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Il concetto di sviluppo sostenibile si fonda su 
tre colonne portanti: sostenibilità ambientale, 
sociale ed economica. Quando i tre temi si in-
contrano, si può parlare di sviluppo sostenibile.

L’obiettivo di questa Tesi sarà quello di trovare 
la giusta sinergia tra le tre tipologie di sosteni-
bilità, attraverso due progetti di ri-funzionaliz-
zazione di una masseria sita nel territorio sa-
lentino.

Si è scelto di concentrarsi su un complesso che 
facesse da case study e potesse rappresenta-
re al meglio l’obiettivo proposto e che non an-
dasse ad incidere negativamente sull’ambiente 
circostante. Il sito in questione è il manufatto 
di Monteruga (LE) facente parte del territorio 
dell’Arneo, in quanto non prevede l’innesto di 
molte soluzioni di sostituzione o di trasforma-
zione - che porterebbero ad un ritardo proget-
tuale e ad un innalzamento dei costi di proget-
to. Esso, infatti, è già per sua intrinseca natura 
progettato per una destinazione d’uso che per-

metterebbe il finanziamento pubblico per una 
riattivazione e ristrutturazione.

La masserie di Monteruga è una vecchia bor-
gata rurale situata nella terra d’Arneo (parte 
della penisola salentina). Nata nel ventennio 
fascista e protagonista delle lotte contadine a 
cavallo della fine degli anni ’40 e inizi ‘50, è sta-
ta successivamente abbandonata totalmente a 
causa di un aumento di servizi e opportunità 
lavorative nei centri urbanizzati limitrofi.

Come dicevamo all’inizio, l’elemento cardine 
nella scelta dei temi progettuali è stata proprio 
la sostenibilità economica, in quanto rende più 
coerente alla realtà un progetto di ri-funzio-
nalizzazione o trasformazione dell’oggetto di 
studio. Un altro motivo è anche la possibilItà 
di avere accesso ai finanziamenti previsti dalle 
politiche agricole della regione, i quali che per-
metterebbero, per uno scenario di progetto, di 
mitigare i costi di costruzione.

PREMESSA



Un ulteriore intento della tesi - di non marginale 
importanza - è ridare valore ad un luogo che, 
nel passare degli anni, è diventato un “non luo-
go”, inteso come testimonianza di una comu-
nità rurale, all’interno di un complesso di fab-
bricati, che hanno l’identità architettonica del 
tempo che ha caratterizzato l’intero contesto 
ambientale e che hanno permesso uno svilup-
po dell’attività agricola.

Obiettivo trasversale della tesi sarà anche pro-
porre una possibilità di sviluppo alternativo 
rispetto alle solite funzioni ricettive di massa, 
che sia orientato più al sociale e all’ambiente, 
prendendo spunto dalle tradizioni e da quello 
che ci viene offerto dalla natura del territorio 
circostante. 

Proprio per questo motivo abbiamo analizzato 
i punti di forza dell’ambito di osservazione, che 
hanno portato ad una compilazione dell’analisi 
SWOT. In principio alle caratteristiche poi sono 
stati scelti gli scenari di progetto da confrontare 

tramite una valutazione di fattibilità economi-
ca, effettuata grazie ad un analisi costi-ricavi. 
Per far si che si potesse effettuare tale analisi 
i progetti, che sono stati scelti preventivamen-
te, dovevano essere competitivi sul mercato e 
produrre reddito, per far si che l’investimento di 
capitale rientrasse nel tempo.
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Il quadro competitivo costituisce il complesso 
delle informazioni necessarie per una organica 
rappresentazione e valutazione dello stato del 
territorio e dei processi evolutivi che lo carat-
terizzano, nonché il riferimento indispensabile 
per la definizione degli obiettivi e dei contenuti 
di piano per la valutazione di sostenibilità. Con 
lo studio  del quadro conoscitivo si analizzano, 
dunque, le potenzialità di un determinato terri-
torio, e mettere in evidenza le peculiarità che 
si vogliono prendere in considerazione per un 
dato studio.

Nella presente tesi di rivalorizzazione architet-
tonica, il quadro competitivo viene chiamato in 
causa proprio per valutare lo stato del territorio 
che circonda l’area oggetto di studio. In questo 
specifico caso le attenzioni della ricerca si con-
centrano sulla regione Puglia e su un ambito 
circoscritto noto come Monteruga, facente par-
te di una zona del Salento chiamanta Arneo.

Su questo territotio  si vuole concentrare lo 

studio e, in particolare, il presente capitolo, è 
di sviscerarne quelle che sono le più vive e 
interessanti ricchezze che ne caratterizzano 
l’attuale periodo storico, ma che affondano le 
proprie radici nel passato; le stesse ricchezze 
sulle quali si ritiene di poter investire nella spe-
ranza che esse producano nuovi frutti e nuovi 
“equilibri” sociali, economici e culturali. 

Per fare ciò si è ritenuto utile puntare lo sguardo 
su tre delle più importanti risorse che la Puglia 
offre da sempre, ma che mai come in questi 
ultimi anni l’hanno resa un punto di riferimento 
a livello non solo nazionale:

•	 il turismo;
•	 l’agricoltura;
•	 la gastronomia.

Perché prendere in considerazione questi tre 
settori? 

Se volessimo definire in termini percentuali a 
livello di apporto economico, l’agricoltura con-

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO

1.1 INTRODUZIONE



11

tribuisce con il 26,9%1 alla “ricchezza” totale 
della Regione. 

Il turismo è il settore che negli ultimi anni è in 
continua crescita (in particolare nella stagione 
estiva), e da sempre la Puglia basa su di essa 
una parte ingente della propria economia.

La gastronomia rappresenta in media il 22% del 
prodotto turistico (Repor Turismo 2018), questo 
lo rende un motore insieme ai fattori preceden-
ti, e anche una caratteristica che unita all’agri-
coltura e al turismo può dare nuove opportunità 
di innovazione sia turistica che agricola. 

Si ritiene che tutto questo sia stato, in primo 
luogo, il frutto di una spinta allo sviluppo ter-
ritoriale, sostenuta sia a livello nazionale2 sia 
Europeo3. 

Nei prossimi paragrafi si andranno ad appro-
fondire i tre settori sopra citati, i quali oltre a 

1  http://www.statigeneralicommercio.it/materiali/
puglia-dati-sulle-imprese/
2  PSR 2014-2020
3  Europa 2020

creare ricchezza in maniera attiva - ad esempio 
attraverso nuovi posti di lavoro – ne hanno cre-
ata anche in maniera passiva, rendendo sem-
pre più attraente questo territorio.

Nel quadro delle analisi sull’assetto socio-de-
mografico sono stati elaborati i dati sulla po-
polazione, la sua struttura e il trend degli ultimi 
anni.



12

La popolazione della regione è di poco supe-
riore ai 4 milioni, il 51,4% dei quali è di preva-
lenza femminile. La popolazione ha mostrato 
una relativa crescita fino al 2010, sostenuta da 
un tasso naturale positivo data dai flussi mi-
gratori dall’estero, mentre i flussi interni sono 
tendenzialmente in uscita, tuttavia, dal 2011 si 
osserva un’inversione di tendenza: la popola-
zione è in diminuzione nonostante le iscrizioni 
dall’esterno siano ancora significative, mentre 
si registra una tendenza negativa del saldo na-
turale e quindi il rapporto tre nascite e decessi 
(da +152 del 2010 a -9909 del 2018)4.

Dal 2013 al 2018 si è verificata una differenza 
negativa di popolazione censita del 19%, pas-
sando da 4’090’266 a 4’029’053. Nonostante 
ciò il numero delle famiglie registrate all’interno 
della regione - sempre nello stesso intervallo 
temporale - sono aumentate.

La Puglia si presenta come la ventesima regio-

4  www.tuttitalia.it - Statistiche demografiche, popolazione Puglia 
2001-2018

ne per Reddito Annuale Lordo, con 25.895 € 
annui quasi 6.000 in meno alle regioni prime in 
classifica (Lombardia ed Emilia Romagna). La 
provincia a presentare la RAL5 media più alta è 
quella di Bari mentre la provincia più “povera” è 
quella di Lecce, che però nella classifica gene-
rale delle regioni italiane ha scalato 9 posizioni, 
mentre bari ne ha perse 13, rispetto alla classi-
fica del 2018 (JP Geography index 2018)6, tut-
te le provincie pugliesi nella classifica risultano 
oltre il settantesimo posto.

Il tasso di occupazione tra 20 e 64 anni è su-
periore rispetto a quello delle altre regioni del 
meridione, ma lontano dagli obiettivi posti da 
Europa 20207, 47% rispetto al 44% delle regio-
ni meno sviluppate e il 60% dell’occupazione 
media in Italia.

5  RAL - Reddito Annuale Lordo
6  JP Geography Index 2019 - La classifica retributiva delle provin-
ce italiane
7  Europa 2020 è il programma UE per la crescità e l’occupazione 
per il decennio in corso. Mette l’accento su una crescita intelligente, sosteni-
bile e inclusiva come mezzo per superare le carenze strutturali dell’economia 
europea, migliorarne la competitività e la produttività e favorire l’affermarsi 
di un’economia di mercato sostenibile.

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO

1.1.1 ANALISI DEMOGRAFICA
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 Minima, invece, rispetto le altre regioni italiane 
la presenza di popolazione straniera, che è il 
5% rispetto al totale della regione, anch’essa 
di maggior presenza femminile. Andando più 
nello specifico si nota che la presenza stranie-
ra più rilevante è quella europea, in particolare 
quella rumena e albanese, che da sole fanno il 

60 % del migrante europeo in puglia.

4’029’053 51,4%

48,6%

TASSO OCCUPAZIONE
SUD       44%
NORD    60%
PUGLIA  47%

1’578’936 mln4’090’266 mln

1’609’952 mln4’029’053 mln

2013

2018
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La regione Puglia, in contrasto con le restanti 
regioni del meridione, presenta una rete infra-
strutturale ben organizzata e che consente, a 
turisti e non, di districarsi in ogni punto si voglia 
arrivare.

Le reti autostradali che arrivano da Bologna e 
da Napoli si concludono a Bari. Da Bari in poi si 
da il via alla rete extraurbana principale gratuita 
che permette di arrivare a Taranto, Brindisi e 
Lecce.

La rete stradale principale è per larga parte 
costeggiata dalla rete ferroviaria. La maggior 
parte della regione è servita dai treni Trenitalia 
ad alta velocità e regionali veloci. La punta del 
tacco al di sotto di Lecce è invece fornita dal-
la società privata provinciale FSE (Ferrovie del 
Sud Est), che consente di raggiungere le mete 
turistiche e i grandi eventi, soprattutto, estivi.

Per quanto riguarda l’accessibilità aerea, la 
Puglia mette a disposizione due aeroporti: l’a-
eroporto di Bari e l’aeroporto del Salento di 

Brindisi. I due aeroporti nell’ultimo quinquennio 
hanno fatto registrare continui aumenti dei flus-
si, in particolare negli arrivi: Bari +22% e Brin-
disi +19% rispetto al 2014.

Oltre che ad essere città aeroportuali Bari e 
Brindisi sono città portuali. Si registrano arrivi 
da Grecia e Albania per Brindisi e Grecia, Alba-
nia, Croazia e Montenegro per Bari. Si Aggiun-
ge alle città di mare Taranto che ha limitato il 
servizio di porto turistico, ma che riporta ancora 

alcuni arrivi provenienti dalla Sicilia.

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO
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Il turismo è uno dei principali settori attrattivi 
della Puglia, e una delle basi economiche di 
tale regione. Come riporta il Report Turismo 
Puglia dal 2010 al 2018 c’è stata una tenden-
za sempre in aumento delle entrate, il turismo 
straniero ha registrato una crescita del 6,8% ri-
spetto al quadriennio precedente. Anche i viag-
gi dei pugliesi stessi all’interno della regione ha 
prodotto una crescita in percentuale del 3,5%.

L’appeal del punto di vista turistico della regio-
ne si può anche notare prendendo visione del 
traffico aereo, anch’esso in aumento: i due ae-
roporti di bari e brindisi hanno avuto una cresci-
ta di arrivi rispettivamente pari al 22% e 19,2%, 
soprattutto nel periodo tra maggio e ottobre.

L’incoming prodotto in questo quadriennio ha 
fatto aumentare l’offerta di strutture ricettive 
(+7%), rispetto a un andamento sul territorio 
italiano decrescente (-9%)8. Le strutture in cre-
scita sono sia di tipo agrituristiche che di tipo 
lussuose, ciò è dettato da una diversificazione 
8  Report turismo Puglia 2016

del comportamento di consumo, con molti più 
consumatori che vanno a cercare una tipologia 
di viaggio eco-sostenbile, puntando su un turi-
smo rurale, turismo green e riserve9.

Le attività agrituristiche, inoltre, sono state 
favorite negli ultimi anni da un importante mi-
glioramento dalle infrastrutture e dei sevizi, 
che servono a favorire i territori agro-urbani o 
agro-ambientali, portando così il turista a in-
teressarsi ad un altro tipo di soggiorno. Sono 
stati resi così più accessibili i parchi agricoli 
multifunzionali e riaperti antichi borghi in aperta 
campagna, restituendo in parte la specificità e 
proprietà di funzioni a tali luoghi10.

In questo modo si è dato il via a degli itinerari 
(come le strade dell’olio) che collegano azien-
de agricole che si occupano di produzione vi-
tivinicola e olearia dando l’opportunità al turi-
sta di visitare le strutture, conoscere i luoghi e 
degustare i prodotti, anche grazie all’aiuto dei 

9  Dati ISTAT
10  PPTR Puglia - Patto Città Campagna

1.2 TURISMO
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vari musei dell’olio e del vino sparsi nel territo-
rio pugliese.

Andando ad osservare la disposizione terri-
toriale delle aziende agricole si nota come le 
attività ricettive di tipo agrituristiche siano posi-
zionate nelle vicinanza di esse, mentre gli hotel 
sono prossimi ai musei e i luoghi di maggiore 
interesse turistico come le città e le coste.

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO
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 L’agricoltura è il punto forte di una regione che 
ha basi e tradizioni forti da portare avanti, ad 
oggi la Puglia vanta circa il 40% del prodotto 
oleario totale smistato nel territorio naziona-
le. Solo questo fattore fa capire quanto conta 
sull’economia regionale il settore agricolo.

Il 53% delle aziende agricole pugliesi sono nel 
settore vitivinicolo e oleario, 35% produzione di 
olio e 18% produzione di vino11.Nell’allegato si 
può notare la disposizione delle varie produzio-
ni e la tradizione che le accompagna, come il 
primitivo di Manduria a cavallo della provincia 
di Brindisi e di Lecce o l’olio della costa adriati-
ca del Brindisino. “Macchie” della quale si deve 
tenere conto quando si vuole iniziare una nuo-
va attività imprenditoriale.

Il difetto del settore agricolo sta nel ridotto ri-
cambio generazionale e nella modernizzazione 
degli impianti o aziende. Grazie al PSR (Pro-
gramma di Sviluppo Rurale) 2014-2020 si può 
andare incontro alla difficoltà, attraverso delle 
11  Banche dati Istat

strategie d’intervento con lo scopo di equilibra-
re l’economia delle comunità rurali, tramite lo 
sviluppo delle risorse già esistenti che andran-
no a creare nuovi posti di lavoro. La misura 06 
del PSR12 sostiene il ricambio generazionale 
mediante ingresso di agricoltori adeguatamen-
te qualificati, e favorisce la ristrutturazione e 
l’ammodernamento di strutture agricole, pro-
muovendo la diversificazione delle fonti di red-
dito attraverso sviluppo di attività che riguarda-
no: l’ospitalità agrituristica, la fornitura di servizi 
socio-sanitari, educativi, ricreativi e didattici. 
Con agricoltori adeguatamente qualificati si in-
tende una figura in possesso di un titolo di stu-
dio come (perito agrario o agrotecnico, laurea 
in scienze agrarie), il quale, solo se qualificato, 
può usufruire del fondo NIDI (Nuove Iniziative 
Di Impresa)13, un contributo a fondo perduto 
12  PSR 2014-2020 - M06 Sviluppo delle aziende agricole e 
delle imprese (art. 19)
13  NIDI è il Fondo creato dalla Regione Puglia a favore delle 
Nuove Iniziative d’Impresa. Attraverso NIDI la Regione sostiene le 
microimprese di nuova costituzione con un contributo a fondo perduto 
e un prestito rimborsabile. L’obiettivo di Nidi è quello di agevola-
re l’autoimpiego di persone con difficoltà di accesso al mondo del 
lavoro. L’iniziativa viene attuata da Puglia Sviluppo S.p.A. – società 

1.3 AGRICOLTURA
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messo a disposizione dalla regione puglia, che 
aiuta l’imprenditorialità giovanile e accompagna 
il ricambio generazionale nel settore agricolo.

