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Nota dell'autrice

Questa guida nasce da una semplice osservazione: in Italia esistono milioni di proprietari di terreni che

ogni anno pagano tasse e manutenzione senza ricavare nemmeno un euro. Non per mancanza di

volonta', ma per mancanza di informazioni pratiche e accessibili.

Questa guida ti aiuta a fare le domande giuste, a capire dove cercare e a orientarti nel labirinto

normativo italiano. Non sostituisce il parere di un tecnico abilitato (geometra, architetto, avvocato) per

la tua situazione specifica — ma ti da' gli strumenti per arrivare a quel confronto preparato, senza

perdere tempo e soldi.

Tutto cio' che leggi in questa guida e' frutto di ricerca e consulenza strategica. Le
normative possono variare da comune a comune. Verificale sempre con i tuoi uffici
locali.

Teresa Messina
Consulente Strategica — Specialista in Controllo di Gestione e Analisi Economica

Prenota una consulenza privata

https://calendly.com/teresamessina30mincall/analisi-strategica-business-da-terreno
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01
CAPITOLO 01

Capire il tuo terreno
Il punto di partenza prima di qualsiasi decisione

Prima di parlare di glamping, fotovoltaico o eventi, c'e' una cosa che devi fare: capire esattamente cosa

possiedi. Sembra banale. Non lo e'.

La maggior parte dei proprietari conosce il proprio terreno in modo superficiale: sa dove si trova,

quanto e' grande, e forse da chi l'ha ereditato. Ma non sa cosa ci puo' fare — e questa ignoranza costa

cara ogni anno.

La visura catastale: il tuo documento base
La visura catastale e' il documento che descrive il tuo terreno agli occhi dello Stato. Non e' un

documento urbanistico (non ti dice cosa puoi costruire) ma e' il punto di partenza per qualsiasi verifica.

Dove ottenere la visura catastale

→ Online sul sito dell'Agenzia delle Entrate (servizi.agenziaentrate.gov.it) — gratuita

→ Presso qualsiasi sportello catastale del tuo comune

→ Tramite un geometra o notaio — utile se hai piu' particelle collegate

Cosa leggere nella visura catastale

Quando hai la visura in mano, questi sono i dati che contano davvero:

→ Foglio, particella e subalterno — identificano univocamente il tuo terreno. Servono per qualsiasi

richiesta al Comune.

→ Categoria catastale — distingue terreni agricoli (categoria D o ex D) da altri. E' diversa dalla

destinazione urbanistica.

→ Classe e reddito dominicale — indicatori della qualita' agricola del terreno. Influenzano le tasse.

→ Superficie catastale — la metratura ufficiale. Potrebbe differire da quella reale: verificala.

→ Titolare — chi risulta proprietario. In caso di eredita' non ancora sistemata, questo e' il primo problema

da risolvere.
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ATTENZIONE: la categoria catastale NON coincide con la destinazione d'uso
urbanistica. Un terreno agricolo al catasto puo' avere destinazioni diverse nel PRG
del comune. Sono due mondi separati — e devi verificarli entrambi.

Terreno agricolo, edificabile o altro?
Questa e' la domanda che tutti si fanno subito — e che spesso porta a confusione perche' si mescola il

dato catastale con quello urbanistico.

Tipo Cosa significa Cosa puoi farci

Agricolo Uso prevalentemente agricolo secondo

il PRG

Attivita agricole, alcune strutture

connesse, glamping/agriturismo con

requisiti

Edificabile Prevede possibilita' di costruzione

residenziale o commerciale

Costruzioni, strutture ricettive, attivita

commerciali secondo indici

Verde

pubblico/privato

Area destinata a verde, spesso vicino

a zone residenziali

Attivita' all'aperto, eventi temporanei,

molto limitato

Zona vincolata Presenza di vincoli paesaggistici,

ambientali o altro

Dipende dal tipo di vincolo — vedi

capitolo 3

Il checklist del capitolo 1

Scarica la visura catastale del tuo terreno ✓ | Identifica foglio, particella e categoria ✓ | Verifica

che il titolare sia corretto ✓ | Annota superficie e confronta con la realta' ✓
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02
CAPITOLO 02

La destinazione d'uso
Cosa puoi fare (e cosa no) sul tuo terreno

Se la visura catastale ti dice cosa sei, il Piano Regolatore Generale (PRG) ti dice cosa puoi fare. E

sono due cose completamente diverse.

