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1.  Introduzione 

Il contrasto alla progressiva desertificazione delle Aree
Interne costituisce uno degli obiettivi delle politiche terri-
toriali a scala europea, nazionale e regionale.
Il raggiungimento di questo obiettivo necessita di un ap-
proccio integrato, che consenta di affrontare contempo-
raneamente problemi di natura diversa: infrastrutturale,
economica, sociale ecc.
Nelle Aree Interne della Calabria sono presenti numerosi
edifici inutilizzati, pubblici o di valenza pubblica se dotati
di particolari caratteri storico-architettonici.
Le condizioni di abbandono di tali edifici contribuiscono
in maniera significativa al degrado dei centri abitati: il loro
recupero può costituire un fattore determinante per il
miglioramento della qualità architettonico-urbanistica di
tali centri, incrementandone così l’attrattività, a sua volta
elemento fortemente incisivo ai fini del contrasto allo spo-
polamento. Spesso, però, la volontà di recuperare fisica-
mente gli edifici inutilizzati si scontra con le difficoltà di

gestione: di frequente, le funzioni ipotizzate per il loro
riuso generano costi di gestione insostenibili per le am-
ministrazioni locali [1,2].
Da tutto ciò derivano due esigenze fondamentali:

- L’individuazione di funzioni coerenti con il sistema
dei bisogni reali dei cittadini e con il sistema degli
obiettivi generali di sviluppo locale;

- L’individuazione delle condizioni ottimali per il coin-
volgimento di soggetti privati nell’investimento e/o
nella gestione.

Il decisore pubblico, per poter operare una scelta consa-
pevole e ridurre i rischi di errore, ha necessità di cono-
scere preventivamente le implicazioni economiche sia
delle destinazioni possibili per i beni in questione, sia delle
forme di partenariato pubblico-privato possibili [3].
Il modello SostEc messo a punto nell’ambito delle attività
di ricerca del laboratorio di valutazioni economico-esti-
mative LaborEst, attivo presso l’Università Mediterranea
di Reggio Calabria, consente di:
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characteristics, guided in the choice of applying the SostEc model and in order to highlight itseffectiveness as an evaluative tool to be
used throughout the decision-making process. This article analyzes anapplication case in Condofuri: city in Reggio Calabria's pro-
vince.The benefits and disadvantages of two economic models are compared: a profit management model and a mixedmodel with a
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- Derivare le destinazioni d’uso degli immobili da un
sistema di obiettivi che tiene conto delle condizioni
oggettive dei territori e delle indicazioni soggettive
degli stakeholders;

- Verificare la fattibilità/sostenibilità economica delle
destinazioni d’uso in relazione a diversi modelli di ge-
stione, che implicano forme diverse di partenariato
pubblico-privato.

Per brevità di trattazione si rimanda a Calabrò, Della
Spina (2019) [1] l’illustrazione dettagliata del modello So-
stEc; il presente articolo illustra un caso studio relativo a
due immobili situati a Condofuri, nell’Area Grecanica di
Reggio Calabria (Italia), area pilota nella Strategia Nazio-
nale per le Aree Interne.
Coerentemente con quanto previsto dal modello utiliz-
zato, la prima parte è dedicata alla conoscenza delle ca-
ratteristiche del territorio e alla ricognizione degli obiettivi
perseguiti dalle politiche in atto per lo sviluppo locale. Tale
fase ha consentito di ipotizzare la localizzazione nei due
edifici di un “Centro per la Tecnologia Agroalimentare”.
La successiva analisi di alcune best practices è stata uti-
lizzata al fine di ipotizzare il funzionamento del Centro,
con le relative implicazioni in termini di investimenti e di
due diversi modelli di gestione possibili. La fase succes-
siva è stata quindi la stima dei costi e dei ricavi in fase di
gestione. L’applicazione del modello si conclude con la ve-
rifica della fattibilità/sostenibilità dei due scenari, me-
diante l’utilizzo di due forme di Conto Economico,
strutturate in maniera diversa dalla consueta contabilità
aziendale, al fine di rispondere alla specifica esigenza di
valutazione economica del progetto.