Il potenziamento delle attività produttive è le-
gata anche alla valorizzazione del territorio e 
delle culture locali, come la conservazione dei 
frantoi ipogei presenti nel basso Salento e nel-
la valle d’Itria, o anche come la ristrutturazio-
ne dei vecchi borghi contadini come stato fatto 
con Borgo Egnazia. Con la misura 06 del PSR 
si vanno a contrastare le tendenze in atto al 
degrado paesaggistico e costruire un diverso 
sviluppo socioeconomico, si valorizzano le pe-
culiarità socioeconomiche tradizionali.

interamente partecipata dalla Regione Puglia. Il Fondo è gestito dalla 
Regione Puglia con il sostegno dell’Unione Europea attraverso il 
Programma Operativo FESR 2007 – 2013.

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO
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La gastronomia è tradizionalmente l’altra co-
lonna dell’economia regionale. Anche dal pun-
to di vista turistico il settore enogastronomico 
attira in media il 22% del turismo straniero e 
italiano14(figura 2). 

La tradizione è data anche dai vari presidi Slow 
Food15, che cercano di mantenere vive le ra-
dici di coltivazioni o tipi di pesca. E i numerosi 
prodotti certificati DOP, DOC e IGT (soprattutto 
vini e oli) presenti in quantità massiccia in tutto 
il territorio regionale(figura 5).

Un punto forte - che si collega al paragrafo pre-
cedente - è la qualità dell’enogastronomia e 
dell’olio. Molte delle attività agricole presentano 
degli show room per degustazioni o ristoranti in 
tema. Molto corta, invece, è la lista delle scuole 
per sommelier presenti in Puglia. L’istruzione è 
un tema importante per mantenere viva la cul-

14  Fonte ISTAT
15  Slow Food è una grande associazione internazionale no 
profit impegnata a ridare il giusto valore al cibo, nel rispetto di chi 
produce, in armonia con ambiente ed ecosistemi, grazie ai saperi di 
cui sono custodi territori e tradizioni locali.

1.4 IL FOOD
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tura gastronomica ed enogastronomica, come 
le tecniche per il settore agricolo supportate 
dalla ricerca universitaria nel campo agrario.

La sfera gastronomica è in grado di legare i 
discorsi del turismo e dell’agricoltura, andan-
do a creare dei parchi agricoli multifunzionali 
unendo le attività produttive che valorizzano le 
culture locali, creando così un turismo di tipo 
sostenibile. 

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO
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A sostegno dei punti di forza economici del 
territorio, la Regione ha adottato il Piano Pae-
saggistico territoriale Regionale (PPTR), atto a 
contrastare le tendenze che portano al degra-
do paesaggistico e costruire un diverso svilup-
po socioeconomico. 

Il piano si pone degli obiettivi di miglioramento 
e la valorizzazione del contesto, quali:

-–- favorire lo sviluppo locale autosostenibile;

-–- valorizzare le risorse del territorio:

-–- sviluppare l’autosufficienza energetica lo-
cale:

-–- finalizzare le strutture di mobilità, comuni-
cazione e logistica;

-–- sviluppare il turismo sostenibile.
Gli obiettivi si incrociano con le caratteristiche, 
enunciate in precedenza nel quadro conosci-
tivo, in particolare tre delle sopracitate hanno 
un ruolo effettivo nella strategie di crescita dei 
punti di forza in studio. Come la valorizzazione 

delle risorse del territorio che si focalizza sulla 
valorizzazione dei paesaggi e la riqualificazio-
ne dei luoghi rurali storici: valorizzare l’edilizia 
e manufatti rurali tradizionali anche in chiave 
di ospitalità agrituristica tramite anche la mul-
tifunzionalità dell’agricoltura per contrastare i 
fenomeni dell’abbandono. Temi che si allaccia-
no anche al quinto obiettivo dello sviluppo di 
un tipo di turismo sostenibile, facendo crescere 
l’offerta di turismo rurale, turismo green, nelle 
molte masserie, un tempo case coloniche, oltre 
che centro di produzione dei prodotti agricoli, 
che oggi giorno sono divenute delle strutture 
ricettive.

Altro piano messo in atto dalla Regione Puglia 
è il PSR, ovvero, il Programma Strategico Ru-
rale, che è il princpale strumento di finanzia-
mento attraverso il quale la Regione promuove 
gli interventi di sviluppo del territorio. Il soste-
gno agli investimenti è finalizzato ad aumenta-
re la competitività del sistema imprenditoriale, 
sostenere la crescita del settore, migliorare le 

1.5 GOVERNANCE DEL TERRITORIO
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condizioni di vita delle comunità locali rurali, 
salvaguardare l’ambiente dei territori, favoren-
done uno sviluppo equilibrato e sostenibile.

Il PSR si articola in 15 misure funzionali al per-
seguimento di 6 Priorità che fanno riferimento 
a 3 obiettivi trasversali:

-–- innovazione: la promozione e la diffusio-
ne delle innovazioni

-–- ambiente: la tutela dell’ambiente

-–- cambiamenti climatici: la mitigazione dei 
cambiamenti climatici e loro adattamento

 

ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO
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PRIORITA’ 1
Trasferimento di conoscenze e 
innovazione

INNOVAZIONE AMBIENTE CAMBIAMENTI CLIMATICI

MISURA 01: Trasferimento di 
conoscenze e azioni di informazione

M01, M02, M16

M01, M04, M06, M08, M16

M02, M03, M04, M05, M09, 
M16

M04, M08, M10, M11, M12, 
M13

M04, M08, M16

M07, M19

MISURA 02: Servizi di consulenza, di 
sostituzione  e di assistenza alla 
gestione delle aziende agricole

MISURA 03: Regimi di qualità dei 
prodotti agricoli e alimentari

MISURA 04: Investimenti in 
immobilizzazioni materiali

MISURA 05: Ripristino del potenziale 
produtivo agricolo danneggiato da 
calamità natuali e da eventi catastro-

di prevenzione

MISURA 06: Sviluppo delle aziende 
agricole e delle imprese

MISURA 07: Servizi di base e 
rinnovamento dei villaggi nelle zone 
rurali

MISURA 08: Ivestimenti nelle 
sviluppo delle aree forestali e nel 
miglioramento della redditività delle 
foreste

MISURA 09: Costituzione di associa-
zioni e organizzazione produttori

MISURA 10: Pagamenti agro-climati-
co-ambientali

MISURA 11: Agricolura biologica

MISURA 12: Indennità Natura 2000 e 
indennità connesse alla direttiva 
quadro sule acque

MISURA 13: Indennità a favore delle 
zone soggette a vincoli naturali o ad 

MISURA 16: Cooperazione

MISURA 19: Sostegno allo sviluppo 
locale LEADER (SLTP - Sviluppo Locale 
di Tipo Partecipativo)
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OBIETTIVI

PRIORITA’ 2
Competitività del settore agricolo e 
gestione sostenibile delle foreste

PRIORITA’ 3

agroalimentare

PRIORITA’ 4
Valorizzazione degli ecosistemi

PRIORITA’ 5

PRIORITA’ 6
inclusione sociale e sviluppo locale 
nelle zone rurali
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ANALISI DEL QUADRO COMPETITIVO

Nei paragrafi del capitolo in corso si è voluto 
dare un quadro d’insieme della regione, in 
base ai suoi punti di forza attrativi. 
Turismo, il mondo dell’agricoltura e quello ga-
stronomico o enogastroonomico.

Attraverso le possibilità date dalla regione, tra-
mite i piani adottati, le tre caratteristiche sopra 
elencate, possono anche coesistere in un uni-
co luogo di interesse. Come andremo a vede-
re nei capitoli successivi, l’obiettivo è proprio 
quello di rendere attrativo un luogo d’interesse 
strategico (caso studio) basandoci su i punti di 
forza che il territorio ci offre.

Come luogo di interesse strategico si intende 
che - tenendo conto dei paragrafi precedenti - 
deve essere facilmente accessibile, e strategi-
co anche dal punto di vista di attrazione turisti-
ca, meglio se vicino a località costiere. Questi 
sono i due punti principali per la scelta di un 
sito di trasformazione.

La scelta deve essere anche assecondata da 

un altro strumento di valutazione strategica. 
L’analisi SWOT affiancato all’analisi del quadro 
competitivo, darà una visione più ampia ai pun-
ti di forza o alle problematiche che potrebbero 
scaturirne.

Come vedremo nel capitolo terzo, dopo un 
analisi SWOT di tipo regionale, si andrà a tro-
vare un caso studio adatto ad unintervento di 
traformazione che riesca a mettere insieme i 
punti di forza econmici della regione. 

1.6 CONSIDERAZIONI
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Nel capitolo precedente, alla fine dell’anali-
si sull’intero territorio regionale, si è trovato un 
sito che potesse mettere in atto le eventuali 
trasformazioni delle criticità emerse dall’analisi 
sopracitate. Andando poi ad elencare possibili 
scenari che vedremo in seguito.

Il luogo più adatto, anche per caratteristiche, a 
simulare le successive trasformazioni è stato 
trovato in Monteruga.

Il sito è ubicato nella penisola salentina (alto 
Salento), più precisamente nel sub territorio 
che viene chiamato terra d’Arneo, sulla strada 
provinciale che collega San Pancrazio a Torre 
Lapillo. 

Monteruga  è il tipico insediamento voluto dalla 
riforma fondiaria e che doveva rappresentare 
per i contadini, un nuovo modello di comunità 
e sistema produttivo. Proprio il modello di co-
munità ci porta a definire Monteruga più come 
un piccolo borgo immerso nella campagna, che 
una masseria. Un vero e proprio insediamento 

contadino composto da: appartamenti, scuola, 
chiesa e i fabbricati produttivi come: tabacche-
ria, frantoio e stabilimenti vinicoli.

Prima di passare alla descrizione attuale del 
manufatto, è meglio fare chiarezza su cosa è 
stato e come è nato il complesso di Monteruga, 
e dare anche un’idea del territorio che ne detie-
ne “l’eredità”.

2 INTRO

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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2.1 STORIA

La nascita dell’impianto risale all’epoca fasci-
sta, grazie all’intervento di bonifica delle zone 
del meridione, in particolare nella penisola sa-
lentina.

Grazie alla Legge del 24 Dicembre 1928, n. 
3134: Provvedimenti per la bonifica integrale 
16si è dato il via alla grane opera di bonifica da 
parte dello stato italiano su tutta la penisola. Lo 
stato si impegnava dal 1929 al 1934 a pagare 
gli esercizi per bonifiche idrauliche e bonifiche 
stradali. Per la costruzione di acquedotti rura-
li lo stato prevedeva un contributo del 75%17 
dell’importo dell’opera. Mentre per le opere 
di borgate rurali i contributi per la costruzione 
aumentavano dal 10% al 36%18. Nei borghi le 
gli spazi dedicati alle residenze non dovevano 
superare le 50 unità e le dimore dovevano sor-
gere in zone già poderizzate19.
16  15-1-1929 (VIII), Gazzetta Ufficiale del Regno d’Italia, 
N.12, pag 211
17  Legge del 24 Dicembre 1928, n.3134, art.4
18  Legge del 24 Dicembre 1928, n.3134, art.5
19  Il podere è l’unità fondiaria elementare di una società 
rurale, che comprende tutte le strutture necessarie per l’insediamento 
e la realizzazione di un reddito sufficiente a garantire il sostentamento 

Ad investire sul territorio pugliese, ed in par-
ticolare nell’area successivamente chiamata 
Monteruga, fu la S.E.B.I. (Società Elettrica per 
Bonifiche e Irrigazioni), la quale acquistò 1025 
ettari di terreno nell’Arneo (tra i comuni di Nar-
dò, San Pancrazio sal., Salice sal. e Veglie), nei 
terreni acquistati erano presenti alcune masse-
rie già preesistenti, in particolare la masseria 
Ciurli e la masseria di Monteruga.

A cavallo della fine degli anni ‘20 e gli inizi dei 
‘30 nacque la borgata di Monteruga.

“- Monteruga veniva considerata località salu-
bre rispetto l’area restante, essendo posta su 
un’altura che si sopraeleva dalla borgata circo-
stante, dai 10 ai 20 metri. Questa favorevole 
situazione facilitava inoltre il deflusso delle ac-
que meteoriche.

- Monteruga si trovava in una posizione bari-
centrica, nella zona considerata dell’alto Arneo, 
in prossimità di San Pancrazio Avetrana e Ve-

di una famiglia contadina.



30

glie.

- La vicinanza del sito all’Acquedotto Pugliese 
(che passava a meno di 300 metri dalla piazza) 
poteva assicurare alla borgata la provvista di 
acqua potabile[...].”20 (Tratto da Tesi di Laurea 
di D’ambrosio M. e Giangreco D. “Monteruga: 
progetto di riattivazione del borgo”)

La borgata fu composta da 18 fabbricati resi-
denziali (bi e tri-vani) per 30 famiglie, intorno 
agli alloggi furono poi costruiti: una scuola, 
una piccola casermetta, un ambulatorio, il for-
no, mulino, un piccolo negozio, il dopolavoro 
(sala ritrovo),le stalle e la chiesa (dedicata poi 
a Sant’Antonio Abate). La preesistente mas-
seria possedeva già un’allaccio all’acquedotto 
pugliese, uno stabilimento vinicolo, una tettoia 
usata come stalla e ricovero per gli strumenti 
agricoli e la casa del sorvegliante (ancora oggi 
esistente e abitata).
20  S.E.B.I., Progetto di Opere Per Trasformazione Fondiaria 
(Regione di Arneo) - Strade, Borgata rurale, Linee Eletro-agrigole - 
Relazione, Bari 1927, p. 6. Archivio di stato di Bari. Da: Monteruga : 
progetto di riattivazione del borgo / Martina D’Ambrosio, Domenica 
Giangreco ; rel. Paolo Mellano, Maria Chiara Occelli, 2015, Torino

Nel secondo dopoguerra più precisamente tra 
il ‘49 e il ‘50 si sviluppa la prima lotta per la terra 
conosciuta come “le lotte contadine”, sull’onda 
dei precedenti decreti Giulio del ‘44 e Segni 
del ‘46 “per la prima volta nella storia d’Italia, 
introducevano e legittimavano il principio della 
“eversione” e della “redenzione”dei latifondi in-
colti o mal coltivati, con l’obiettivo di espandere 
la piccolaproprietà contadina, di fronteggiare, 
soprattutto nel Mezzogiorno, l’antica piaga del-
la disoccupazione agricola e, più in generale, 
di sovvertire la permanenza di rapporti feuda-
li nelle campagne, nello spirito della nascente 
democrazia.[...]”21

Il governo nel 1950, spinto dai tumulti, emano 
alcune leggi in materia di esproprio chiamata 
“Legge Stralcio” n. 841 del 21 Ottobre 1950, e 
regolamentava l’espropriazione, la bonifica e la 
concessione delle terre latifondiste.

In questa legge inizialmente non menzionava 
21  Terra Rossa D’Arneo, le occupazioni del 1949-1951 nelle 
voci dei protagonisti, a cura di Luigi e Paolo Chiriatti, Calimera, Kuru-
muny edizioni, 2017

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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nessuna località facente parte della Puglia, fu 
allora che ebbe inizio una mobilitazione della 
classe contadina pugliese, in particolare quel-
la dei territori dell’Arneo, che viene ricorda-
ta come “l’occupazione dell’Arneo. Per alcuni 
giorni i contadini occuparono le terre -  anche 
con l’aiuto dei sindacati contadini - dividendoli 
e spietrandoli. La liberazione delle terre avven-
ne tramite l’allora Ministro degli Interni Scelba 
che diede ordine alle forze di pubblica sicurez-
za di reagire fermamente alle dimostrazioni. in 
seguito alla liberazione dei terreni occupati e 
ai processi nei confronti dei contadini (accuse 
successivamente smontate), anche il territo-
rio dell’Arneo fu incluso nella riforma agraria. 
L’ente Riforma espropriò i 400 ettari di terreni 
agricoli di proprietà della S.E.B.I. e li ridistribuì 
tra i braccianti che lavoravano nella borgata di 
Monteruga.

In poco tempo si crea una comunità autosuffi-
ciente, si lavora e si distribuiscono gli introiti (in 
parte alla Società, in parte ai contadini). Tabac-

co, olio e vino, questo si produceva a Monteru-
ga. Per il fabbisogno personale, invece, i coloni 
avevano a disposizione delle piccole porzioni 
di terreno seminativo lunghe poco più di un 
metro22. E se si produceva più del necessa-
rio, bisognava riconoscere la giusta parte alla 
S.E.B.I..

La borgata di Monteruga appartenne alla 
S.E.B.I. fino al 1968, quando la proprietà della 
società passo in mano ad Enel. Ciò nonostante 
il dominio dei terreni fu mantenuta dai contadini 
della masseria.

Alla fine degli anni ‘80, complice la pulsione dei 
centri urbani che attiravano a se sempre più 
agricoltori, il centro di Monteruga va via via a 
svuotarsi, fino all’abbandono totale.