Il PRG — o nelle regioni piu' recenti il PGT (Piano di Governo del Territorio) o PSC (Piano Strutturale

Comunale) — e' il documento urbanistico del tuo comune che stabilisce come ogni zona del territorio

puo' essere utilizzata.

Come trovare il PRG del tuo comune

Dove trovare il PRG

→ Sito ufficiale del tuo Comune — cerca 'Piano Regolatore' o 'Urbanistica'

→ Sportello Unico per l'Edilizia (SUE) o SUAP del comune

→ Portale regionale dell'urbanistica (ogni regione ha il suo)

→ Geometra o architetto locale — spesso il modo piu' rapido

Una volta trovato il PRG, cerca la tavola delle zone territoriali omogenee e individua in quale zona

ricade il tuo terreno. Le zone piu' comuni sono:

Zona Denominazione comune Cosa permette

E Zona agricola Uso agricolo, strutture di servizio, agriturismo, glamping (con
condizioni)

D Zona produttiva/industriale Attivita produttive, artigianali, in alcuni casi ricettive

F Attrezzature e servizi Servizi pubblici, parchi, strutture sportive

A-B-C Zone residenziali Uso residenziale, in alcuni casi B&B; o strutture minori

IMPORTANTE: Le zone variano da comune a comune. Un terreno in zona E a
Milano non ha le stesse possibilita' di uno in zona E in Sicilia. Ogni comune ha le
proprie NTA (Norme Tecniche di Attuazione) che specificano nel dettaglio cosa e'
consentito.
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Perche' le norme cambiano da citta' a citta'
Questa e' la domanda che ci fanno piu' spesso. La risposta e' nel sistema normativo italiano, che e'

fortemente decentralizzato:

→ Livello nazionale: stabilisce i principi generali (Testo Unico Edilizia, Codice dei Beni Culturali)

→ Livello regionale: ogni regione ha una legge urbanistica propria e normative sul turismo (glamping,

agriturismo)

→ Livello provinciale: il PTCP coordina le scelte dei comuni

→ Livello comunale: il PRG/PGT e' l'atto finale — il piu' importante per te

Esempio pratico: il glamping

La Toscana ha una legge regionale specifica sul glamping (L.R. 86/2016). La Lombardia ha

normative proprie. La Calabria rimanda alla normativa generale sui campeggi. Questo significa

che aprire un glamping in Toscana richiede iter completamente diversi rispetto alla stessa

operazione in Veneto o Puglia.

Come leggere le NTA del tuo comune
Le Norme Tecniche di Attuazione sono il documento che specifica cosa puoi fare concretamente nella

tua zona. Sono spesso scritte in linguaggio tecnico, ma ci sono alcuni parametri chiave da cercare:

✓ Indice di edificabilita' fondiaria (If) — quanti mq puoi costruire per mq di terreno

✓ Altezza massima degli edifici

✓ Distanze minime dai confini e dalle strade

✓ Usi consentiti, usi vietati, usi da autorizzare

✓ Possibilita' di strutture temporanee o rimovibili (fondamentale per il glamping)
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03
CAPITOLO 03

I vincoli che non vedi
Paesaggistici, idrogeologici, ambientali: come identificarli

Hai verificato la destinazione d'uso e sembra tutto ok. Ma prima di esultare, c'e' un altro strato da

controllare: i vincoli.

I vincoli sono limitazioni che si sovrappongono alla destinazione d'uso e che possono ridurre

drasticamente — o azzerare — quello che puoi fare sul tuo terreno. Il problema e' che non sempre

sono visibili o comunicati chiaramente.

I principali tipi di vincolo

Vincolo paesaggistico (Codice Urbani)

Interessa terreni vicino a corpi idrici (300m da fiumi e laghi), coste, montagne sopra i 1600m, aree
boschive. Richiede autorizzazione paesaggistica per qualsiasi intervento.

DOVE VERIFICARE: Geoportale Nazionale (pcn.mibact.it) o ufficio tecnico comunale

Vincolo idrogeologico

Protegge aree a rischio frana o alluvione. Molto comune in Italia. Non impedisce necessariamente
tutto, ma richiede perizie e autorizzazioni specifiche.