2. Un progetto di valorizzazione su misura per il terri-
torio

Il modello SostEc, individuato come modello sperimentale
di Progetto di fattibilità economica per la valorizzazione
degli immobili pubblici inutilizzati, si pone in realtà come
strumento efficace in tutto il processo decisionale. 
Può essere infatti adottato anche per individuare le de-
stinazioni d’uso rispondenti alle esigenze del territorio,
alle politiche di sviluppo locale e alle caratteristiche intrin-
seche del bene da valorizzare. Nella prima sezione di svi-
luppo del modello sono previste, infatti, le indagini
conoscitive con le quali si individuano i principali problemi
e le vocazioni del contesto di riferimento; conoscenze che
consentono di avere una maggiore consapevolezza delle
scelte che si intendono effettuare [4, 5].

2.1. Dall’Analisi territoriale all’individuazione della strategia
di sviluppo

Il territorio, attraverso il suo paesaggio, rappresenta la

sintesi di tutti gli elementi fisici, culturali, naturali, insedia-
tivi e immateriali e ne caratterizza l'identità e l'unicità.
L’analisi di tale contest è quindi indispensabile al fine di
comprendere le dinamiche territoriali in atto, e indivi-
duare quelle risorse endogene da cui possono scaturire
nuove dinamiche di sviluppo.
La prima operazione per realizzare il quadro conoscitivo
è l’analisi statistica, attraverso la raccolta dei dati più rap-
presentativi ed esplicativi degli aspetti demografici, occu-
pazionali, sociali, economici e produttivi; e la successiva
analisi conoscitiva circa il patrimonio culturale - materiale
ed immateriale - caratterizzante l’area di riferimento [7,
8]. Attraverso una valutazione critica di quanto emerso,
con l’impiego dell’analisi SWOT (vedi Tab. 1), è possibile
evidenziare i punti di forza e di debolezza e far emergere
opportunità dalle quali ripartire per la rinascita dello svi-
luppo territoriale [9]. 

L’indagine conoscitiva ha dunque messo in evidenza
come il settore agricolo rappresenta un aspetto consi-
derevole per l’intero sistema economico dell’Area Gre-
canica. Nell’individuazione della strategia di sviluppo si è
quindi ritenuto opportuno puntare sulle produzioni agri-
cole e agroalimentari per rilanciare l’economia dell’area
grecanica, attraverso l’attivazione di processi di organiz-
zazione e innovazione tecnologica che possano bloccare
lo spopolamento con l’attivazione di nuove forme di oc-
cupazione e e reinnescare sul territorio meccanismi di
sviluppo sostenibile [10, 11].

17

Tab. 1 - Analisi SWOT.
(fonte: elaborazione degli autori)
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3. Un Centro per la Tecnologia Agroalimentare nel-
l’Area Grecanica

La strategia di sviluppo delineata determina, in via priori-
taria, la necessità di valorizzare due immobili inutilizzati,
localizzati nel borgo di Condofuri, fondamentali testimo-
nianze dell’identità architettonico-urbanistica sia del co-
mune, sia dell’intera area. Si tratta di Palazzo Crifò
(anticamente una farmacia) e di Palazzo Mandalari, l’ex
sede municipale, un tempo nuclei della vita amministra-
tiva ed economica del Comune [12].
Attraverso il recupero e la rifunzionalizzazione dei due im-
mobili, non solo si propone di contribuire al rilancio del-
l’economia locale del borgo altrimenti destinato allo
spopolamento, ma si attivano meccanismi di valorizza-
zione, delle risorse materiali ed immateriali che il territo-
rio offre, che contribuiscono positivamente al
miglioramento delle condizioni ambientali e paesaggisti-
che e non di meno all’accessibilità e alla fruibilità dei beni
e del territorio in generale.
L’intervento prevede la creazione di un Centro per la Tec-
nologia Agroalimentare che offra servizi di supporto alle
aziende della filiera agroalimentare della Città Metropo-
litana, al fine di aumentare la loro produttività in un’ottica
sostenibile e tramite l’utilizzo di strumenti digitali innova-
tivi di raccolta e analisi di dati [13, 14].
Le attività previste all’interno del centro sono infatti di
varia natura: laboratorio di analisi agroalimentari, attività
di ricerca in campo agro-alimentare, supporto alle deci-
sioni tramite l’utilizzo di strumenti di precision farming,
quali i DSS, nonché supporto tecnico e attività di tutoring
e formazione per gli addetti del settore.