Negli anni ‘90 la borgata, che ha perduto di va-
lore, venne venduta ad un privato, Angelo Gua-
rini un influente esponente del partito socialista 
22 Cristina Trinchera, “Monteruga, uno sbiadito ricordo”, Case 
d’Arneo: Storie d’Arneo, Maggio 2016.
http://www.casedarneo.it/storie-d-arneo/monteruga-uno-sbiadito-ricor-
do/
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dell’era Craxi, oggi presidente della Confindu-
stria di Brindisi, si pensa borgo usato come 
merce di scambio politico. Nel 2001 viene ac-
quistato da Masserie Salentine srl. La società 
è di proprietà al 99,5% della holding Gasda & 
C. e allo 0,5% di Maurizio Zamparini, che tut-
tavia della stessa Gasda & C è presidente del 
consiglio di amministrazione.

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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Ad oggi , nonostante i passaggi di proprietà, il 
borgo di Monteruga è conosciuto come il “pae-
se fantasma”, luogo o meglio non luogo ormai 
lasciato alla sua desolazione.

Negli anni 50 del novecento con l’approvazione 
della Legge Stralcio23 inizia il processo di rimo-
zione dei latifondisti nella penisola italiana. Nel 
decreto; però, non era presente la Puglia, re-
gione che ha nell’agricoltura la sua anima, con 
un alta percentuale di uomini di potere in pos-
sesso di molti terreni.

Per la classe contadina l’unico mezzo per dar 
peso alla propria voce fu quella dei occupare i 
vasti latifondi appartenenti a poche grandi fa-
miglie. Le occupazioni delle terre nel Salento 
furono sostenute dai vertici del PCI e del PSI, 
affinché la Legge Stralcio per la riforma agraria 
includesse nel programma di riforma un latifon-
do estesissimo come quello dell’Arneo.

23  Legge del 1 Ottobre 1950, n.841, rendeva operativo l’inten-
to del governo, sicuramente al disotto delle aspettative del braccianta-
to meridionale, di procedere all’espropriazione delle terre da dividere 
e ripartire tra i braccianti  

Per sfuggire ai controlli delle forze dell’ordi-
ne gli occupanti si spostarono di notte da una 
zona all’altra utilizzando soprattutto le biciclet-
te. Il ministero della difesa dell’epoca fece ri-
corso ad aerei militari per consolidare l’opera di 
controllo della forza pubblica, che non riusciva 
a tenere sotto controllo un’area cosi vasta.

Dopo vari arresti vi fu una deposizione di un 
bracciante ventiquatrenne, Pietro Cuna, che 
racconta come erano svolte le occupazioni.

“La mattina del 28 dicembre 1950 io, 
come tutti gli altri, fui puntuale all’ap-
puntamento e trovai già sul posto 
oltre milleduecento contadini inqua-
drati (…) e guidati dai loro rispettivi 
sergenti della Camera del Lavoro. 
Tutte le squadre con le bandiere, si 
spostarono verso la tenuta Carigna-
no di proprietà del Marchese Tam-
borrino.(…) Noi delle varie squadre 
dei paesi, ci disponemmo nei vari 
punti della zona occupata (…) 
La sera rimanemmo tutti a vivaccare 
sul posto, accendendo dei fuochi.

2.1.2 LOTTE CONTADINE E RIVOLTA DELLE BICICLETTE
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Quando la polizia tentò lo stesso 
giorno del 29 di sloggiarci, usando 
anche i lacrimogeni, noi non ci spo-
stammo minimamente dal posto, e 
ci mostrammo decisi a reagire con 
gli attrezzi del lavoro. Il giorno dopo 
però, verso le 9, vennero le Forze di 
Polizia, che occuparono la masseria 
Carignano.
La sera del 31 (…) molti dei nostri 
rientrarono ai rispettivi paesi senza 
fare più ritorno nella zona. Per rispo-
sta fu deciso che l’indomani mattina 
(…) tentassimo di intimorire i carabi-
nieri con un accerchiamento. L’ope-
razione era coordinata da De Vitis, 
il dirigente sindacale. Giunti ad una 
trentina di metri, ci fermammo a ri-
paro dei muri. De Vitis ad alta voce, 
ingiunse ai carabinieri di abbando-
nare il posto consegnando le armi 
e le nostre biciclette, sequestrate il 
giorno prima, altrimenti sarebbero 
successi fatti gravi. Ad una ventina 
di metri dal caseggiato, eravamo in-
tenzionati a superare d’un balzo la 
distanza rimasta tra noi e il presidio, 
quando udimmo lo sparo di un mitra 

(…) arretrammo notevolmente, e ci 
demmo alla fuga”24

Prese di mira dalle forze pubbliche furono le 
biciclette e le coperte dei contadini, unici mezzi 
con cui potevano muoversi e coprirsi durante 
l’inverno, come narra Andrea Pirandelli inviato 
de L’Unità: I contadini passano il Capodanno

sulle terre occupate dell’Arneo (2 gennaio 
1951); Coperte e biciclette dei contadini

bruciate dalla polizia nell’Arneo (4 gennaio).25

Nonostante l’impegno della CGIL e delle sini-
stre, la folla di contadini fu scacciata, ma i ver-
tici dell’ordine costituiti erano del tutto decisi a 
fare dell’arneo un caso politico un caso esem-
plare per poter mantenere la pace sociale.

loro ebbero pene simboliche, per gli altri le ac-
cuse furono smontate a causa delle versioni 

discordanti rilasciate dai carabinieri.
24 Questa terra è la mia terra, storie dal Veneto dal Salento e 
dall’America Latina, a cura di Camillo Robertini, Venezia, La Toletta 
edizioni
25 Terra Rossa D’Arneo, le occupazioni del 1949-1951 nelle 
voci dei protagonisti, a cura di Luigi e Paolo Chiriatti, Calimera, Kuru-
muny edizioni, 2017

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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“L’Arneo è un grosso bubbone 
sull’incrocio delle tre province che 
formano il Salento: Lecce, Brindisi e 
Taranto.
Ma dei 42.000 ettari che occupa e 
che sottrae alla vita delle popolazio-
ni, la parte maggiore, e per disgrazia 
la più deserta, la più ispida e priva 
d’acqua, di comunicazioni e di ogni 
altro segno umano che non siano i 
cartelli di caccia riservata, rientra 
nella provincia di Lecce: 28.000
ettari, di proprietà quasi tutti del se-
natore Tamborrino. 
La popolazione del Leccese è tutta 
ammucchiata e compressa dal lato 
dell’Adriatico; sul versante ionico, 
da Nardò fino a Taranto non c’è nul-
la, c’è l’Arneo, un’espressione vaga-
mente favolosa, come nelle antiche 
carte geografiche quei vuoti improv-
visi che s’aprivano nel cuore di terre 

raggiunte dalla civiltà.”

(tratto da un’articolo di Vittorio Bodini, L’ae-

roplano fa la guerra ai contadini )

Il sito è localizzato nella zona del salento, una 
vasta pianura che si estende dal brindisino al 
tacco della penisola pugliese. Lo stesso Sa-
lento a suo tempo è suddiviso in vari territori 
o “regioni”. Quella che a noi interessa è la Ter-
ra d’Arneo, il grosso bubbone come lo chiama 
Boldini - territorio dove è più precisamente in-
sediato il borgo di Monteruga - , che compren-
de anche 9 comuni che la fanno da confine: 
Nardo, Porto Cesareo, Leverano, Veglie, Sa-
lice Salentino, Guagnano, Campi Salentino, 
Carmiano e Copertino.

In passato il territorio dell’Arneo era ricco di bo-
scaglie e paludi che hanno reso la zona inabi-
tabile per un lungo periodo, anche se verso la 
fine dell’ottocento e inizi novecento iniziavano 
a costruire delle piccole masserie.

Come detto precedentemente, negli anni ‘20 

2.2 L’ARNEO
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del XX secolo, ci fu un’attenta opera di bonifica 
che favorì un forte sviluppo del territorio: gra-
zie soprattutto agli impianti di irrigazione, agli 
acquedotti rurali e alle opere di miglioramento 
fondiario si sviluppo fortemente l’attività agrico-
la.

Ad oggi l’arneo si presenta come una territo-
rio fortemente agricolo per tradizione, con una 
forte presenza di ulivi secolari e terreni dedi-
cati alla produzione di uva a perdita d’occhio. 
Tutto ciò fa si che si creino degli itinerari sulle 
bonta enogastronomiche della zona, che porta 
anche alla conoscenza della cultura del lavoro 
contadino, il risultato della fatica fisica e delle 
lotte della quale è stata protagonista negli anni 
‘50, con la famosa “occupazione dell’Arneo” e 
la “rivolta delle biciclette”26.

Non solo agricoltura, però. L’Arneo si estende 
fino alla costa jonica ed è li che sorgono alcune 

26  Lotte non violente e senza armi. I contadini avevano solole 
loro biciclette, con la quale andavano a lavorare e occuparono le 
terre. Subdolamente i carabinieri sequestrarono e incediarono le 
biciclette.

delle spiaggie più belle del territorio salentino. 
Distese infinite di sabbia dorata intervallata da 
coste rocciose, ed è proprio sulla costa roccio-
sa, adiacente a Porto Cesareo, che nel 1997 è 
stata istituita l’area protetta di Porto Selvaggio, 
oggi stazione di sosta per centinaia di specie 
di uccelli e terra che ospita numerose specie 
floristiche.

A pochi passi dalla masseria di Monteruga vi è 
un centro nevralgico della progettazione auto-
mobilistica su strada, il Nardò Technical Center. 
E’ una pista di prove nata nel 1975 per conto 
della Fiat e ceduta nel 2012 al gruppo Porche. 
Nel centro prove sono presenti diversi circuiti 
tra i quali il più importante è quello anulare di 
12,6 Km.Attualmente il tacciato, grazie anche 
al clima del sud italia, è uno dei più importanti e 

rinomati proving ground del mondo.

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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La crescita industriale e i servizi che cresce-
vano inesorabilmente nei centri urbani, hanno 
fatto si che la gente che viveva nelle campagne 
si spostasse verso i centri abitati più vicini. E’ 
un po la stessa sorte che è toccata vedere al 
borgo di Monteruga.

Nel momento di massimo splendore della bor-
gata, ovvero nel secondo dopoguerra, si è toc-
cato l’apice di 800 abitanti, che man mano han-
no iniziato ad abbandonare la masseria. Negli 
anni ‘70 si contavano all’incirca 100 anime che 
popolavano la masseria. Ma è agli inizi degli 
anni ‘80 che complice soprattutto la privatiz-
zazione della azienda agricola omonima, che 
dava il sostentamento alla comunità locale, e il 
richiamo sempre più forte dei centri abitati che 
si trovavano nelle vicinanze, la popolazione 
della masseria iniziò ad abbandonare le pro-
prie abitazioni e svuotare implacabilmente ciò 
che rimaneva ormai di Monteruga, sancendo 
così la fine della vita del borgo.

L’abbandono della masseria è l’esempio lam-
pante di come un piccolo borgo non è riuscito a 
tenere il passo col repentino cambiamento dei 
centri limitrofi, anche l’avvento dell’auto ha “aiu-
tato” la causa, vista la comodità di raggiungere 
le campagne, rispetto la vecchia bicicletta.

E’ proprio la proprietà dell’auto che ha cambiato 
drasticamente ill punto di vista verso le comuni-
tà racchiuse nella campagna. Segno del boom 
economico degli anni 80, e del benessere che 
stava aumentando e mutato le dinamiche de-
mografiche, con la possibilità di raggiungere 
qualsiasi luogo in tempi più brevi, hanno avuto 
un ruolo principe dell’esodo dai borghi rurali.

Oggi il risultato è un paese fantasma, un luogo 
che ha segnato la storia contadina, un museo a 
cielo aperto di modello insediativo.

Alcuni imprenditori hanno rivolto le loro atten-
zioni sul manufatto con dei progetti che sono 
sempre rimasti sulle scrivanie, come il centro 
benessere o come il più grande parco fotovol-

2.3 IL PAESE FANTASMA
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taico d’Italia.

Lasciato al proprio oblio, nel borgo non resta 
solo che il silenzio, spezzato a volte da un filo 
di vento.

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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Da merce di scambio politico degli anni ‘90, nel 
2001 entra a far parte dei patrimoni del Grup-
po Zamparini, noto Imprenditore settentrionale 
che opera anche nel campo della Real Estate 
nel sud Italia.

Prima delle vicende giudiziarie che vedevano 
coinvolto il noto proprietario del gruppo, si era 
abbozzato un progetto di rilancio dell’intera 
area.

Tra gli interessi della proprietà di far diventare 
l’area il più grande parco fotovoltaico d’Italia e 
quello di farlo diventare metà di intermezzo tu-
ristico-alberghiero, prevale la seconda strada.

Il progetto, trovato nella galleria del sito (non 
più esistente) del Gruppo, non presenta nuove 
volumetrie rispetto al manufatto esistente, tran-
ne delle coperture di collegamento tra i blocchi 
e un borgo immerso nel verde. Delle aggiun-
te sono apportate nel  corpo masserizio, dove 
si può notare l’aggiunta di camere d’albergo e 
una piscina all’aperto a forma di mezzaluna. 

Ampio spazio ai parcheggi e ai campi sportivi.

Oltre a una vista planimetrica del progetto non 
si è potuto risalire a eventuali destinazioni d’u-
so dei vari blocchi o a delle viste più approfon-

dite di tale intervento di riqualificazione.

2.4 IL GRUPPO ZAMPARINI
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Desolazione e degrado è quello che è rimasto 
di Monteruga, la natura sta pian piano prenden-
do il sopravvento di un luogo ricolmo di storia e 
di memoria.

La privatizzazione della azienda agricola, ha 
salvato dal diventare rudere, la casa del fatto-
re (o guardiano), e parte di masseria ancora in 
parte utilizzata, come le vecchie stalle diven-
tate capannoni usati come autorimesse per i 
mezzi agricoli.

Facendo un giro invece all’interno del cortile tra 
gli alloggi e gli spazi lavorativi si è subito im-
mersi in uno scenario da film post-apocalittico. 
Un luogo suggestivo dove l’abbandono diventa 
quasi magico e misterioso.

Tutto quello che è stato lasciato all’epoca c’è 
ancora. Nella piccola chiesa ci sono ancora le 
pedane per i fedeli per le messe. In qualche 
alloggio ancora sono presenti sedie e oggetti 
personali dei vecchi contadini. Tuttavia le case 
coloniche sembrano essere in buono stato, 

nonostante il degrado che è normale che ci 
sia, cosi come l’enopolio e l’edificio per la la-
vorazione del tabacco. Natura, invece, che ha 
preso il sopravvento sull’edificio dedicato alla 
lavorazione dell’olio, che ha ormai una folta ve-
getazione al suo interno.

2.5 MONTERUGA: IL BORGO OGGI

IL CASO STUDIO: IL BORGO DI MONTERUGA (LE)
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2.6 RILIEVO FOTOGRAFICO
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Sulla base di quanto detto nel capitolo an-
tecedente è opportuno definire le criticità del 
territorio dell’Arneo, per andare a definire il tipo 
di progetto che si vuole programmare. Ci si av-
vale, quindi, di uno strumento di pianificazione 
strategica, la SWOT analisys. Strumento che 
viene usato per valutare i punti di forza, i punti 
di debolezza, le oppurtunità e le minacce di un 
progetto o di un’area.

L’analisi è essenziale per definire i passi suc-
cessivi nel processo di una pianificazione per 
il progetto e il raggiungimento di obiettivi suc-
cessivi.

Si è scelto di affrontare l’analisi SWOT pren-
dendo come riferimento alcuni tematismi che, 
anche ripercorrendo i paragrafi precedenti, 
sembrano fondamentali per lo studio del terri-
torio.

La maggior parte dei punti rispecchiano gli 
obiettivi dettati dai principali programmi di go-
vernance della regione dal punto di vista agri-

colo ed economico, in particolare il PSR 2014-
2020 e il PPTR.

3.1 ANALISI SWOT ARNEO

STRUMENTI DI VALUTAZIONE STRATEGICA: LA SWOT
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TEMATISMI PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA OPPORTUNITA’ MINACCE FONTE

ACCESSIBILITA’/
INFRASTRUTTURE

TURISMO / TEMPO LIBERO 
E CULTURA

ISTRUZIONE

Domanda turistico ricettiva in 
costante aumento negli ultimi 
anni.

Presenza di aree rurali ad alto 
valore naturale con tradizione 
radicata e ad alto contenuto
culturale da valorizzare.

Presenza di strutture di 
collegamento tra il settore della 
ricerca e il sistema produttivo
agro-alimentare.

SETTORE AGRICOLO Puglia produttrice del 40% 
dell’olio consumato in Italia.

Alta presenza di aree agricole.

Presenza di numerosi prodotti 
agroalimentari tipici, derivati dalla 
tradizione.

ENOGASTRONOMIA

Favorire attività agroturistiche in
luoghi rurali o territori agro-urbani.

Perdita dell’identità territoriale e
delle culture locali.