DOVE VERIFICARE: PAI (Piano di Assetto Idrogeologico) della tua Autorita' di Bacino o ISPRA

Vincolo ambientale (Natura 2000, Parchi)

Aree SIC, ZPS, Parchi Nazionali e Regionali hanno normative molto restrittive. In alcune aree e'
vietato qualsiasi intervento.

DOVE VERIFICARE: Ministero dell'Ambiente, sito del Parco di riferimento, Regione

Vincolo archeologico

Terreni in aree di interesse storico o con ritrovamenti. Richiede nulla osta della Soprintendenza per
qualsiasi scavo.

DOVE VERIFICARE: Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio della tua provincia

Vincolo di rispetto stradale
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Fasce di rispetto dalle strade statali, provinciali e autostrade. Limita costruzioni nelle vicinanze.

DOVE VERIFICARE: Codice della Strada, PRG comunale, ente proprietario della strada

STRUMENTO RAPIDO: Il Geoportale Nazionale (geoportale.gov.it) ti permette di
visualizzare in un'unica mappa i vincoli paesaggistici su tutto il territorio italiano.
E' gratuito e accessibile a chiunque. Inizia sempre da qui.

Un vincolo non e' sempre una condanna

Molti proprietari si bloccano appena scoprono un vincolo. E' un errore. La presenza di un vincolo

paesaggistico, ad esempio, non impedisce il glamping — richiede solo un'autorizzazione

aggiuntiva. In alcuni casi, il vincolo e' persino un vantaggio: un terreno vincolato in posizione

panoramica vale molto di piu' come glamping premium rispetto a un terreno anonimo senza

vincoli.
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04
CAPITOLO 04

Le deroghe e i cambi di destinazione
Quando si puo' cambiare rotta e come farlo

Hai verificato destinazione d'uso e vincoli, e la situazione non e' quella che speravi. Prima di arrenderti,

c'e' una domanda fondamentale da fare: si puo' cambiare?

La risposta, nella maggior parte dei casi, e': dipende. Ma ci sono strumenti concreti che vale la pena

conoscere prima di decidere.

Il cambio di destinazione d'uso
E' possibile richiedere al comune la modifica della destinazione d'uso del tuo terreno. Non e' semplice,

non e' rapido, e non e' garantito — ma in molti casi e' fattibile.

→ Quando e' possibile: quando il PRG prevede la possibilita' di variante o quando il comune sta

aggiornando il piano regolatore

→ Chi decide: il Consiglio Comunale, che approva le varianti al PRG

→ Quanto ci vuole: da 6 mesi a 3 anni, in alcuni casi anche di piu'

→ Cosa serve: perizie tecniche, studio di impatto ambientale (in alcuni casi), progetto preliminare

→ Quando NON conviene: se il terreno e' in zona vincolata o se il comune ha gia' sovrabbondanza della

destinazione che vuoi ottenere

Le deroghe: una via piu' rapida
In alternativa al cambio di destinazione, alcune normative permettono deroghe specifiche — ovvero

l'utilizzo del terreno per scopi diversi da quelli previsti, a condizione che siano rispettati certi requisiti.

Tipo di deroga Quando si applica Esempio pratico

Deroga agricola Terreno agricolo usato per attivita'
connesse all'agricoltura

Agriturismo, fattorie didattiche, spacci
aziendali

Deroga turistica Zone con carenza di strutture ricettive
dichiarata dalla regione

Glamping, B&B;, campeggi in zone a
bassa densita turistica

Deroga per strutture
temporanee

Installazioni rimovibili che non modificano
il suolo

Tende glamping, noleggio per eventi,
strutture gonfiabili

Deroga energetica Impianti fotovoltaici su terreni agricoli (con
limiti)

Agrivoltaico, impianti in affitto a societa
energetiche
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CONSIGLIO PRATICO: Prima di avviare qualsiasi iter formale, chiedi un colloquio
informale con il responsabile dell'ufficio tecnico del tuo comune. In 30 minuti puoi
capire se la strada e' percorribile — senza spendere nulla. Vai preparato con foglio
e particella del tuo terreno.
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05
CAPITOLO 05

Le opportunita' per metratura
Cosa puoi fare concretamente in base alla dimensione del tuo terreno

Non tutti i terreni sono uguali. La metratura e' uno dei fattori piu' determinanti per capire quale tipo di

utilizzo e' sostenibile — dal punto di vista pratico, normativo ed economico.