3.1. La necessità di un AdP – Agricoltura di Precisione

L’aumento delle dimensioni e della struttura delle aziende
agricole, le strategie di automazione e i cambiamenti cli-
matici spingono a dover necessariamente integrare l'in-
novazione tecnologica in maniera consolidata nei
processi produttivi dell'agricoltura moderna. Le previsioni
sull’aumento della popolazione, e quindi sulla necessità
di aumentare la produzione di cibo, si scontrano con la
necessità di ridurre il quantitativo di risorse impiegate,
quali ad esempio acqua, energia e suolo. La richiesta si
traduce in un aumento dell’efficienza d’uso dei fattori pro-
duttivi, per cui certamente l’Agricoltura di Precisione è
oggi lo strumento più importante a disposizione [11].
L’agricoltura di precisione (AdP) è definita come “una ge-
stione aziendale (agricola, ma anche forestale e zootec-
nica) basata sull’osservazione, la misura e la risposta
dell’insieme di variabili quanti-qualitative inter ed intra-
campo che intervengono nell’ordinamento produttivo. Ciò
al fine di definire, dopo analisi dei dati sito-specifici, un si-
stema di supporto decisionale per l'intera gestione azien-
dale, con l'obiettivo di ottimizzare i rendimenti nell’ottica

di una sostenibilità avanzata di tipo climatico e ambien-
tale, economico, produttivo e sociale” [12].
Il tema, noto come precision farming o precision agricol-
ture, è stato scelto in quanto rappresenta un’innovazione
di grande interesse, utile per avere risposte ad alcune
delle problematiche attualmente più pressanti, ovvero:

- Maggiore produzione;

- Minor impiego di risorse;

- Riduzione dei costi di produzione.

I metodi di AdP promettono un incremento quantitativo
e qualitativo della produzione agricola, utilizzando al con-
tempo meno risorse (acqua, energia, fertilizzanti, pesti-
cidi ecc.). L'obiettivo è il contenimento dei costi, la
riduzione dell'impatto ambientale e la produzione di ali-
menti in quantità maggiore e di qualità più elevata. I me-
todi di AdP si basano principalmente su un insieme di
tecnologie, che comprendono i DSS, le nuove tecnologie
dei sensori, la navigazione satellitare, le tecnologie di lo-
calizzazione e l'Internet degli oggetti. Tali procedure pre-
vedono quattro fasi attuative: il monitoraggio di dati
(ambientali, produttivi, pedologici, meccanici, ecc.), l’ana-
lisi, la decisione/azione e il controllo.
I DSS (Decision Support System) permettono un utilizzo più
razionale dei mezzi tecnici, sia in termini di qualità che di
quantità, e offrono agli agricoltori la possibilità concreta
di implementare la difesa integrata e di fornire giustifica-
zione delle proprie decisioni relative alla difesa, qualora
soggetto a controlli di verifica di conformità [12, 15].
Il target del Centro per la Tecnologia Agroalimentare è
settoriale, ma i servizi sono fruibili da un vario spettro di
utenti: non solo grandi aziende agro-alimentari, ma anche
piccole e medie aziende, addetti del settore, nonché col-
tivatori che vogliano ampliare le proprie conoscenze ri-
guardo un’agricoltura innovativa e sostenibile.
In Italia, le imprese di medie e piccole dimensioni rappre-
sentano una fetta notevolissima del totale delle aziende
e della superficie agricola utilizzata (SAU). 
La sfida dell’Agricoltura di Precisione deve riguardare,
quindi, non solo le imprese già strutturate, ma anche
quelle che, attraverso pochi ma efficaci interventi, pos-
sono riorganizzarsi anche attraverso specifici strumenti
di aggregazione. Da notare come l’AdP si innesti in un
territorio caratterizzato da produzioni di alta qualità di-
stintive e tipiche. Il contenuto tecnologico apportato
dovrà, dunque, tener conto di metodi produttivi e pro-
cessi che valorizzino questi aspetti. Si cita in merito l’im-
portanza delle tecnologie volte alla tracciabilità dei
prodotti di qualità maggiormente soggetti a frodi e con-
traffazioni (falso made in Italy).
In Italia lo sviluppo dell’AdP risulta in linea con le tendenze
di sviluppo nell’Unione Europea, evidenziando un impegno
destinato ad aumentare rapidamente nel tempo
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3.2. Le Best Practices individuate