Possibilità di creare nuovi posti di
lavoro e ricambio generazionale.

Maggiore attenzione dei 
consumatori verso la qualità e 
l’eticità dei prodotti agroalimentari.

Ridotto ricambio generazionale in 
agricoltura.

Turismo solo nei periodi estivi Report Turismo Regione 
Puglia 2016

Report Turismo Regione 
Puglia 2016.

Report Turismo Regione 
Puglia 2016.
Banca dati Istat.
Patto Città-Campagna.

PSR Regione Puglia 2014-2020,
Priorità 4: Valorizzazione degli 
ecosistemi.

PSR Regione Puglia 2014-2020,
Priorità 1: Trasferimento di 
conoscenze e innovazione.

PSR Regione Puglia 2014-2020,
Misura 4 - Operazione 4.1 B con 
sostegno della misura 6.1.

Banca dati Istat.

PSR Regione Puglia 2014-2020,
Priorità 2: Competitività nel settore
agricolo e gestione sostenibile delle
foreste.

Ottima reste infrastrutturale. 
Rete ferroviaria presente in tutto
il territorio e facilmente accessibile
nei grandi centri urbani.
Presenza di due aeroporti 
internazionali e due porti turistici.

I due porti turistici non sono 
stazioni marittime di crociera.
Viaggi limitati solo nei paesi della 
costa adriatica.

Le risorse e gli interessi della 
ricerca si collocano maggiormente
verso le tecnologie agrarie
piuttosto che su quelle alimentari.
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TEMATISMI PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA OPPORTUNITA’ MINACCE FONTE

ENOGASTRONOMIA

SOSTENIBILITA’

Presenza di 19 presidi Slow Food
nella regione.

20 prodotti tipci con 
denominazione DOP e IGP 
riconosciuti dall’UE.

38 tipologie di vino con 
denominazione DOCG, DOC e IGT.
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Dopo aver analizzato i vari punti dell’analisi 
SWOT si è cercato un luogo dove poter mettere 
in opera i criticità sopra citate e poter sfruttare 
le opportunità che offre la regione, oltre ai pun-
ti di forza già esistenti. Si è voluto confermare 
quanto detto nel paragrafo I.3, inerente all’agri-
coltura, “Con la misura 06 del PSR si vanno a 
contrastare le tendenze in atto al degrado pa-
esaggistico”.

Tale misura ci porta nel cuore del territorio dedi-
cato alla produzione del primitivo di Manduria, 
in un borgo ormai abbandonato e adatto a fare 
da esempio per i nostri esperimenti. Il Borgo di 
Monteruga.

Situato nell’alto Salento, tra ulivi e vigneti, si in-
sidia questo vecchio borgo abbandonato dall’i-
nizio degli anni 80, dopo essere stato un punto 
di riferimento per gli agricoltori dell’epoca. Un 
vero e proprio paese in miniatura con: apparta-
menti, scuola, chiesa e masseria.

Il borgo si colloca in una zona turisticamente 

strategica (allegato 5), essendo vicina ad una 
località marina importante e al capoluogo della 
provincia (Lecce), e sull’asse che collega Ta-
ranto e Lecce (allegato 1). In prossimità del 
borgo vi sono anche musei aziende agricole 
vinicole e olearie (allegato 3 e 4), e all’interno 
del borgo, essendo stato un luogo di lavoro, 
vi sono ancorai locali dedicati alla produzione 
dell’olio e del tabacco.

L’analisi SWOT inerenti a Monteruga ci faranno 
capire meglio come procedere nello studio.

STRUMENTI DI VALUTAZIONE STRATEGICA: LA SWOT

3.2 ANALISI SWOT CASO-STUDIO
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STRUMENTI DI VALUTAZIONE STRATEGICA: LA SWOT

3.3 CONSIDERAZIONI

Presa visione delle analisi SWOT e tenendo 

conto delle considerazioni fatte precedente-

mente esse, il Borgo di Monteruga si presta a 

diventare un esempio di trasformazione basato 

su due differenti scenari, che, allostesso tem-

po, potrebbero essere tra loro complementari.

Uno scenario è basato sul turismo, l’antico bor-

go perde la sua funzione originaria per diventa-

re un punto ricettivo anche grazie alla sua po-

sizione strategica e al suo impianto. I fabbricati 

del borgo, ma specialmente i vecchi apparta-

menti dei contadini, si adattano bene al nuovo 

probabile indirizzo della masseria, lasciando 

anche spazi per: ristorante, chiesa e attrezza-

ture varie per far diventare il sito un resort di 

lusso.

Il secondo scenario fa riprendere vita alla vec-

chia destinazione d’uso dell’area, mettendo in 

moto il vecchio frantoio e i suoi spazi, andando 

incontro però alle esigenze di mercato, magari 

inserendo degli spazi espositivi dei prodotti,o 

delle aree didattiche, grazie anche all’inseri-

mento di stanze per attività agrituristiche. Inte-

ressante dal punto di vista economico in quanto 

- facendo riferimento alle analisi SWOT - crea 

posti di lavoro e un eventuale ricambio gene-

razionale nel settore agricolo. Inoltre non si va 

a perdere l’identità storica dell’antica masseria.

Ogni strategia va a rispettare le regole della so-

stenibilità ambientale ed energetica, applican-

do le giuste tecnologie come: il riutilizzo delle 

acque reflue e l’energia solare.

L’obiettivo di tali scenari non è solo riportare alla 

luce un “rudere” importante nella storia agricola 

della terra d’Arneo27, ma anche produrre lavo-

ro, quindi ricchezza, aiutare in qualche modo a 

rimettere in moto l’economia meridionale con i 

suoi punti di forza. Dare un ricambio generazio-

nale all’agricoltura della zona grazie anche ai 
27  La terra d’Arneo è la parte della penisola salentina, lungo 
la costa ionica, compresa tra San Pietro in Bevagna e Torre dell’Inser-
raglio, mentre nell’entroterra si estende fino a Manduria, Veglie e Nar-
dò. Prende il nome da un antico casale (tenimentum Dernei), atte-
stato già in epoca normanna (1092) e poi abbandonato. Si presenta 
come un’area pressocchè pianeggiante, adibita alla coltivazione 
di ulivi secolari.
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contributi europei e della regione.

Molto interessante, tra l’altro, è capire il costo, 

ma soprattutto il rientro di tale spesa, per chi 

andrà a sostenere uno degli scenari proposti.

STRUMENTI DI VALUTAZIONE STRATEGICA: LA SWOT
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VALORIZZAZIONE DEL BORGO: IPOTESI ALTERNATIVE DI SCENARIO

4. SCENARI

In questo capitolo vedremo ciò che scaturi-
sce dalle analisi SWOT, con la definizione di tre 
ipotesi di progetto per l’antica borgata. 

Andremo a esaminare i motivi e i perchè tali 
ipotesi potrebbero essere fattibili dal punto di 
vista economico.

Gli scenari si rifanno ai punti di maggiore attrat-
tività della regione che sono stati presentati nel 
capitolo 1, ovvero: turismo, agricoltura e eno-
gastronomia. Questi tre fattori sono la base dei 
vari scenari che trasformeranno l’area di pro-
getto, ed essendo i tre puti di forza economici 
della regione, i tre progetti puntano a creare 
anche lavoro in una zona d’Italia dove l’offerta 
lavorativa è bassa, pur essendo i settori più at-
tivi della zona.

Nelle pagine successive vedremo, quindi, i 
maggiori incentivi che spingono a puntare su 
un certo tipo di trasformazione dell’area in base 
all’argomento economico trattato e la distribu-
zioni d’uso dei locali del borgo di Monteruga.
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Il primo scenario che si presenta tratta della 
trasformazione della masseria in un azienda 
ricettiva, un hotel o resort di lusso. Tipologia di 
riqualificazione ormai diventata consuetudine 
quando si parla di un “patrimonio” del genere, 
come il borgo, ben posizionato strategicamen-
te tra la costiera jonica e il capoluogo della pro-
vincia (Lecce). 

Posizione strategica vantaggiosa anche per la 
presenza a meno di 800 metri  del Nardò te-
chincal center, della Porche Enginering, pista 
molto iportante per la casa automobilistica Por-
che e altri marchi (viene affittata da altre case) 
per i test sui modelli di auto. 

Suddetta vicinanza potrebbe permettere ai di-
pendenti, ingegneri o piloti di alloggiare nell’ho-
tel che potrebbe sorgere a Moneruga. 

4.1 RESORT
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VALORIZZAZIONE DEL BORGO: IPOTESI ALTERNATIVE DI SCENARIO

Negli ultimi anni il movimento turistico verso la 
regione pugliese va via via incrementandosi, 
basta vedere come il PIL turistico pugliese am-
monti a 5.5 punti percentuale rispetto a quelli 
totale italiano fermo a quasi il 2%. Una crescita 
sostanziale visto che nel 2016 il PIL turistico 
della Puglia era sotto lo 0%28.

Crecita che si è registrata anche nella voce ar-
rivi dove c’è un aumento complessivo degli ar-
rivi del 3,7% rispetto al 2017, con il 25,6 di arrivi 
internazionali (+2,4 rispetto al 2017)29. 

La minaccia che si è riscontrata nell’anali-
si SWOT, che metteva in risalto il rischio di 
un turismo attivo solo nella stagione estiva, 
va contro i dati che fuoriescono dalla ricerca 
dell’osservatorio turistico regionale. Infatti i dati 
raccolti mostrano che i mesi con maggiore af-
fluenza sono: Marzo, Maggio, Settembre per i 
turisti stranieri e Marzo Giugno, Novembre per 
i turisti italiani. Questo trend riesce a definire 
27 e 28 La Puglia turistica 2018 a cura dell’Osservatorio Turistico 
Regionale e Pugliapromozione

un turismo più omogeneo durante le stagioni, 
anziché avere una stagione con dei picchi di 
arrivi e un mercato stagnante nei restanti mesi 

del’anno.

Il trend che porta a spostare il maggior numero 
di arrivi in mesi diversi, rispetto quelli estivi, è 
determinato dalla differente tariffa di soggiorno 
che il turista è dovuto a pagare per il soggior-
no, la differenza tra giugno e agosto supera la 
soglia dei 100 euro nella provincia di Lecce, 

30 ARRIVI ITALIANI
ARRIVI STRANIERI

10

GEN FE AR APR MA IU LUG AGO SE TT NOV DIC

4.1.1 TREND TURISTICO

T OGGMB
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come dimostra lo studio di travel appeal30. Gli 
arrivi fuori dalla stagione estiva porta i turisti 
ad spostare l’attenzione su altre caratteristiche 
della puglia, per esempio, i musei presentano 
una interessante crescita del 6,6% nel tasso di 
attività31, che sta a significare una maggior pre-
senza di luoghi prima sconosciuti da parte dei 
visitatori. Per musei e attrazioni la provincia di 
Lecce è quella che spicca per quantità di offer-
ta online.

Quello che divide il turista italiano da quello 
straniero è anche quello che si vuole sfrutta-
re del band Puglia, cioè la tipologia di offerta 
turistica da esercitare: per gli italiani è la de-
stinazione del mare del buon vino e olio, ca-
ratterizzata dalla sua “genuinità” e tipica meta 
del relax mediterraneo; per gli stranieri è la 

29 e 30 Travel appeal: Report Puglia 2019; Analisi 
dell’oferta online e della Soddisfazione degli Ospiti 
che viaggiano in Puglia

destinazione dei borghi e delle tradizioni, dei 
paesaggi e della natura, meta autentica e per-
tanto legata a uno sguardo più “romantico” sul 
mediterraneo32.

32 La Puglia turistica 2018-2019 a cura dell’Os-
servatorio Turistico Regionale e Pugliapromozione.
Elaborazione dei dati CISET su dati SWG: indagine 
sulla Brand Awareness, Image end Equity dellaPu-
glia.
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4.1.2 PREVISIONI DI CRESCITA NEL 2020

VALORIZZAZIONE DEL BORGO: IPOTESI ALTERNATIVE DI SCENARIO

A far  da riferimento in questo paragrafo è lo 
studio condotto dall’Osservatorio regionale del 
turismo di Puglia promozione, che conferma il 
buon andamento del settore turistico anche nel 
2019, tenendo conto dei primi mesi dell’anno 
corrente.

Per Expedia, agenzia leader dei viaggi online, 
per il periodo da Gennaio a Maggio crescono 
tutti gli indicatori del settore turistico pugliese: 
1,7milioni di dollari derivanti dalle prenotazioni 
alberghiere (+23,4% rispetto allo stesso perio-
do dell’anno precedente) e 1,5 milioni derivanti 
dall’acquisto di biglietti aerei con destinazione 
Puglia (+5,1% sul 2018), per un totale di 3,2mi-
lioni di dollari ben il 14% in più rispetto all’an-
no precedente. Incrementa anche il dato sugli 
acquisti dei biglietti aereo (+4,4%), con buone 
performance soprattutto da Stati Uniti e Regno 
Unito. Dato confermato anche dall’ISTAT che 
registra un +10% degli Arrivi negli aeroporti di 
Bari e Brindisi.

Come detto nel paragrafo III.1.2. in Puglia sta 
crescendo un altro tipo di turismo, non solo più 
balneare. Si è alzata l’offerta di percorsi cultu-
rali, naturali ed enogastronomici, che il viaggia-
tori stranieri prediligono per far visita ai Borghi 
storici e i paesaggi naturali che fanno conosce-
re la cultura e le tradizioni della terra.

Lo conferma anche l’indagine condotta dagli 
economisti dell’Università Ca’ Foscari di Ve-
nezia che hanno intervistato in profondità 400 
turisti che hanno trascorso un soggiorno in Pu-
glia. Sono sempre meno coloro che scelgono 
la Puglia per il mare (dal 67% del 2016 al 50% 
del 2018) mentre aumenta la quota di coloro 
che optano per un soggiorno itinerante rivolto 
alla ricerca dei borghi e delle vie del gusto33.

33 L’andamento del turismo in Puglia: econo-
mia in crescita anche nel 2019; Agenzia Regionale 
del Turismo Pugliapromozione
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Come detto nei paragrafi precedenti la prima 
ipostesi di progetto pensata per il borgo di 
Monteruga è di trasformarla in un azienda di 
tipo ricettiva. Un hotel o resort di lusso, sulla 
falsa riga dei resort nati nella costa adriatica.

Il pregio storico del borgo è ancora più apprez-
zabile, e fa “gola” verso un certo tipo di turismo 
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4.1.3 IPOTESI DI PROGETTO: IL RESORT, DESTINAZIONI D’USO

in cerca proprio delle tradizioni e delle cultura 
di una popolazione oramai perduta.

Proprio in questo senso nella piccola cappella 
di Sant’Antonio Abate è stato ritenuto oppor-
tuno inserire parte della memoria storica del 
luogo, tramite una esposizione di foto che rac-
contino cosa era e come si viveva un tempo la 
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vecchia masseria.

I vecchi appartamenti dei contadini manterran-
no la loro funzione originaria, saranno infatti le 
suite e gli appartamenti dedicati agli ospiti del 
borgo.

Gli spazi che prima facevano parte dell’effettivo 
corpo masserizio, invece, cambieranno la loro 
funzione, diventando il polo business del re-
sort, con stanze dedicate a lezioni o formazio-
ne, due stanze per incontri e una sala adibita 
ad atrio per conferenze. Spazi dedicati per il la-
voro, pensati anche per la vicina pista Porche. 

Il vecchio corpo di fabbrica dell’elaiopolio34, 
fabbricato che diversamente dagli altri si pre-
senta con un elevato degrado, verrà demolito, 
la mancanza di porte e finestre hanno velo-
cizzato il processo di crescita di vegetazione 
all’interno del locale. Demolizione pensata pro-
prio per contenere i costi di una conservazione 
che avrebbe inciso notevolmente nei costi di 
34 Stabilimento devo viene prodotto, e talora 
lavorato e venduto, l’olio di oliva.

recupero.

L’ex enopolio, invece, è indicato a diventare il 
ristorante del borgo, grazie al suo grande spa-
zio dove potrebbe inserirsi la sala e le altre 
stanze adatte per la cucina. Ristorante che fa 
parte del polo dedicato all’accoglienza insieme 
alla ex scuola, che prenderà la funzione di cen-
tro accoglienza ospiti con la sua hall, l’info point 
e il bar.

Resort anche pensato per chi ha bisogno di ri-
lassarsi, infatti il vecchio edificio del tabacchifi-
cio diventerà una SPA, con piscina riscaldata 
interna, sauna, bagno turco, e saletta relax con 
balcone che si affaccia sul piazzale del borgo e 
sulle piscine all’aperto adiacenti per il periodo 
estivo.