Terreni piccoli: 500 - 2.000 mq

Orti urbani in affitto

Metratura minima Da 500 mq

Complessita burocrazia Bassa — nessuna struttura necessaria

Potenziale di reddito 200 - 800 EUR/anno per lotto da 50mq

Dividi il terreno in lotti da 30-60 mq e affittali a privati per uso orto. In molte citta' italiane c'e' lista
d'attesa per gli orti comunali. Con 500 mq puoi creare 8-10 lotti. Richiede minima manutenzione
delle parti comuni.

Apicoltura

Metratura minima Da 1.000 mq (zona periurbana o rurale)

Complessita burocrazia Bassa — attivita' agricola per eccellenza

Potenziale di reddito 2.000 - 8.000 EUR/anno per 10 arnie

L'apicoltura e' un'attivita' agricola che gode di agevolazioni fiscali. Non richiede autorizzazioni
particolari per pochi alveari. Il miele artigianale ha margini interessanti nei mercati locali e online.

Terreni medi: 2.000 - 10.000 mq (0,2 - 1 ettaro)

Noleggio per eventi privati

Metratura minima Da 2.000 mq con accesso veicolare

Complessita burocrazia Media — dipende dal tipo di evento e dalla regione

Potenziale di reddito 500 - 3.000 EUR per evento
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Matrimoni all'aperto, shooting fotografici, ritiri yoga, team building aziendali. Se non costruisci
strutture fisse, la burocrazia e' contenuta. Un terreno ben posizionato con panorama o in zona
naturalistica puo' essere noleggiato 15-30 weekend l'anno.

Glamping micro (2-4 unita')

Metratura minima Da 3.000 mq con accesso e servizi

Complessita burocrazia Media-alta — SCIA, autorizzazioni sanitarie, normativa regionale

Potenziale di reddito 15.000 - 45.000 EUR/anno (dipende da posizione e stagionalita')

2-4 strutture (tende safari, geodetiche, yurte) su terreno con i requisiti. E' il business con il miglior
equilibrio tra investimento e rendita per terreni di questa dimensione. Richiede pero' presenza o
gestione delegata.
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Terreni grandi: oltre 1 ettaro (10.000 mq)

Glamping strutturato (6-15 unita')

Metratura minima Da 1 ettaro con accesso, servizi e infrastrutture

Complessita burocrazia Alta — iter completo: Comune, ASL, SCIA, VVF, regionale

Potenziale di reddito 40.000 - 150.000 EUR/anno a regime

Struttura ricettiva all'aperto con piu' unita', servizi comuni (bagni, reception, area relax). Richiede
investimento iniziale significativo (60.000 - 250.000 EUR) e tempi di apertura tra 6 e 18 mesi. Il
ROI a regime e' molto interessante.

Impianto fotovoltaico in affitto

Metratura minima Da 1 ettaro, preferibilmente pianeggiante e soleggiato

Complessita burocrazia Bassa per il proprietario — gestisce tutto la societa' energetica

Potenziale di reddito 1.500 - 3.500 EUR/ettaro/anno per 20-25 anni

Affitti il terreno a una societa' energetica che installa e gestisce l'impianto. Tu non fai nulla se non
firmare un contratto. E' la rendita piu' passiva in assoluto. Il settore e' in forte espansione in Italia
nel 2025-2026 grazie agli incentivi europei.

Agriturismo o agricampeggio

Metratura minima Da 2 ettari con terreno agricolo attivo

Complessita burocrazia Alta — richiede qualifica di imprenditore agricolo e iter regionale

Potenziale di reddito 25.000 - 80.000 EUR/anno a regime

Richiede che il terreno sia effettivamente coltivato (almeno in parte) e che tu abbia o acquisisca la
qualifica di imprenditore agricolo. Beneficia di agevolazioni fiscali importanti e di bandi PSR
regionali.
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06
CAPITOLO 06

I 5 business piu' redditizi
Analisi comparativa: burocrazia, investimento, rendita

Qui mettiamo tutto insieme. Questa tabella comparativa e' il cuore di questa guida: ti permette di

vedere a colpo d'occhio qual e' il business piu' adatto alla tua situazione specifica.

