-
salmente valido: la scelta dipen-
de dalla struttura dell’azienda,
dallo scopo della valutazione e
dalla disponibilita dei dati. La ca-
pacita del valutatore dileggere la
realta aziendale, integrando fon-
ti ufficiali e informazioni qualita-
tive, rappresentala chiave per ot-
tenere una stima credibile, utile
non solo per le operazioni straor-
dinarie, ma anche per rafforzare
la consapevolezza gestionale
dell'imprenditore agricolo.

Le peculiarita delle azien-
deagricoleitaliane. La struttu-
ra media delle aziende agricole
italiane e caratterizzata da di-
mensioni ridotte, conduzione fa-
miliare e utilizzo di forme societa-
rie semplici, come la ditta indivi-
duale o la societa semplice. Spes-
0, in questi contesti, non vengo-
no redatti bilanci ufficiali e le im-
presesi avvalgono di regimi fisca-
li che restituiscono dati contabili
poco rappresentativi, basati su
redditi catastali o forfetari. Una
peculiarita che rende fondamen-
tale, per chi svolge attivita di sti-
ma, disporre di una conoscenza
approfondita della normativa
agraria e delle tecniche estimati-
ve, affinché si possanoricostruire
iparametri economici attraverso
fonti alternative e attendibili.

La valutazione deve quindi te-
nere conto delle specificita legate
alla tipologia aziendale, al regi-
me fiscale adottato e alla presen-
za 0 meno di una contabilita ordi-
naria. Ogni azienda agricola rap-
presenta un caso a sé: un insieme
complesso in cui entrano in gioco
variabili di natura patrimoniale,
reddituale e gestionale.

Metodi di valutazione: qua-
le scegliere? In Italia, la prassi
professionale riconosce 'applica-
bilita di diversi approcci valutati-
vi, ciascuno dei quali presenta
vantaggi e limiti in funzione del-
lastruttura e delladocumentazio-
nedisponibile. Il metodo patrimo-
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niale éspessoadottatoquandola-
zienda genera redditi modesti o
nulli, concentrandosi sulla stima
avaloridi mercatodegli elementi
tangibili: terreni, fabbricati, at-
trezzature e scorte. llmetodored-
dituale, invece, si fonda sulla capi-
talizzazione del reddito medio
prospettico, ma richiede la dispo-
nibilita di una documentazione
contabile attendibile, elemento
non sempre presente.

In situazioni pit complesse, co-
me nelle operazioni straordina-
rie o nelle valutazioni richieste
da investitori istituzionali, si puo
ricorrere al metodo finanziario
(Dcf), che attualizza i flussi di cas-
sa previsti sulla base di un busi-
ness plan. Tuttavia, questo meto-
do & meno utilizzato nelle realta
agricole di piccole dimensioni,
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proprio per la difficolta di elabora-
re previsioni strutturate. Il meto-
do misto patrimoniale-redditua-
le & quello pit frequentemente
adottatonella prassi agricola, poi-
ché consente di coniugare la sti-
madei beni materiali con un valo-
re di avviamento basato sulla ca-
pacita reddituale futura.

Fonti dati e limiti informa-
tivi. La disponibilita di dati rap-
presenta uno degli ostacoli princi-
palinellavalutazione di un’azien-
daagricola. In mancanza dibilan-
ci ufficiali, il professionista e co-
stretto a integrare diverse fonti
per costruire un quadro attendibi-
le. Tra queste, rientranoidati ca-
tastali, la documentazione Iva, il
fascicolo aziendale regionale, le
informazioni contenute nei Pro-
grammi di Sviluppo Rurale (Psr),

icontributi Pac,idati del sistema
Rica e i Valori Agricoli Medi pub-
blicati dall’Omi.

In molti casi, il dato contabile
vaintegrato con informazioni de-
sunte da colloqui con I'imprendi-
tore, documentazione tecnica
agronomica, planimetrie, regi-
stri di carico e scarico e informa-
zioni storiche aziendali. L'obietti-
vo & sempre quello di ricostruire
una fotografia quanto piti possibi-
lefedele della capacita dell’azien-
da di generare valore nel tempo,
anche in assenza di rendiconta-
zioni ufficiali complete.

Aspetti critici e distintivi.
Valutare un’azienda agricola im-
plica la necessita di osservare di-
mensioni che vanno oltre inume-
ri. Un ruolo decisivo lo gioca, ad
esempio, la presenza di contribu-

ti pubblici come i fondi Pac, che
possono incidere in modo signifi-
cativo sulla redditivita azienda-
le. Altri aspetti di rilievo sono la
qualita agronomica dei terreni,
la tipologia delle colture, il livello
di specializzazione produttiva, la
manodopera impiegata (inclusa
quella familiare, spesso non con-
tabilizzata), gli investimenti in
corso o recenti, la presenza di
strutture agrituristiche o di atti-
vita connesse.

Occorre inoltre considerare se
lazienda abbia sviluppato un
marchioriconosciuto, una cliente-
la fidelizzata, certificazioni di
qualita o produzioni biologiche,
tutti elementi che possono au-
mentare il valore percepito e rea-
le dell'impresa agricola. Non me-
noimportante & la flessibilita pro-
duttivadell'aziendaela suacapa-
cita di adattarsi alle variazioni di
mercato o climatiche, un aspetto
che diventa sempre pit rilevante
in ottica di sostenibilita.

Quando serve una valuta-
zione. La valutazione di un’a-
zienda agricola non ¢ utile soloin
casodivendita. Pud essererichie-
sta in molteplici contesti: nei pas-
saggi generazionali, nei conferi-
menti in societa, nelle operazioni
straordinarie (come fusioni o scis-
sioni), in occasione di rivalutazio-
nifiscali o perizie giurate ai fini ci-
vili e tributari. Inoltre, riveste un
ruolo centrale nei processi di ri-
chiesta di credito agrario, specie
quando vengono fornite garanzie
ipotecarie e serve dimostrare il
valore effettivo del patrimonio
aziendale.

Conclusioni. In un conte-
sto di crescente attenzione alla
sostenibilitd economica e am-
bientale dell’agricoltura, la va-
lutazione delle aziende agrico-
le si conferma un passaggio de-
cisivo in numerose operazioni
straordinarie: dalla pianifica-
zione successoria ai conferi-
menti societari, fino alle richie-
ste di finanziamento. Tuttavia,
stimare correttamente il valo-
re di un’azienda agricola in Ita-
lia resta una sfida complessa,
specie in presenza di soggetti
in regime fiscale agevolato o
esonerati dalla redazione di un
bilancio.
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