Altra costruzione di degrado molto elevato è 
quello dedicato agli appartamenti del braccianti 
di fronte all’ex enopolio e elaiopolio, che tra l’al-
tro è quello di più postuma costruzione rispetto 
agli altri corpi, in aggiunta ai precedenti appar-
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69

tamenti - situati nel cuore della vita sociale del 
borgo, vicino alla chiesa. Degrado che su que-
sta struttura è più sentito, in quanto è crollato il 
solaio in tre punti del porticato e anche i solai di 
un appartamento. Constatata la struttura peri-
colante e ormai fortemente degradata, si è de-
ciso di eliminare la vecchia struttura e impian-
tare un fabbricato di nuova costruzione dove 
si va a lasciare la vecchia destinazione d’uso. 
Saranno costruite nuove camere per gli ospiti 
del resort con la stessa conformazione esterna 
ma in chiave moderna.

Resta immutato la casetta del custode, unico 
edificio ancora in funzione e tenuto in buono 
stato.

Nel progetto verranno incluse opere di migliora-
mento tecnologico e sostenibili, quali il sistema 
di raffrescamento e riscaldamento geotermico, 
giustificato dall’ubicazione della masseria, iso-
lato dai centri urbanizzati, il che permetterebbe 
la cantierizzazione del sistema. Il fabbisogno 

energetico verrà colmato dai pannelli fotovol-
taici inseriti sui tetti delle strutture esistenti e 
integrate nelle nuove costruzioni. Inoltre ci sarà 
una vasca di raccolta delle acque reflue che 
verranno depurate e serviranno tutto il com-
plesso edilizio.
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La seconda proposta di progetto riguarda la ri-
attivazione di ciò che una volta era il borgo, letto 
in chiave moderna. Mettere i nuovo in funzione 
l’azienda agricola di monteruga viene incontro 
sia ad un imprenditore che vuole investire sia 
al bisogno di abbassare l’età media del settore.

Nell’analisi SWOT, silupata in precedenza, 
sono state tenute in considerazione tutte le go-
venance del territorio, come per esempio il Pro-
gramma di Sviluppo Rurale (PSR) su questo 
tema speciico.

Il PSR è lo strumento che più consente a chi 
vuole investire, di avere degli incentivi o dei fi-
nanziamenti, anche a fondo perduto, per ave-
re la possibilità di mettere in moto un vecchio 
stabilimento e mettere in moto l’economia della 
povincia.

Ma andiamo a vedere più nello specifico le go-
vernance citate nella SWOT che ci aiutano nel-
la realizzazione del secondo scenario.

4.2 AZIENDA AGRICOLA
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Il PPTR della Regione Puglia è stato adottato 
con DGR n.1435 del 2 Agosto 2013 e approva-
to con DGR n.176 del 16 Febbraio 2015.

Il PPTR disciplina il territorio e i paesaggi dell’in-
tera regione Puglia, includendo tutte le aree, 
anche quelle degradate e non solo le aree di 
pregio, fornendo delle linee guida per la con-
servazione, il recupero e la valorizzazione del 
territorio, con 5 obiettivi generali:

 – favorire lo sviluppo locale autosostenibili.

 – valorizzare le risorse del territorio.

 – sviluppare l’autosufficenza energetica loca-
le.

 – finalizzare strutture di mobilità, comunica-
zione e logistica.

 – sviluppare il turismo sostenibile.
Gli obietivi hanno portato alla formazione di 
scenari strategici, dove vengono descritte le 
linee guida da seguire per il compimento del 
PPTR e le nue norme tecniche d’attuazione. 

4.2.1 PIANO PAESAGGISTICO TERRITORIALE REGIONALE (PPTR)

Uno degli scenari strategici per l’attuazione 
degli obiettivi è il “patto città-campagna” che 
descrive le linee guide per il futuro assetto pa-
esaggistico regionale. Patto che si prepone 
l’obiettivo di restituire qualità ambientale e pa-
esaggistica a entrambi i territori (città e campa-
gna), superando un processo degenerativo che 
ha visto nell’urbanizzazione della campagna, la 
crescita del degrado di entrambi gli ambienti di 
vita.
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Nell’analisi SWOT il patto città-campagna35 
entra in gioco nel tema enogastronomico, con 
l’opportunità di favorire attività agroturistische 
in luoghi rurali. 

Il patto vuole prima di tutto che si restituisca 
qualità ambientale e paesaggistica a i territori 
rurali restituendo loro specificità e proprietà di 
funzioni, superando il doppio processo dege-
nerativo dell’urbanizzazione della campagna e 
dell’abbandono dell’agricoltura.

Le principali finalità del patto sono tre: soste-
nere l’agricoltura, migliorare la qualità urbana, 
costruire un nuovo paesaggio tra la città e la 
campagna.

Il primo e il terzo punto ci vengono incontro, 
in quanto il primo si pone l’obiettivo di: soste-
nere e rafforzare la forte tradizione agricola e 
rurale della Puglia ancora presente nella me-
moria collettiva; di sostenere la multifunziona-

35 PPTR, Piano Strategico 4, linee guida per il patto 
città-campagna, riqualificazione delle periferie e delle aree 
agricole periurbane.

4.2.2 PATTO CITTÀ CAMPAGNA 

lità agricola e i suoi servizi agro-urbani e agro 
ambientali; di valorizzare il patrimonio rurale e 
monumentale presente nelle aree periurbane 
inserendolo come potenziale delle aree perife-
riche e integrandolo alle attività urbane.

Mentre la terza finalità ha come obiettivo quello 
di: fare della campagna un contesto attivo di 
vita preservando l’attività agricola e sostenen-
do la società rurale.

I sopracitati obiettivi sono perfettamente funzio-
nali alla riattivazione della masseria di Monte-
ruga, in quanto rafforzerebbe la forte tradizione 
agricola valorizzando il patrimonio già esisten-
te preservandone le specificità e le funzioni 
dell’attività agricola.

Per i territori come quelli di Monteruga il pat-
to città campagna offre anche dei criteri per la 
progettualità. Il borgo di Monteruga si inserisce 
in quello che nel patto viene chiamato “parco 
agricolo multifunzionale”36, i criteri orientativi, 
36 I parchi agricoli sono territori agro-urbani o agro-am-
bientali che propongono forme di agricoltura di prossimità che 
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inerenti al nostro percorso, da seguire sono: 
 – proporre forme di agricoltura innovativa di 

prossimità che associno alle attività agricole 
tradizionali le esternalità dell’agricoltura multi-
funzionale e l’attivazione di sistemi economici 
locali;

 – Produrre agricoltura di qualità e prodotti di 
nicchia delle catene slow food con marchio am-
bientale;

 – Prevedere ricadute in termini di qualità del 
paesaggio, fruibilità dello spazio rurale, valoriz-
zazione dell’edilizia rurale diffusa e monumen-

alle attività agricole associano le esternalità dell’agricoltura mul-
tifunzionale. Essa è in grado di produrre, oltre ad agricoltura di 
qualità, ricadute in termini di salvaguardia idrogeologica, qualità 
del paesaggio, incremento della biodiversità e chiusura locale dei 
cicli, fruibilità dello spazio rurale, valorizzazione dell’edilizia rurale 
diffusa e monumentale, attivazione di sistemi economici locali. 
Il parco agricolo è portatore di nuovi valori ecologici, sociali, 
culturali e simbolici.

tale;37

Grazie alle linee guida del patto si è in grado di 
funzionalità a distretti rurali in stato di abbando-
no, linee guida che calzano alla perfezione con 
il tema di Monteruga, e che possono riportare 
in funzione la destinazione d’uso originaria au-
mentandone la produttività.

37 PPTR, Lo Scenario Strategico, Line guida per il 
Patto Città-campagna: riqualificazione delle periferie e 
delle aree agricole periurbane
http://paesaggio.regione.puglia.it/PPTR_2015/4_Lo%20
scenario%20strategico/4.4_Linee%20guida/4.4.3_
Patto%20citta%27%20campagna.pdf
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Il Programma di Sviluppo Rurale (PSR) è il 
principale strumento di programmazione e di 
finanziamento del sistema agricolo ed agroali-
mentare pugliese.

Il PSR determina delle strategie d’intervento 
con lo scopo di equilibrare l’economia delle co-
munità rurali, attraverso lo sviluppo delle risor-
se e creazione di nuovi posti di lavoro.

Il programma si divide in tre parti, la prima par-
te definisce gli obiettivi del programma da cui 
obiettivi scaturiscono 6 priorità che producono 
20 misure di intervento, che a loro volta sono 
articolate in sottomisure.

Nella SWOT, sia a scala regionale che a scala 
più specifica nell’area di studio, sono state pre-
se in considerazione le priorità del PSR per la 
stesura dell’analisi. La priorità 1 e la priorità 2 
risultano importanti per le nostre previsioni di 
progetto.

Priorità 1: Trasferimento di conoscenze e inno-
vazione in agricoltura.

4.2.3 PROGRAMMA DI SVILUPPO RURALE 2014-2020 (PSR)

Priorità 2: Competitività nel settore agricolo e 
vitalità delle aziende.

La prima priorità stimola l’innovazione e la base 
di conoscenze in aree rurali, incoraggiando 
l’apprendimento e la formazione professionale. 
Le misure con quali attuare questo tema sono 
la misura 1 e la misura 2.

La misura 1 promuove azioni per soddisfare 
specifiche esigenze del settore agricolo, riguar-
danti l’acquisizione di competenze e conoscen-
ze tecniche e gestionali, la diffusione di innova-
zioni nei vari ambiti aziendali e il trasferimento 
delle conoscenze dal sistema della ricerca e 
della sperimentazione alle imprese.

La misura 2, invece, rinsalda i nessi fra agri-
coltura, produzione alimentare e silvicoltura, da 
un lato, e ricerca e innovazione, dall’altro. Gli 
obiettivi sono: migliorare la gestione e le pre-
stazioni ambientali; promuovere la presenza di 
nuove figure professionali in grado di far incon-
trare la domanda con l’offerta di innovazione; 
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favorire il dialogo tra gli attori del sistema; age-
volare i processi di trasferimento tecnologico 
sul territorio.

La priorità 2 porta a incoraggiare la ristruttura-
zione di aziende con problemi strutturale (il chè 
calza a pennello con Monteruga) favorendo un 
ricambio generazionale.

Le misura con le quali attuare tale priorità sono 
la misura 4 e la misura 6.

La misura 4, dal titolo “Investimenti in immo-
bilizzazioni materiali”, sostiene il miglioramen-
to delle prestazioni economiche ed ambientali 
delle imprese agricole e di trasformazione e 
commercializzazione del settore agroalimenta-
re attraverso la ristrutturazione e l’ammoderna-
mento delle aziende agricole al fine di aumen-
tare la competitività sui mercati locali, nazionali 
ed internazionali.

La misura 6 sostiene il ricambio generaziona-
le mediante ingresso di agricoltori adeguata-
mente qualificati; favorisce la ristrutturazione 

e l’ammodernamento delle aziende agricole al 
fine di aumentare la competitività sui mercati 
locali, nazionali ed internazionali anche me-
diante la diversificazione aziendale in attività 
extra-agricole; favorisce la diversificazione del-
le fonti di reddito dell’impresa agricola e della 
sua famiglia, attraverso lo sviluppo di attività 
che riguardano l’ospitalità agrituristica, la forni-
tura di servizi socio-sanitari, educativi, ricreativi 
e didattici.

Minimo comun denominatore tra le priorità e le 
misure che esse adottano è la base sulla ac-
quisizione di competenze e di un nuovo tipo di 
imprenditore agricolo, volto anche a ringiovani-
re il settore anche tramite le nuove tecnologie 
e conoscenze.

Proprio le misure sulla base di quanto descrit-
to possono portare i finanziamenti che servono 
per riportare alla luce la vecchia masseria di 
Monteruga. Oltre a i finanziamenti che potreb-
bero pervenire dal programma regionale, la 
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stessa Regione mette al servizio dell’impren-
ditorialità giovanile un altro servizio di finanzia-
mento a fondo perduto, il NIDI (Nuove Iniziative 
D’Impresa).

Attraverso NIDI la Regione sostiene le microim-
prese di nuova costituzione con un contributo a 
fondo perduto e un prestito rimborsabile. L’o-
biettivo di Nidi è quello di agevolare l’autoim-
piego di persone con difficoltà di accesso al 
mondo del lavoro.

Anche questo servizio di finanziamento predili-
ge il ricambio generazionale e un tipo di attività 
innovativa: può usufruire del finanziamento chi 
ha un’età compresa tra i 18 e i 35 anni; deve 
intendere di avviare una nuova attività e non ha 
ancora costituito l’impresa; ha costituito da non 
più di 6 mesi una società che si configuri come 
passaggio generazionale.

VALORIZZAZIONE DEL BORGO: IPOTESI ALTERNATIVE DI SCENARIO
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4.2.4 IPOTESI DI PROGETTO: L’AZIENDA AGRICOLA, DESTINAZIONI D’USO

Sulla scia di quanto scritto, con l’aiuto econo-
mico della Regione Puglia, attuando quello che 
prevedono i programmi di governance del terri-
torio si può riuscire a far riemergere dal dimen-
ticatoio il borgo di Monteruga.

Andando a sfruttare al meglio le varie indica-
zioni si può avviare uno scenario che si basa 

sulla riattivazione delle vecchie funzioni del 
Borgo, ma con una visione più contemporanea. 
Per capire al meglio come migliorare il borgo, 
andiamo a vedere come rifunzionalizzare l’in-
tera struttura. 

Il vecchio “enopolio” data la sua integrità strut-
turale e il degrado relativamente contenuto può 
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riprendere la sua vecchia funzione di produzio-
ne di vino, mentre “l’elaliopolio” o frantoio dato 
il suo elevato degrado e la presenza di vege-
tazione all’interno dell’edificato ha bisogno di 
evidenti interventi di bonifica e restrutturazio-
ne, la soluzione migliore sarebbe di ricostruirlo 
ex-novo implemetando le tecniche innovative 
per un frantoio moderno e un architettura so-
stenibile, rispettando anche se si tratta di un 
ambiente di lavoro, il contesto architettonico 
nel quale si trova. Stesso discorso vale per le 
vecchie case coloniche, di fronte ai poli agricoli, 
con una nuova struttura sarà possibile allestire 
una zona espositiva che non faccia dimentica-
re il passato della masseria di Monteruga, una 
zona eventi e un garden, una serra giardino 
dove prima erano situati proprio gli orticelli del-
le case coloniche.

Altra zona che in parte non perde la propria 
funzione è quella costituita dalle stecche le 
stecche dove era situata la masseria, che ora 
sarà trasformata in una masseria didattica con 

agriturismo annesso, come auspicato nelle in-
dicazioni del patto città-campagna che preve-
de dei parchi agricoli multifunzionali, dotando 
il vecchio borgo di servizi agrituristici. Rimesse 
per i mezzi e casa del custode rimangono inva-
riate come funzioni.

Le vecchie case coloniche situate di fronte la 
“piazza” centrale saranno dedicate a Show 
room dei prodotti delle azienda agricola e dei 
produttori esterni che usufruiranno del franto-
io e della cantina, e degustazione degli stes-
si prodotti da parte dei visitatori o acquirenti o 
dei produttori stessi. La cappella di Sant’Anto-
nio Abate diventerà una sala espositiva della 
azienda, mentre gli uffici direzionali saranno 
situati nell’edificio ex tabacchificio dove al pia-
no  terreno dello stesso verrà adibito un punto 
ristoro per gli ospiti e i lavoratori del sito.

VALORIZZAZIONE DEL BORGO: IPOTESI ALTERNATIVE DI SCENARIO
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Azienda agricola ma anche multifunzionale. Ol-
tre ai già citati fabbricati per la produzione di 
olio e vino, la borgata si compone di un agritu-
rismo con parte di masseria didattica. Tale agri-
turismo può ospitare sia visitatori che anche 
scuole nei periodi scolastici o nelle summer 
school proprio per imparare la vita contadina e 
impartire le vecchie tradizioni, e anche istruirli 
sulla produzione dei prodotti agricoli. Grazie a 
gli show room e le cucine è possibile poi testa-
re i prodotti del territorio e scegliere anche cosa 
mangiare nel giro di degustazione.

Prodotti che non sono solo quelli della azienda 
agricola ma anche di altri proprietari  di terreni 
agricoli che scelgono Monteruga come azienda 
per la traformazione del loro prodotto e per la 
rivendita. Quindi non solo luogo di produzione 
ma anche di merchandising.

Monteruga nel suo nuovo assetto ha la capaci-
tà anche di ospitare eventi in un luogo dall’ar-
chitettura innovativa e accattivante e inserirsi 

4.2.5 IL FUTURO NELL’AZIENDA

nelle strade dell’olio e del vino e nel circuito sa-
gre ed eventi presenti in tutto il territorio soprat-
tutto nei periodi estivi.

Un’azienda che mira a diventare un tutt’uno 
con la società.
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5.1 ANALISI FINANZIARIA DCF

Al fine di stabilire quale progetto, dal punto 
di vista economico, sia realizzabile e sostenibi-
le, ci si avvale di uno studio di fattibilità econo-
mico-finanziaria.

Lo strumento che ci permette di effettuare le 
nostre valutazioni preventive sui progetti è 
l’analisi costi ricavi, semplicemente chiamata 
DCF (discounted cash flow).