Business Metratura min. Investimento Rendita annua Passivita' Burocrazia

Fotovoltaico in
affitto

1 ha 0 EUR
1.500-3.500
EUR/ha ★★★★★ Bassa

Orti in affitto 500 mq 1.000-3.000 EUR 2.000-6.000 EUR ★★★★■ Bassa

Noleggio eventi 2.000 mq 2.000-8.000 EUR
8.000-40.000
EUR ★★★■■ Media

Glamping micro 3.000 mq
30.000-80.000
EUR

15.000-45.000
EUR ★★■■■ Media-Alta

Glamping
strutturato

1 ha
60.000-250.000
EUR

40.000-150.000
EUR ★★■■■ Alta

NOTA: Le cifre indicate sono stime orientative basate su dati di mercato italiani
2024-2025. Il tuo caso specifico puo' variare significativamente in base a posizione,
condizioni del terreno, normativa regionale e investimento iniziale.

Il glamping in dettaglio: perche' e' speciale
Il glamping merita un approfondimento perche' e' il business con il miglior equilibrio tra rendita,

valorizzazione del territorio e tendenza di mercato.

✓ Il mercato glamping in Italia cresce del 15-20% annuo (dati 2024)

✓ Le strutture rimovibili non richiedono concessione edilizia in molte regioni

✓ Si puo' avviare con investimento limitato (2 unita' = 30.000-50.000 EUR)

✓ Il prezzo medio per notte in Italia e' 150-300 EUR — margini molto superiori all'affitto tradizionale

✓ Si puo' gestire in parte con piattaforme (Airbnb, Booking, Glamping Hub) riducendo i costi di
marketing
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Il glamping non e' per tutti i terreni

Posizione panoramica o naturalistica, accesso veicolare, possibilita' di allacciamento idrico ed

elettrico (o soluzioni off-grid), conformita' normativa regionale: queste sono le condizioni minime.

Se anche solo una manca, il progetto diventa molto piu' complesso — o impossibile. Per questo la

verifica preventiva e' essenziale.
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07
CAPITOLO 07

I prossimi passi concreti
Il tuo piano d'azione da oggi

Hai letto la guida. Hai capito come funziona il sistema. Ora la domanda e' una sola: da dove cominci?

Il tuo piano d'azione in 5 passi

PASSO
1

Scarica la visura catastale
Vai su servizi.agenziaentrate.gov.it e ottieni la visura del tuo terreno. Annota: foglio, particella,
categoria, superficie, titolare.

PASSO
2

Trova il PRG del tuo comune
Vai sul sito del comune, cerca 'Piano Regolatore' o 'Urbanistica'. Individua in quale zona ricade
il tuo terreno e scarica le NTA.

PASSO
3

Verifica i vincoli
Accedi a geoportale.gov.it e controlla se il tuo terreno e' soggetto a vincoli paesaggistici.
Verifica anche il PAI per il rischio idrogeologico.

PASSO
4

Parla con l'ufficio tecnico comunale
Prenota un colloquio informale. Vai con visura e indicazione della zona PRG. Chiedi: 'Cosa
posso fare su questo terreno? Ci sono deroghe applicabili?'

PASSO
5

Valuta le opportunita' con i numeri in mano
Solo a questo punto — quando sai cosa e' possibile — ha senso fare un'analisi economica
seria. Senza la fattibilita' normativa, i numeri non contano.

Quando ha senso una consulenza strategica
Questa guida ti ha dato gli strumenti per capire cosa hai e cosa e' possibile. Ma c'e' un momento

preciso in cui fare da soli non basta piu' — ed e' quando devi trasformare la fattibilita' in un piano

economico concreto.
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Una consulenza strategica ha senso quando...

→ Hai verificato che il tuo terreno ha i requisiti normativi di base

→ Vuoi capire quale business massimizza il rendimento specifico del tuo terreno

→ Devi costruire un business plan credibile per accedere a finanziamenti o bandi

→ Hai bisogno di un'analisi economica reale: break even, ROI, flussi di cassa

→ Vuoi evitare di fare investimenti sbagliati o sottodimensionati

PROSSIMO PASSO

Consulenza Strategica 1:1 — 250 EUR
Se hai completato i 5 passi di questa guida e il tuo terreno sembra avere potenziale, il passo

successivo e' un'analisi economica personalizzata. In 60 minuti costruiamo insieme il modello

economico del tuo progetto: investimento, rendita, break even, rischi e opportunita'.

→ Prenota la tua Consulenza Strategica Privata

https://calendly.com/teresamessina30mincall/analisi-strategica-business-da-terreno