L’analisi conoscitiva non può considerarsi conclusa senza
un’accurata osservazione circa situazioni di successo in
linea con la finalità individuata per la strategia di sviluppo
dell’Area Grecanica. Pertanto, si riportano le procedure
più significative che hanno permesso di ottenere buoni
risultati relativamente agli obiettivi preposti per rispon-
dere al crescente interesse del mondo agricolo e dei con-
sumatori e per una maggiore sostenibilità delle
produzioni.
- Hort@, Spin off dell’Università Cattolica del Sacro Cuore,
nasce nel 2008 dall’idea di cinque soci fondatori prove-
nienti dal mondo della ricerca e da quello produttivo. Essa
si propone come piattaforma permanente che opera nel
territorio di Piacenza. Si avvale di aziende dove condurre
ricerca e sperimentare le nuove pratiche di innovazione
per la valorizzazione dei risultati provenienti dalla ricerca
nel settore agroalimentare attraverso lo sviluppo di si-
stemi di supporto alle decisioni (DSS) per la gestione so-
stenibile delle colture basati sulle nuove tecnologie
dell’Information & Communication Technologies (ICTs);
trasferimento dell’innovazione tecnologica alle realtà pro-
duttive a livello nazionale e internazionale; la progetta-
zione, lo sviluppo e la realizzazione di nuovi itinerari
produttivi e nuovi prodotti o mezzi tecnici da immettere
sul mercato [16].
- Agricolus. Si tratta di una piattaforma cloud, creata per
supportare e ottimizzare il lavoro di agricoltori e opera-
tori del mondo agricolo. Essa nasce da esperienze de-
cennali nello sviluppo di applicazioni utili alla gestione
dell’azienda, ed è uno degli esempi maggiori in Europa.
Essa utilizza tecnologie innovative di raccolta e di analisi
dei dati per l’agricoltura di precisione, quali: immagini sa-
tellitari per consultare gli indici di vigoria e stress idrico
delle colture; modelli previsionali per fitopatie, fenologia,
irrigazione e allerta rischio infestazioni; supporto alle de-
cisioni per scegliere la migliore alternativa che risponda
alle esigenze specifiche della coltura; gestione agrono-
mica dell’azienda agricola per registrare e analizzare i
dati riguardanti i campi in modo semplice; tracciabilità e
integrazione con macchinari agricoli  [17].
- Smartisland. È una startup innovativa nata nel 2014, con
sede legale a Niscemi, in provincia di Caltanissetta. Que-
st’ultima ha come obiettivo principale quello di creare e
distribuire delle nuove tecnologie che permettano ai con-
sumatori e alle aziende della filiera agroalimentare di ap-
procciarsi al mondo dell’agri-food in un modo più efficace
e più tecnologico. La piattaforma permette di raccogliere
i dati climatici nel campo e di fornirli all’agricoltore piat-
taforma web e mobile. Inoltre, con il supporto dei moduli
di gestione procura all’agricoltore informazioni sulle rese,
lo stato di fertirrigazione e le performance finanziarie; e
al consumatore finale, invece, garantisce tutte le infor-
mazioni sulla tracciabilità dei prodotti e sul loro ciclo di

produzione [18].