La DCF prevede l’impatto finanziario di un in-
vestimento, o progetto, e la sua capacità di cre-
are un capitale nel tempo.

Quando si parla di investimento si deve anche 
tenere conto di un rischio, incertezza, che è 
dato dalla quantità di capitale movimentato, se 
alto è il rischio, più alte sono le possibilità di 
guadagno o di perdita.

Il nostro strumento è l’unico in grado di antici-
pare l’effetto del movimento di capitale in archi 
temporali molto ampi, considerando anche l’in-
certezza.

Gli investimenti immobiliari possono essere 
analizzati e confrontati con opportunità finan-
ziarie alternative, quello che cambia è il rischio 
dell’investimento e il rendimento.

La buona decisione di un investimento è data 
da due indicatori di redditività:

• Valore Attuale Netto (VAN) - Net Present 
Value (NPV).

• Tasso Interno di Rendimento (TIR) - In-
ternal Rate of Revenue (IRR).

Per definizione il VAN è la somma attualizza-
ta dei flussi di cassa che permette di valutare, 
al momento iniziale, L’incremento di ricchezza 
che l’investitore realizza grazie all’investimen-
to. Perché le condizioni di fattibilità siano ri-
spettate il VAN dev’essere positivo, le entrate 
devono essere maggiori delle spese totali.

Il TIR è quel tasso di sconto che rende nullo 
il VAN, ovvero il tasso massimo che l’impren-
ditore potrebbe accettare prima di incorrere in 

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA
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perdite. Per poter confermare la condizione di 
fattibilità del progetto, il TIR, deve essere mag-
giore del tasso di sconto globale effettivamen-
te utilizzato per operare lo sconto finanziario. 
A differenza del VAN, il TIR è slegato dalla di-
mensione del progetto ed è una regola fonda-
mentale per la decisione sull’investimento.

Dopo la breve introduzione dell’analisi costi-ri-
cavi, i passi successivi da seguire sono due:

• Costruire  un flusso di cassa, con voci 
di costo e di ricavo, e la loro distribuzione nel 
tempo.

• Analizzare il flusso di cassa , e capire se 
è sostenibile economicamente, applicando gli 
indicatori di redditività, il VAN e il TIR.
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5.2.1 STIMA DEI COSTI DI RECUPERO EDILIZIO E NUOVA COSTRUZIONE

5.2 RESORT

Avendo già preventivato l’aquisto dell’area di 
intervento, con un costo unitario che tiene con-
to del valore di mercato di beni immobili simili 
al nostro borgo.

Attraverso la Stima sintetica monoparametrica  
si risale al costo unitario del terreno che è di 
219 €/mq. Simulando un eventuale compra-
vendita con trattativa nella anzlisi costi ricavi 
arrotonderemo per difetto il costo del terreno a 
200 €/mq.

Si è proceduto, dunque, a stilare un computo 
metrico preliminare, che funge da passaggio 
integrativo alla fase progettuale. Ogni passag-

gio progettuale deve avere un valore in ter-
mini monetario al fine da poter stimare quale 
potrebbe essere la richiesta economica per le 
opere edili.

Per attuare tale pratica si è avvalsi dell’ausilio 
del Prezziario della Regione Puglia38

si catalogano e si ordinano temporalmente le 
scelte progettuali e i lavori da apportare come 
la demolizione delle porzioni di fabbricato fati-
scenti o dell’intero corpo di fabbrica da demo-
lire, dei consolidamenti e recupero delle com-
ponenti in stato di degrado o ammalorate e il 
conteggio delle nuove costruzioni da aggiunge-
re al computo cosi da avere un cronoprogram-
ma preliminare.

Si otterrà cosi, un risultato parziale della stima 
dei costi globali che andranno a influire all’at-
tuazione degli interventi necessari al recupero 
e ristrutturazione architettonica.

38 Listino Prezzi delle Opere Pubbliche della 
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RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA

Edificio ex maserizio a Otranto 227 €/mq

Azienda agricola a Nardò 190 €/mq

Ex azienda agricola a Galatone 180 €/mq

Masseria Saccovegna a Lecce 234 €/mq

Ex azienda agricola a Manduria 266 €/mq

 COSTO UNITARIO                                   219 €/mq

COSTI DI RECUPERO EDILIZIO 
DA PAG. 132
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Avendo, come precedentemente detto, fissato 
già un costo parametrico per l’acquisto dell’in-
tera area (pari a 200 €/mq), c’è bisogno di cre-
are un arco temporale per poi distribuire le voci 
di costo stilate nel computo metrico.

Oltre le voci riguardanti i costi di costruzione ci 
sono da aggiungere i costi di gestione dell’a-
rea, alla fine del processo costruttivo, che por-
teranno avanti l’attività turistica.

Nella gestione si è tenuto conto del personale 
del bar, del ristorante (sala e cucina),della SPA 
(accoglienza e personale quaificato) e quella 
della gestione dell’intero resort comprese le 
camere. Ogni costo si rifà agli stipendi al lordo 
di ogni singola attività lavorativa.

L’arco temporale preso in considerazione è re-
lativo a sedici anni. In questi sedici anni, quattro 
sono dedicati alla costruzione e ristrutturazione 
del Borgo, mentre i restanti sono dedicati alla 
gestione dell’attività.

La gestione delle spese, nonche delle entrate 

5.2.2 ANALISI COSTI-RICAVI (DCF)

come vedremo successivamente, è annuale, 
questa unità temporale rappresenta i tempi ne-
cessari entro quanto si ha l’esborso o un‘entra-
ta di denaro.



DISCOUNTED CASH FLOW ANALYSIS

COSTI: quantità costo parametrico Totale % I Anno II Anno III Anno IV anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Costo acquisizione area fabbricabile mq (slp) 5.208 200 1.041.600 25,2% 1.041.600 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.041.600
10% 40% 40% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

spese tecniche 8% su costi costruzione 209.119 5,1% 20.912 83.647 83.647 20.912 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 209.119
50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

oneri urbanizz. 1° - residenza scomputo mc 0 22,55 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
oneri urbanizz. 1° - terziario - commerciale scomputo mq 1.125 165,65 186.356 4,5% 93.178 93.178 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 186.356
oneri urbanizz. 2° - residenza mc 0 24,54 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
oneri urbanizz. 2° - terziario - commerciale mq 1.125 30,38 34.178 0,8% 17.089 17.089 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.178

50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

contributi sul costo di costruzione - terziario - comm. 5% costo effettivo 1.170 0,0% 585 585 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.170

Totale 1.472.422 35,6% 1.173.364 194.499 83.647 20.912 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.472.422

COSTI COSTRUZIONE: quantità costo parametrico

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Ponteggi cad 46 8,34 384 0,0% 384 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 384

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tavolato per ponteggi con parapetto mq 1.256 28,00 35.159 0,8% 35.159 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 35.159

50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Parcheggi mq 617 80,00 49.360 1,2% 24.680 24.680 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49.360

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Demolizione frantoio mc 220 26,25 5.775 0,1% 5.775 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.775

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 340 2,20 748 0,0% 748 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 748

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Demolizione appartamenti mc 522 26,25 13.703 0,3% 13.703 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13.703

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 385 2,20 847 0,0% 847 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 847

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 560 57,70 32.312 0,8% 32.312 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32.312

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 37 18,90 699 0,0% 699 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 699

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro mq 136 94,50 12.852 0,3% 12.852 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.852

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro: deumidificazione mq 566 48,00 27.168 0,7% 27.168 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 27.168

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 171 55,00 9.405 0,2% 9.405 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9.405

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 350 51,50 18.025 0,4% 18.025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18.025

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 800 42,50 34.000 0,8% 34.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.000

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 270 52,50 14.175 0,3% 14.175 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.175

0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro: consolidamento pareti mq 3934 72,50 285.215 6,9% 0 285.215 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 285.215

0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Resauro: consolidamento volte mq 994 32,00 31.808 0,8% 0 31.808 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 31.808

Resort- nuovi appartamenti:
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Sottofondo- igloo mq 1.125 20,80 23.400 0,6% 0 23.400 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23.400
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Sottofondo- massetto mq 1.125 18,32 20.610 0,5% 0 20.610 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 20.610
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pilastri mc 37 143,17 5.314 0,1% 0 5.314 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.314
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

solaio mq 1.125 89,80 101.025 2,4% 0 101.025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 101.025
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Muratura esterna mq 598 94,50 56.464 1,4% 0 56.464 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 56.464
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pareti divisorie interne mq 883 40,10 35.416 0,9% 0 35.416 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 35.416
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Tramezzi mq 452 33,60 15.187 0,4% 0 0 15.187 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 15.187
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Tamponamento mq 598 94,50 56.464 1,4% 0 56.464 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 56.464
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Isolanti mq 1.755 20,50 35.983 0,9% 35.983 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 35.983
50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Isolante tetti mq 4.944 35,91 177.539 4,3% 88.770 88.770 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 177.539
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pavimentazione nuova mq 1.886 41,60 78.458 1,9% 0 0 78.458 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 78.458
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Recupero pavimentazione esistente mq 1.849 27,30 50.478 1,2% 0 0 50.478 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50.478
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Intonaco esterno mq 1.780 22,50 40.046 1,0% 0 0 40.046 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.046
60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Intonaco interno mq 3.211 16,00 51.378 1,2% 30.827 20.551 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 51.378
60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Tinteggiatura mq 3.211 12,70 40.781 1,0% 24.469 16.312 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.781



0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 179 163,30 29.149 0,7% 0 0 29.149 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29.149

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 85 15,85 1.347 0,0% 0 0 1.347 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.347

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 37 220,50 8.256 0,2% 0 0 8.256 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8.256

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 13 26,95 350 0,0% 0 0 350 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 227 361,20 82.014 2,0% 0 0 82.014 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 82.014

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 98 324,45 31.796 0,8% 0 0 31.796 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 31.796

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Recupero serramenti esistenti mq 94 271,40 25.403 0,6% 0 0 25.403 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25.403

0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Impianto geoternico cad. 10 12.200,00 122.000 2,9% 0 0 61.000 61.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 122.000

25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Impianto elettrico % 0,10 2.376.348,00 237.635 5,7% 59.409 59.409 59.409 59.409 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 237.635

Interventi aree esterne: 0
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 2.357 6,07 14.307 0,3% 0 7.153 7.153 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.307
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 2.357 0,35 825 0,0% 0 0 0 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 10.724
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 91 59,35 5.401 0,1% 0 2.700 2.700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.401
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Ghiaietta resort mc 482 31,05 14.957 0,4% 0 0 14.957 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.957
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Scavo piscina mq 272 9,15 2.489 0,1% 0 0 0 2.489 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.489
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Rivestimento fondo mq 272 53,00 14.416 0,3% 0 0 0 14.416 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.416
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto di filtrazione cad 1 42.000,00 42.000 1,0% 0 0 0 42.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42.000
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Vasca di compensazione cad 1 13.500,00 13.500 0,3% 0 0 0 13.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13.500
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Campo  calcetto mq 1.270 65,68 83.414 2,0% 0 0 0 83.414 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 83.414
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Cordoli m 99 30,00 2.979 0,1% 0 0 0 2.979 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.979
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Porte cad 2 950,00 1.900 0,0% 0 0 0 1.900 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.900
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Campi da tennis mq 792 37,18 29.447 0,7% 0 0 0 29.447 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29.447
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Cordoli m 217 30,00 6.522 0,2% 0 0 0 6.522 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.522
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

traccia del campo corpo 3 800,00 2.400 0,1% 0 0 0 2.400 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.400

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Resort cad 10 20.800 208.000 5,0% 0 0 0 62.400 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 2.558.400
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 6 20.800 124.800 3,0% 0 0 0 37.440 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 1.535.040
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Ristorazione cad 7 19.500 136.500 3,3% 0 0 0 40.950 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 1.678.950
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

gestore ristorante cad 1 2.400 2.400 0,1% 0 0 0 720 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 29.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

SPA cad 4 2.400 9.600 0,2% 0 0 0 2.880 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 118.080

Totale 2.613.983 63,2% 374.821 775.883 507.703 405.281 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 7.849.187

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 52.280 1,3% 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 52.280

SPESE COMMERCIALIZZAZIONE: 0% su vendite 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TOTALE COSTI   4.138.685 100% 1.553.412 975.611 596.578 431.421 487.353 487.353 487.353 487.353 487.353 487.353 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 9.373.889

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI RESORT 60%
0% 0% 0% 30% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 752%

Terziario-Alberghiero cad 40 43.800 1.051.200 78% 0 0 0 315.360 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 7.909.229
0% 0% 0% 0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 722%

SPA n. giorni 365 50 10.950 0,8% 0 0 0 0 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 79.103
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Ristorante Sett. 52 9.000 280.800 21% 0 0 0 84.240 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 3.453.840

Totale 1.342.950 100% 0 0 0 399.600 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 11.442.172

TOTALE RICAVI: 1.342.950 100% 0 0 0 399.600 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 11.442.172

CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578) (31.821) 432.861 432.861 432.861 432.861 432.861 432.861 438.089 438.089 438.089 438.089 438.089 438.089
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 359.678,89

Tabella 1: DCF, ipotesi costi nel tempo



0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 179 163,30 29.149 0,7% 0 0 29.149 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29.149

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 85 15,85 1.347 0,0% 0 0 1.347 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.347

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 37 220,50 8.256 0,2% 0 0 8.256 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8.256

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 13 26,95 350 0,0% 0 0 350 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 350

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 227 361,20 82.014 2,0% 0 0 82.014 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 82.014

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 98 324,45 31.796 0,8% 0 0 31.796 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 31.796

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Recupero serramenti esistenti mq 94 271,40 25.403 0,6% 0 0 25.403 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25.403

0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Impianto geoternico cad. 10 12.200,00 122.000 2,9% 0 0 61.000 61.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 122.000

25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Impianto elettrico % 0,10 2.376.348,00 237.635 5,7% 59.409 59.409 59.409 59.409 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 237.635

Interventi aree esterne: 0
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 2.357 6,07 14.307 0,3% 0 7.153 7.153 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.307
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 2.357 0,35 825 0,0% 0 0 0 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 825 10.724
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 91 59,35 5.401 0,1% 0 2.700 2.700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.401
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Ghiaietta resort mc 482 31,05 14.957 0,4% 0 0 14.957 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.957
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Scavo piscina mq 272 9,15 2.489 0,1% 0 0 0 2.489 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.489
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Rivestimento fondo mq 272 53,00 14.416 0,3% 0 0 0 14.416 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.416
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto di filtrazione cad 1 42.000,00 42.000 1,0% 0 0 0 42.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42.000
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Vasca di compensazione cad 1 13.500,00 13.500 0,3% 0 0 0 13.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13.500
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Campo  calcetto mq 1.270 65,68 83.414 2,0% 0 0 0 83.414 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 83.414
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Cordoli m 99 30,00 2.979 0,1% 0 0 0 2.979 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.979
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Porte cad 2 950,00 1.900 0,0% 0 0 0 1.900 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.900
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Campi da tennis mq 792 37,18 29.447 0,7% 0 0 0 29.447 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29.447
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Cordoli m 217 30,00 6.522 0,2% 0 0 0 6.522 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6.522
0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

traccia del campo corpo 3 800,00 2.400 0,1% 0 0 0 2.400 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.400

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Resort cad 10 20.800 208.000 5,0% 0 0 0 62.400 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 208.000 2.558.400
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 6 20.800 124.800 3,0% 0 0 0 37.440 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 124.800 1.535.040
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Ristorazione cad 7 19.500 136.500 3,3% 0 0 0 40.950 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 136.500 1.678.950
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

gestore ristorante cad 1 2.400 2.400 0,1% 0 0 0 720 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 2.400 29.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

SPA cad 4 2.400 9.600 0,2% 0 0 0 2.880 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 9.600 118.080

Totale 2.613.983 63,2% 374.821 775.883 507.703 405.281 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 7.849.187

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 52.280 1,3% 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 5.228 52.280

SPESE COMMERCIALIZZAZIONE: 0% su vendite 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TOTALE COSTI   4.138.685 100% 1.553.412 975.611 596.578 431.421 487.353 487.353 487.353 487.353 487.353 487.353 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 482.125 9.373.889

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI RESORT 60%
0% 0% 0% 30% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 752%

Terziario-Alberghiero cad 40 43.800 1.051.200 78% 0 0 0 315.360 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 632.822 7.909.229
0% 0% 0% 0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 722%

SPA n. giorni 365 50 10.950 0,8% 0 0 0 0 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592 79.103
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Ristorante Sett. 52 9.000 280.800 21% 0 0 0 84.240 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 280.800 3.453.840

Totale 1.342.950 100% 0 0 0 399.600 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 11.442.172

TOTALE RICAVI: 1.342.950 100% 0 0 0 399.600 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 920.214 11.442.172

CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578) (31.821) 432.861 432.861 432.861 432.861 432.861 432.861 438.089 438.089 438.089 438.089 438.089 438.089
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 359.678,89

IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338 289.076 (350.672) (961.754) (1.386.595) (1.811.436) (2.236.277) (2.661.119) 1.054.105 1.271.061 1.488.017 1.704.973 1.921.929 2.138.886
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460 194.139 219.309 219.309 219.309 219.309 219.309 219.309 216.956 216.956 216.956 216.956 216.956 216.956 4.218.250
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30% 30% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722) (833.887) (830.391) (644.150) (644.150) (644.150) (644.150) 3.495.914 - - - - - - -1.862.408
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076 (350.672) (961.754) (1.386.595) (1.811.436) (2.236.277) (2.661.119) 1.054.105 1.271.061 1.488.017 1.704.973 1.921.929 2.138.886 2.355.842
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591 (4.356) (11.948) (17.225) (22.503) (27.781) (33.059) 13.095 15.790 18.485 21.181 23.876 26.571 29.266 50.864

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432) (667.212) (166.273) 25.246 30.523 35.801 41.079 4.134.990 639.255 636.560 633.865 631.170 628.475 625.779
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%

I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno
Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998) (3.523.210) (3.689.483) (3.664.237) (3.633.714) (3.597.913) (3.556.834) 578.156 1.217.411 1.853.972 2.487.836 3.119.006 3.747.481 4.373.260
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IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338 289.076 (350.672) (961.754) (1.386.595) (1.811.436) (2.236.277) (2.661.119) 1.054.105 1.271.061 1.488.017 1.704.973 1.921.929 2.138.886
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460 194.139 219.309 219.309 219.309 219.309 219.309 219.309 216.956 216.956 216.956 216.956 216.956 216.956 4.218.250
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30% 30% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722) (833.887) (830.391) (644.150) (644.150) (644.150) (644.150) 3.495.914 - - - - - - -1.862.408
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076 (350.672) (961.754) (1.386.595) (1.811.436) (2.236.277) (2.661.119) 1.054.105 1.271.061 1.488.017 1.704.973 1.921.929 2.138.886 2.355.842
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591 (4.356) (11.948) (17.225) (22.503) (27.781) (33.059) 13.095 15.790 18.485 21.181 23.876 26.571 29.266 50.864

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432) (667.212) (166.273) 25.246 30.523 35.801 41.079 4.134.990 639.255 636.560 633.865 631.170 628.475 625.779
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%

I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno
Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998) (3.523.210) (3.689.483) (3.664.237) (3.633.714) (3.597.913) (3.556.834) 578.156 1.217.411 1.853.972 2.487.836 3.119.006 3.747.481 4.373.260
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Tabella 2: DCF, ipotesi ricavi nel tempo

Tabella 3: DCF, piano di finanziamento

Tabella 4: DCF, cash flow cumulato e rientro nell’investimento
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Analizzando i flussi di cassa relativi ai spese, 
sono identificate inizialmente le voci volte alla 
messa in atto delle azioni preliminari alla fase 
di costruzione: il costo di costruzione dell’area, 
come spiegato nelle pagine precedenti, il prez-
zo si apporta alla superficie lorda di pavimento 
costruibile e non alla suerficie territoriale dell’a-
rea stessa; le spese tecniche che comprendo-
no la spesa per la progettazione , la direzio-
ne lavori e il collaudo, calcolata in base a una 
percentuale sul costo di cosruzione; gli oneri di 
urbanizzazione e i contributi sui costi di costru-
zioni dovuti all’Amministrazione Publica.

I costi di costruzione sono stati divisi in tre parti: 
il restauro dell’esistente; il nuovo costruito; e gli 
interventi esterni.

Come da crono programma il primo passo da 
fare è demolire per liberare l’area dai manufatti 
o murature peesistenti fatiscenti, cosi da non 
ostacolare la costruzione  del nuovo e la ristrut-
turazione del vecchio. Successivamente si pro-

cede con la bonifica delle parti degradate e il 
consolidamento delle parti strutturali, come le 
volte a stella dei vecchi alloggi dei coloni.

Finito con i lavori sul preesistente si procede 
con la costruzione dei nuovi appartamenti, del-
le nuove aree per la zona congressi e gli ac-
corgimenti da apportare sui vecchi manufatti. 
una volta terminato si passa alla sistemazione 
delle aree verdi e dei campi da gioco e piscine 
esterne.

Le spese generali d’intervento, relative ai costi 
connessi al funzionamento della struttura, sono 
stimati in percentuale sui costi di costruzione.

I costi di gestione partono al finire degli inter-
venti di costruzione. Già al finire del quarto 
anno si prevede di avviare l’attività che am-
monterà 30% del totale. I costi sono contabiliz-
zati al lordo.
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I flussi di cassa dei ricavi (Tabella 2) attestano 
tre tipologie di entrate: quelle riguardanti al set-
tore ricettivo che si basa solo sul prezzo delle 
camere; i ricavi facenti parte della parte della 
ristorazione, che è anche fruibile da non solo 
gli ospiti del resort, ma anche da chi vuole solo 
apprezzare la cucina; dal servizio wellness SPA 
che come il discorso fatto per il ristorante non 
ha l’eslusiva dei soli clienti del resort.

Per gli introiti non si può considerare il tutto 
esaurito per tutti i giorni dell’anno, cosi si è an-
dato a impostare un indice di vacancy, cioè un 
indice territoriale di turisticità.

Secondo il “Rapporto sul sistema alberghie-
ro e turistico e ricettivo in Italia”, l’indice è del 
60,2%39.

Si nota che al finire dell’arco temporale i ricavi 
sono maggiori ai costi, si avrà quindi un VAN 
positivo che rende il progetto economicamente 
sostenibile come si vedrà successivamente.
39 Rapporto sul sistema alberghiero e turistico ricettivo in 
Italia, a cura di INSTA e NMTC turistica, Federalberghi, 2019

CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 359.678,89
IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722)
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%

I Anno II Anno III Anno
Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998)
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CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 359.678,89
IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722)
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%
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Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998)
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Tabella 5: DCF, indicatori di redditività

CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 7,50% 3,68%
NPV € 631.795,77
IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722)
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%
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Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998)
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CASH FLOW UNLEVERED (1.553.412) (975.611) (596.578)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 7,50% 3,68%
NPV € 631.795,77
IRR (ann.) 6,13% 12,64%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno

Leva (%) 45,0% Debito inizio periodo - 699.036 579.338
Importo (€/000) 1.862.408 Erogazione Finanziamento 699.036 439.025 268.460
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 0% 30% 30%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito - (558.722) (558.722)
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 699.036 579.338 289.076
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 8.684 7.197 3.591

CASH FLOW LEVERED (863.061) (1.102.505) (890.432)
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV € 120.694,21
IRR (ann.) 9,11% 19,05%
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Cash Flow cumulato (863.061) (1.965.566) (2.855.998)
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Tabella 5.1: DCF, indicatori di redditività

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA
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Nella Tabella 3 si illustrano le condizioni di fi-
nanziamento e di ammortamento. Si richiede 
un finanziamento pari al 45% del costo totale 
del progetto da erogare dal secondo al quinto 
anno, debito che si estinguera al nono anno del 
nostro ciclo temporale.

Nella Tabella 5 sono ripotati i flussi di cassa del 
progetto (cash flow unlevered) e i flussi di cas-
sa a effettivamente a disposizione dell’investi-
tore (cash flow levered).

Molto importante il saggio di attualizzazione 
che in questo caso è pari al 9.50%, soglia mi-
nima di redditivita accettabile. In questo caso 
il saggio si avvicina al TIR (IRR), ciò fa che il 
VAN sia positivo ma di poco.

Se andassimo ad abbassare il saggio di attua-
lizzazione, come si vede nella Tabella 5.1, au-
menterebbe quasi del doppio il VAN unlevered.

In entrambe i casi il progetto risulta sostenibile 
economicamente, avendo soddisfatti gli indica-
tori di redditività.
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5.3.1 STIMA DEI COSTI DI RECUPERO EDILIZIO E NUOVA COSTRUZIONE

5.3 AZIENDA AGRICOLA

cantiere.

Nelle pagine a seguire verra illustrata la tabela 
del computo metrico preliminare, solo dei costi 
di costruzione riguardanti il recupero edilizio e 
il costruito ex-novo.

Come nell’esempio precedentemente illustra-
to, anche in questo casoviene già preventivato 
l’acquisto dell’intera area, cioè corpo masse-
rizio e borgo colonico(vedi paragrafo 5.2.1). Il 
costo parametrico, dato al’area, deriva da una 
analisi di beni immobili simili al borgo, il prezzo 
in questione poi viene apportato alla SLP (Su-
perficie Lorda di Pavimento) edificabile, non 
alla superficie territoriale dell’intera borgata.

I costi unitari di costruzione vengono presi di-
rettamente dal Prezziario della Regione Puglia 
2019. Ogni costo ha gia incorporato la quantità 
dovuta alla posa in opera del materiale o com-
ponente da utilizzare.

Il prezziario sarà d’ausilio alla compilazione del 
computo metrico estimativo preliminare di pro-
getto. Computo che è lo strumento necessario 
per definire il costo di costruzione dell’intera 
opera edilizia, e incorpora al suo interno, in or-
dine, i passaggi fondamentai per la progettaio-
ne, quasi come fosse un cronoprogramma di 
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5.3.2 IPOTESI DI FINANZIAMENTO

Con l’intento di agevolare l’introduzione nel 
mercato di nuove aziende agricole e nuovi at-
tori nel sistema, la Regione Puglia stanzia dei 
fondi europei alle imprese.

Questo processo fa parte di una progettazione 
partecipata con il partenariato dell’Unione Eu-
ropea, che grazie allo strumento FEARS (Fon-
do Europeo Agricolo per lo Sviluppo Rurale) 
persegue una crescita, nel territorio, intelligen-
te, sostenibile e inclusiva.

La politica di sviluppo rurale dell’Unione euro-
pea è attuata mediante Programmi di Sviluppo 
Rurale (PSR). Il Programma di Sviluppo Rura-
le consente di investire su conoscenza ed in-
novazione, sui processi di ammodernamento 
delle aziende, sulla crescita e il miglioramen-
to delle infrastrutture; consente di rafforzare la 
collaborazione tra imprenditori e la diversifica-
zione delle attività, dedicando ampio spazio ai 
giovani e alla formazione. 

Il programma si articola in 14 misure funzionali 

al proseguimento di 6 obiettivi principali (Priori-
tà), ogni priorità ha i suoi obiettivi specifici (18 
Focus Area) (vedi paragrafo 1.5).

La concessione dei finanziamenti vengono de-
cisi in base alle Misure.

Tra le 14 Misure vengono sono state individua-
te quelle più attinenti al nostro tema di proget-
to, anche grazie allo studio della analisi SWOT 
(vedi capitolo 2).

Le Misure che operano sul nostro progetto sa-
ranno analizzate nello specifico.
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La Misura 01 promuove lo sviluppo del poten-
ziale umano e delle competenze tecniche e 
professionali delle persone impegnate nel set-
tore agricolo, attraverso la formazione e l’infor-
mazione, rappresenta il fondamento per lo svi-
luppo rurale e per l’innovazione delle imprese.

Nell’ambito di questa misura, quindi, sono fi-
nanziabili azioni di formazione professionale 
e acquisizione di competenze (corsi, semina-
ri e coaching), attività dimostrative e azioni di 
informazione, scambi interaziendali e visite di 
aziende agricole, che consentano di migliorare, 
in particolare, la competitività aziendale, l’uso 
efficiente delle risorse e le prestazioni ambien-
tali, contribuendo così a rendere sostenibile l’e-
conomia rurale.

I fondi richiesti fanno riferimento alla sottomisu-
ra 1.1: sostegno di formazione professionale e 
acquisizione di competenze. 

Le tematiche generali su cui dovranno vertere 
gli interventi sono:

MISURA 1: Tasferimento di conoscenze e azione di informazione

a) aumento sostenibile della produttività, 
della redditività e dell’efficienza delle risorse 
negli agroecosistemi, anche attraverso la ridu-
zione del consumo di acqua;
b) funzionalità dei suoli e altri servizi ecolo-
gici e sociali dell’agricoltura;
c) coordinamento e integrazione dei pro-
cessi di filiera e potenziamento del ruolo dell’a-
gricoltura;
d) qualità, tipicità e sicurezza dei prodotti 
agricoli e alimentari e stili di vita sani;
e) utilizzo sostenibile delle risorse biologi-
che a fini energetici e industriali.

DESCRIZIONE FORMAZONE IMPORTO

Tra contrasto e prevenione: la gestione della xylella 69’663 €

Sostenibilità e agricoltura innovativa 69’663 €

Marketing e commercializzazione agricola 23’180 €

162’506 €

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA
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MISURA 2: Servizi di consulenza, di sostituzione e di assistenza alla 
gestione di aziende agricole

La Misura 02 sostiene il rafforzamento del si-
stema di consulenza regionale in ambito agri-
colo e forestale, con particolare attenzione ai 
temi legati alle priorità 2 e 5 del Programma: 
competitività aziendale, uso efficiente delle ri-
sorse e sostenibilità ambientale delle attività 
nelle zone rurali.

In particolare, la misura finanzia l’accesso ai 
servizi di consulenza e promuove l’aggiorna-
mento professionale dei consulenti.

I servizi di consulenza contribuiscono al rag-
giungimento dell’obiettivo di potenziare la red-
ditività e la competitività del settore agricolo,  
permettendo agli agricoltori e ai giovani agri-
coltori di avvalersi di tali servizi per aiutarli a mi-
gliorare la gestione sostenibile e la performan-
ce economica e ambientale della loro azienda.

La seguente misura a sua volta contiene in sè 
due sottomisure (2.1 e 2.3). Le presenti sotto-
misure sono state chiamate entrambe in causa 
per il finanziamento del nostro progetto.

La sottomisura 2.1 è il sostegno allo scopo di 
aiutare gi aventi diritto di avvalersi di servizi di 
consulenza. 

I servizi di consulenza mirano a migliorare, ol-
tre alle condizioni agronomiche e ambientali, le 
criticità tecniche, tecnologiche e gestionali del-
le loro imprese ed a svilupparne le potenzialità. 
Le attività consulenziali ammissibili devono ri-
guardare almeno uno deiseguenti elementi:

a) rispetto degli obblighi a livello aziendale 
derivanti dai criteri di gestione obbligatori e/o 
dagli standard delle buone condizioni agrono-
miche e ambientali;
b) adozione di pratiche agricole benefiche 
per il clima e l’ambiente e il mantenimento della 
superficie agricola;
c) adozione di misure a livello aziendale 
previste dal PSR volte all’ammodernamento 
delle aziende agricole, al perseguimento della 
competitività, all’integrazione di filiera, all’inno-
vazione, all’orientamento al mercato nonché 
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alla promozione dell’imprenditorialità;
d)  rispetto dei requisiti definiti per l’attua-
zione dell’art. 11 paragrafo 3 della Direttiva 
Quadro sulle Acque;
e) rispetto delle norme di sicurezza sul la-
voro, le norme di sicurezza connesse all’azien-
da agricola;
f) consulenza specifica per i giovani agri-
coltori che si insediano per la prima volta.

Mentre la sottomisura 2.3 riguarda il sostegno 
alla formazione dei consulenti. Gli obiettivi del-
la sottomisura sono:

a) realizzare attività formative - corsi di for-
mazione e aggiornamento in presenza, in aula 
e in campo, e a distanza con l’uso di tecnologie 
telematiche - rivolte ai consulenti;
b) aggiornare le conoscenze e le compe-
tenze dei consulenti per garantire la qualità e la 
pertinenza del servizio ai beneficiari finali: agri-
coltori, giovani agricoltori e detentori di aree fo-
restali.

DESCRIZIONE CONSULENZA ORE COSTO

Uso efficiente delle risorse 160 53.46 €/h

8’554 €

200’000 €

SPESE AMMISSIBILI

•  attività di progettazione, coordinamento e realizzazione delle iniziative;
•  attività di docenza e tutoraggio, anche in modalità e-learning;
•  noleggio di attrezzature e acquisto materiale didattico;
•  acquisto di materiale di consumo per esercitazioni;
•  affitto e noleggio di aule e strutture didattiche;
•  spese per eventuali visite didattiche: spese per noleggio di mezzi di tra-
sporto collettivo (limiti del costoorario);
•  spese generali nel limite del 5% della spesa ammissibile

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA
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MISURA 4: Investimenti in immobilizzazioni materiali

La misura 04 finanzia gli investimenti per au-
mentare la competitività locale, nazionale ed 
internazionale delle imprese agricole e delle at-
tività di trasformazione e commercializzazione 
del settore agroalimentare.

Il finanziamento riguarda anche gli investimenti 
strutturali che hanno prevalentemente una va-
lenza di tipo ambientale e di conservazione del-
la biodiversità, che rientrano tra gli investimenti 
non produttivi, quale il recupero di manufatti in 
pietra a secco non ad uso abitativo, nonché in-
vestimenti per il ripristino degli habitat naturali 
e semi-naturali e delle strutture.