4. Il Partenariato Pubblico Privato: modelli di gestione
proposti

La necessità di ovviare alle carenze di risorse pubbliche
per la gestione di attività legate alla valorizzazione del pa-
trimonio porta a considerare forme di partenariato con
soggetti privati, allo scopo di soddisfare i bisogni del ter-
ritorio [19, 20]. Anche in questa situazione, il modello So-
stEc si presenta utile per poter individuare la forma
possibile di coinvolgimento dei soggetti privati e determi-
nare le condizioni economiche da porre alla base del par-
tenariato. Se il soggetto privato è solo gestore
dell’intervento, se ne verifica la sostenibilità, se è anche
promotore, occorre stabilire se vi è la necessità di un co-
finanziamento pubblico dell’investimento, e in tal caso si
verifica la fattibilità dell’intervento. L’individuazione della
forma di coinvolgimento dei privati, attraverso il Modello
SostEc, avviene reiterando la valutazione, al fine di indivi-
duare le soluzioni fattibili e/o sostenibili e di escludere
quelle che invece non possiedono tali requisiti. Sono stati
previsti due scenari per i modelli di gestione del Center
for Agro-Food Technology. Nel primo caso, il manage-
ment è nelle mani di un'entità di profitto, anche promo-
trice dell'intervento, che ricava significativi ricavi dalle
attività svolte. Si tratta quindi di un modello di profitto (P),
in quanto persegue uno scopo essenzialmente orientato
al profitto e deve ottenere entrate adeguate per coprire
i costi fissi elevati. Con questo tipo di gestione vi è una
maggiore efficienza gestionale rispetto ai soggetti pub-
blici e una discreta flessibilità caratterizza i soggetti a
profitto privato (Vedi Figg. 1 - 4). Nella seconda situa-
zione, il modello di gestione è Mixed (M); le attività eco-
nomiche saranno gestite da un'entità senza scopo di
lucro (Vedi Figg. 5 - 8). Nel modello sopra citato, gli scopi
di profitto non sono perseguiti e di conseguenza i profitti
ottenuti possono essere reinvestiti a fini organizzativi.
Inoltre, i soggetti senza scopo di lucro sono caratterizzati
da elevata flessibilità, presenza di competenze adeguate
e bassi costi di gestione fissi. I modelli di gestione definiti
possono variare con il passare del tempo. Infatti può ac-
cadere che inizialmente la gestione venga avviata da un
soggetto no-profit come attività di volontariato. Nel mo-
mento in cui le entrate raggiungano livelli adeguati, lo
stesso soggetto può trasformare l’attività in attività eco-
nomica o ricoprire il ruolo di start up per la nascita di un
soggetto di natura imprenditoriale. Del resto, occorre ve-
rificare quello che un territorio è in grado di esprimere
sotto il profilo dei soggetti gestori. Tale verifica dell’equi-
librio economico finanziario della gestione consente di
operare scelte consapevoli, riducendo così le possibilità
di errore e conferendo maggiore trasparenza al pro-
cesso decisionale.
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Scenario 1 – Modello Profit (P) Scenario 2 – Modello Misto (M)

Ipotizzando il modello di gestione profit (P), l’equilibrio eco-
nomico-finanziario si verifica solo se viene garantito un
adeguato margine di profitto. Tale modello è caratteriz-
zato da costi fissi elevati per le risorse umane e non è ap-
plicabile nel caso in cui i ricavi delle attività non siano
significativi. Nel caso in esame, il soggetto gestore è
anche promotore dell’intervento e si avvale di una quota
di cofinanziamento pubblico per il recupero degli immobili
e l’avvio delle attività.

Fig. 1 - Composizione del capitare Modello Profit.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 2 - Stima dei ricavi Modello Profit.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 3 - Risorse umane Modello Profit.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 4 - Altri costi di gestione Modello Profit.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 5 - Composizione del capitare Modello Misto.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 6 - Stima dei ricavi Modello Misto.
(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 7 - Risorse umane Modello Misto.
(fonte: elaborazione degli autori)
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Ipotizzando un Modello di gestione misto (M), il soggetto
gestore no-profit svolge attività profit, considerate come
attività economiche, dalle quali però non ricava alcun pro-
fitto. Gli avanzi che possono generarsi dall’attività di ge-
stione non possono essere distribuiti tra i soci, ma
dovranno essere accantonati per tutte le finalità coerenti
agli scopi del gestore. Il soggetto no-profit è equiparato a
un soggetto Profit per quanto riguarda la struttura dei
costi, in quanto le risorse umane coinvolte devono essere
retribuite secondo quanto previsto dalla normativa per le
mansioni svolte. Tuttavia, per questa specifica ipotesi di
intervento non è stato considerato il costo per il mana-
gement, che costituirà un’attività di volontariato.Fig. 8 - Altri costi di gestione Modello Misto.

(fonte: elaborazione degli autori)

Fig. 9 - Conto Economico Modello Profit. (fonte: elaborazione degli autori)

Il Conto Economico di Progetto: strumento per verificare la Reddittività dell’investimento 

Scenario 1 – Modello Profit (P)

Scenario 2 – Modello Misto (M )

Fig. 10 - Conto Economico Modello Misto. (fonte: elaborazione degli autori)
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5. Risultati

Il confronto, effettuato tra i flussi di cassa connessi con i
due scenari corrispondenti ai due modelli di gestione ipo-
tizzati, mette in evidenza che entrambe le soluzioni sono
teoricamente fattibili e sostenibili. Ai fini della scelta del
modello di gestione da adottare, occorre dunque che il
decisore pubblico valuti le altre implicazioni derivanti dai
due modelli. A questo stadio della ricerca, la valutazione
di supporto alla decisione può avere carattere argomen-
tativo, mettendo in evidenza i vantaggi e gli svantaggi delle
due soluzioni. Nel caso del modello profit, i vantaggi per il
soggetto pubblico consistono innanzi tutto nella possibi-
lità di ridurre l’impegno di risorse pubbliche ai fini dell’in-
vestimento iniziale; altro vantaggio evidente è il maggior
impatto occupazionale della soluzione profit. 
Di converso, essa presenta come debolezza intrinseca
quella di riferirsi a un contesto economicamente e social-
mente debole, in cui le probabilità che esistano soggetti
privati interessati a realizzare investimenti di questa na-
tura sono oggettivamente scarse. Alla luce di tali consi-
derazioni, il soggetto pubblico potrebbe esperire
comunque un tentativo, attraverso le necessarie proce-
dure a evidenza pubblica, ma solo dopo un’adeguata
azione di animazione territoriale che favorisca la cono-
scenza delle opportunità offerte dall’iniziativa e, al tempo
stesso, fornisca al soggetto pubblico alcuni elementi in-
formativi circa l’esistenza o meno di soggetti potenzial-
mente interessati. Il modello misto, d’altro canto, oltre a
comportare un maggior investimento iniziale per il sog-
getto pubblico, produce anche minori ricadute occupa-
zionali, in virtù del carattere volontaristico considerato
per le attività di alcune tipologie di risorse umane impe-
gnate. D’altro canto, tale modello, oltre alla maggiore pro-
babilità di trovare riscontro nel tessuto economico e
sociale locale, presenta l’indubbio vantaggio di prevedere
l’erogazione gratuita di alcuni servizi, con le evidenti rica-
dute positive sul tessuto economico del territorio.
La ricerca proseguirà formalizzando il modello di valuta-
zione, necessariamente di natura multicriteriale, in grado
di fornire al decisore pubblico uno strumento più robusto
e rigoroso per la gestione delle informazioni necessarie
ai fini di una scelta consapevole.
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