Questa misura tende ad incoraggiare la ristrut-
turazione e l’ammodernamento delle aziende 
aricole, proprio come chiede la Priorità 2 del 
PSR (vedi paragrafo 1.5).

La Misura si suddivide in quattro sottomisure 
ognuna delle quali ha diverse operazioni.

In questo caso la sottomisura di riferimento è la 
4.1: sostegno e investimenti nelle aziende agri-

cole, in particolare la 4.1A e 4.1B.

L’operazione 4.1A è il Sostegno per investimen-
ti materiali e immateriali finalizzati a migliorare 
la redditività, la competitività e la sostenibilità 
delle aziende agricole singole e associate.

L’operazione 4.1B è Sostegno per gli investi-
menti materiali e immateriali realizzati da giova-
ni agricoltori che si insediano per la prima volta 
con il sostegno della Misura 6.1 o già insediati 
nei 5 anni precedenti e in possesso dei mede-
simi requisiti, funzionali al raggiungimento degli 
obiettivi di cui all’operazione 4.1.A.

L’attivazione delle due sottomisura 4.1 è impor-
tante per soddisfare i fabbisogni pugliesi del 
settoreagricolo e agroalimentare che necessità 
di migliorare la competitività sul mercato, e in-
centivare l’occupazione. Il sostegno economi-
co dato dalla sottomisura è indirizzato proprio a 
favorire la crescitadei giovani in agricoltura più 
predisposti all’innovazione e all’adeguamento 
dell’azienda alle nuove sfide del mercato.
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La sottomisura 4.1B da un’aliquotà di soste-
gno, al beneficiario del finanziamento, del 60% 
sul totale dei costi. Il limite massimo del costo 
totale dell’investimento ammissibile agli aiuti 
per azienda non può essere superiore a 1 Mi-
lione di Euro.

Supponendo il 40% di finanziamento bancario 
e 20% di capitale proprio, rimane un 40 % per 
il sostegno della Misura. Calcolando il 40% per 
l’aiuto massimo di un Milione di Euro, l’ammon-
tare del beneficio per la sottomisura 4.1B è di:

168’870 €

AMMODERNAMENTO MACCHINARI

•  macchinari produzione vino e stoccaggio;
•  macchinari produzione olio e stoccaggio.

400’000 €
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MISURA 6: Sviluppo delle aziende agricole e delle imprese

La Misura 06 favorisce la ristrutturazione, l’am-
modernamento, l’introduzione di attività ex-
tra-agricole: ospitalità agrituristica, educativi, 
ricreativi e didattici. Sostiene inoltre il ricambio 
generazionale e contrastare il declino sociale 
ed economico delle aree rurali ed il loro costan-
te spopolamento.

La Misura 06 si articola in due sottomisure, 
quella che è stata presa in considerazione per 
finanziare il progetto è la sottomisura 6.1, che 
è finalizzata all’aiuto all’avviamento di imprese 
per i giovani agricoltori. L’operazione favorisce:

•  sostenere l’accesso dell’imprenditoria giova-
nile in agricoltura anche al fine di creare impre-
se innovative ed orientate verso lo sviluppo di 
nuovi prodotti e di nuovi sbocchi commerciali;
•  mantenere e consolidare il tessuto socio-eco-
nomico nelle zone rurali per garantire il mante-
nimento di aziende vitali e produttive in costan-
za di esercizio dell’attività agricola;
•  garantire un ricambio generazionale funzio-
nale al rinnovato quadro di riferimento econo-

mico e sociale dell’agricoltura e al ruolo che 
questa deve assumere nella società.

Il sostegno è concesso sotto forma di un pre-
mio forfettario e l’erogazione avrà luogo in tre 
rate. La prima rata sarà di importo pari al 50% 
del premio concesso. La seconda rata pari al 
30% e il restante 20% sarà erogato con la ter-
za rata a seguito della verifica della completa 
e corretta realizzazione del Piano Aziendale. 
Piano aziendale che prevede la realizzazione, 
nell’ambito di un progetto integrato, di interven-
ti sostenuti da almeno tre misure del PSR oltre 
alla misura 6.

Il premio forfettario è diversificato in funzione 
del processo di costituzione della nuova im-
presa agricola e della localizzazione territoriale 
dell’azienda.

Per un giovane che si insedia in un’azienda già 
preesistente e in possesso dei requisiti minimi 
oggettivi di accesso al premio e in una zona 
ordinaria, l’ammontare del premio è:

40’000 €
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NIDI Nuove Iniziative D’Impresa

NIDI è il Fondo creato dalla Regione Puglia a 
favore delle Nuove Iniziative d’Impresa. Attra-
verso NIDI la Regione sostiene le microimpre-
se di nuova costituzione con un contributo a 
fondo perduto e un prestito rimborsabile. 

L’obiettivo di Nidi è quello di agevolare l’au-
toimpiego di persone con difficoltà di accesso 
al mondo del lavoro.

Il Fondo è gestito dalla Regione Puglia con il 
sostegno dell’Unione Europea attraverso il 
Programma Operativo FESR-FSE40 Puglia 
2014-2020.

Le forme di agevolazione previste da NIDI sono 
diverse e variano al crescere del valore dell’in-
vestimento.

Per il caso del progetto di un’azienda agricola 
con alla base il concetto di passaggio genera-
zionale, l’investimento massimo è fissato a:
40 Il FESR-FSE Puglia 2014 - 2020 stabilisce le strategie, le 
priorità e gli obiettivi specifici da perseguire in
merito allo Sviluppo urbano della Regione in coerenza con le indica-
zioni dell’Agenda urbana europea, dei
Regolamenti dei Fondi Strutturali e di investimento europei nonché 
dell’Accordo di Partenariato nazionale.

Le spese per opere edili e di ristrutturazione 

(che comprendono anche gli infissi, gli impian-
ti elettrici, termoidraulici, di condizionamen-
to e climatizzazione, telefonici e telematici, di 
produzione di energia, strutture prefabbricate 
e amovibili e spese di sistemazione del suo-
lo) sono complessivamente ammissibili entro 
il limite del 30% dell’importo dell’investimento 
ammissibile.

250’000 €
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5.3.3 ANALISI COSTI-RICAVI (DCF)

n questo caso di studio, come fato nel prece-
dente, si è impostato un prezo parametrico per 
l’area in questione (200€/mq) (paragrafo 5.2.1).

Per la distrubuzione dei costi di costruzione, 
di gestione e dei ricavi, bisogna predisporre 
un unità temporale, che rappresenta il tempo 
necessario entro quando si ha un esborso o 
un,entrata. Una gestione annuale del proget-
to ci permette di valutare gli esborsi con meno 
accurateza rispetto a una gestione semestra-
le o trimestrale, ma da comunque una visione 
d’insieme che per il nostro livello di dettaglio di 
progetto è più che sufficiente.

la gestione annuale è anche impostata su 
un’arco temporale di 16 anni, tale intervallo di 
tempo ci consente di valutare quando l’impren-
ditore rientrerà dall’investimento.

Anche il settore che riguarda le spese è valu-
tata annualmente. Spese che si riferiscono su 
i ricavi mediante l’attività agrituristica inseri-
ta nell’ex zona masserizia, e una percentuale 

sulle vendite dei prodotti delle aziende agrico-
le che approfittano degli spazi dedicati show 
room.

Interpretati come ricavi sono anche i finanzia-
menti erogati dalla Regione Puglia, grazie ai 
piani di governance dedicati agli imprenditori 
agricoli descritti nei pararafi  4.2.2 e 4.2.3.
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DISCOUNTED CASH FLOW ANALYSIS

COSTI: quantità costo parametrico Totale % I Anno II Anno III Anno IV anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno
70% 30% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Costo acquisizione area fabbricabile mq (slp) 5.266 200 1.053.200 30,6% 737.240 315.960 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.053.200
10% 40% 40% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

spese tecniche 8% su costi costruzione 157.034 4,6% 15.703 62.814 62.814 15.703 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 157.034
50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

oneri urbanizz. 1° - residenza scomputo mc 0 22,55 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
oneri urbanizz. 1° - terziario - commerciale scomputo mq 1.125 165,65 186.356 5,4% 93.178 93.178 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 186.356
oneri urbanizz. 2° - residenza mc 0 24,54 0 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
oneri urbanizz. 2° - terziario - commerciale mq 1.402 30,38 42.593 1,2% 21.296 21.296 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42.593

50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

contributi sul costo di costruzione - terziario - comm. 5% costo effettivo 1.458 0,0% 729 729 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.458

Totale 1.440.642 41,8% 868.147 493.977 62.814 15.703 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.440.642

COSTI COSTRUZIONE: quantità costo parametrico

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Ponteggi cad 43 8,34 359 0,0% 359 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 359

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tavolato per ponteggi con parapetto mq 1.389 28,00 38.884 1,1% 38.884 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 38.884

50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Parcheggi mq 617 80,00 49.360 1,4% 24.680 24.680 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49.360

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Demolizione frantoio mc 220 26,25 5.775 0,2% 5.775 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.775

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 102 2,20 224 0,0% 224 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 224

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Demolizione appartamenti mc 522 26,25 13.703 0,4% 13.703 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13.703

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 385 2,20 847 0,0% 847 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 847

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 560 57,70 32.312 0,9% 32.312 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32.312

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 37 18,90 699 0,0% 699 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 699

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Demolizione masseria mc 338 26,25 8.873 0,3% 8.873 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8.873

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 154,2 2,20 339 0,0% 339 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 339

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro mq 136 94,50 12.852 0,4% 12.852 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.852

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro: deumidificazione mq 566 48,00 27.168 0,8% 27.168 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 27.168

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 171 55,00 9.405 0,3% 9.405 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9.405

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 350 51,50 18.025 0,5% 18.025 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18.025

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 800 42,50 34.000 1,0% 34.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.000

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
mq 270 52,50 14.175 0,4% 14.175 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.175

0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Restauro: consolidamento pareti mq 3934 72,50 285.215 8,3% 0 285.215 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 285.215

0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Resauro: consolidamento volte mq 994 32,00 31.808 0,9% 0 31.808 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 31.808

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Recupero serramenti esistenti mq 94 271,40 25.512 0,7% 0 0 25.512 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25.512

Nuove costruzioni:
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Sottofondo- igloo mq 1.402 20,80 29.162 0,8% 0 29.162 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29.162
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Sottofondo- massetto mq 1.402 18,32 25.685 0,7% 0 25.685 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25.685
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pilastri mc 68 143,17 9.664 0,3% 0 9.664 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9.664
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

solaio mq 1.402 89,80 125.900 3,7% 0 125.900 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 125.900
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Muratura esterna mq 985 94,50 93.050 2,7% 0 93.050 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 93.050
0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pareti divisorie interne mq 28 40,10 1.107 0,0% 0 1.107 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Tramezzi mq 172 33,60 5.786 0,2% 0 0 5.786 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.786
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Isolanti mq 2.424 20,50 49.691 1,4% 49.691 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49.691
50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Isolante tetti mq 4.530 35,91 162.672 4,7% 81.336 81.336 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.672
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pavimentazione nuova mq 483 41,60 20.093 0,6% 0 0 20.093 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 20.093
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Pavimentazione industriale mq 941 225,00 211.725 6,1% 0 0 20.093 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 20.093
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Recupero pavimentazione esistente mq 3.585 27,30 97.871 2,8% 0 0 97.871 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 97.871



0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,6% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,4% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,3% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,3% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,4% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 3,0% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,0% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,1% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,0% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 5,2% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 57,0% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,1% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   3.442.831 100% 1.305.627 1.261.231 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 4.612.332

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED (635.627) (1.249.231) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 -604.231
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV -€ 895.418,40
IRR (ann.) -4,70% -9,19%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 1.377.132 Erogazione Finanziamento 522.251 504.492 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.844.933
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito (132.957) (421.540) (739.813) (370.377) (349.722) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.229.055 - - - - - - -1.377.132
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 4.836 5.867 (1.106) (5.220) (8.943) (10.159) (11.375) (12.592) (13.808) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -24.874

CASH FLOW LEVERED (251.169) (1.172.145) (539.836) (192.274) (112.964) (1.490) (274) 942 2.159 1.363.268 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV -€ 1.000.041,69
IRR (ann.) -0,57% -1,13%

Tabella 6: DCF, ipotesi costi nel tempo
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Da quanto si evince dalla Tabella 6 i costi di co-
struzione sono stati divisi in tre macro-gruppi: 
i costi per il recupero edilizio e la demolizione; 
la nuova costruzione; gli interventi per gli spazi 
esterni.

Come da programma, anche come descritto 
nel computo metrico, il primo passo da fare 
nella costruzione è la demolizione dei fabbri-
cati compromessi e che erano a rischio crollo o 
fatiscenti dal punto di vista strutturale. Il costo 
della demolizione come descritto nel computo 
si occuoa anche del trasporto e lo smaltimento 
dei detriti.

Passo successivo è la deumidificazione delle 
murature affette da umidità di risalita e il conso-
lidamento strutturale degli edifici che si voglio-
no recuperare interamente.

I lavori per demolizioni e restauro incidono per 
i primi due anni nella gestione dell’immobile. 
Dalla metà del secondo anno fino alla fine del 
terzo si rocede con i lavori sulla nuova costru-

zione, che prevede: la ricostruzione del fran-
toio, in quanto quello antecedente non era 
più praticabile; le stanze dell’agriturismo; e un 
nuovo spazio eventi. I costi delle opere ex-no-
vo sono quelle che pesano maggiormente sul 
totale dei costi di costruzione.

Nella tabella costi anche i costi i gestione del 
bar e del’area agrituristica che partono dalla 
fine del quarto anno in poi, contabilizzate al lor-
do.

Aggiunto nelle voci costo anche le spese ge-
nerali d’intervento, che trattano le spese con-
nesse al funzionamento della struttura, viene 
contabilizzato in percentuale sul costo di co-
struzione.

Il costo di costruzione della struttura pesa del 
48% sul totale, quasi la metà. LA restante par-
te fa parte soprattutto del costo di acquisizione 
dell’area, che come detto prima viene contabili-
zato rispetto alla Superficie Lorda di Pavimento 
e il suo costo unitario per metro quadrato(200€/
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mq). Pesa sul totale anche le spese tecniche, e 
che è calcolata in base a una percentale riferi-
ta al costo di costruzione, che comprendono la 
spesa per la progettazione , la direzione lavori 
e il collaudo.

Il totale delle spese andranno poi sommate al 
totale delle entrate, per calcorale il VAN e il TIR 
che sono gli indicatori di redditiità.

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA



0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,6% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,4% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,3% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,3% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,4% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 3,0% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,0% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,1% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,0% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 5,2% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 57,0% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,1% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   3.442.831 100% 1.305.627 1.261.231 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 4.612.332

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED (635.627) (1.249.231) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 -604.231
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV -€ 895.418,40
IRR (ann.) -4,70% -9,19%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 1.377.132 Erogazione Finanziamento 522.251 504.492 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.844.933
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito (132.957) (421.540) (739.813) (370.377) (349.722) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.229.055 - - - - - - -1.377.132
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 4.836 5.867 (1.106) (5.220) (8.943) (10.159) (11.375) (12.592) (13.808) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -24.874

CASH FLOW LEVERED (251.169) (1.172.145) (539.836) (192.274) (112.964) (1.490) (274) 942 2.159 1.363.268 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV -€ 1.000.041,69
IRR (ann.) -0,57% -1,13%

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,6% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,4% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,3% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,3% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,4% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 3,0% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,0% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,1% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,0% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 5,2% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 57,0% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,1% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   3.442.831 100% 1.305.627 1.261.231 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 4.612.332

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED (635.627) (1.249.231) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 -604.231
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV -€ 895.418,40
IRR (ann.) -4,70% -9,19%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 1.377.132 Erogazione Finanziamento 522.251 504.492 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.844.933
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito (132.957) (421.540) (739.813) (370.377) (349.722) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.229.055 - - - - - - -1.377.132
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 4.836 5.867 (1.106) (5.220) (8.943) (10.159) (11.375) (12.592) (13.808) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -24.874

CASH FLOW LEVERED (251.169) (1.172.145) (539.836) (192.274) (112.964) (1.490) (274) 942 2.159 1.363.268 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV -€ 1.000.041,69
IRR (ann.) -0,57% -1,13%

Tabella 7: DCF, ipotesi ricavi nel tempo

Tabella 8: DCF, piano di finanziamento





119

Nella Tabella 7 viene rappresentata la distribu-
zione temporale dei ricavi, che oltre a gli introiti 
derivanti dal servizio agrituristico e la percen-
tuale sulle vendite dei prodotti delle aziende 
ospiti, si indentificano anche i proventi dati dal-
la Regione Puglia tramite le Misure del PSR, 
che hanno il peso maggiore nella cifra totale.

Salta subito all’occhio come le entrate siano in-
feriori rispetto le uscite. 

Anche con il supporto di un capitale in presti-
to (Tabella 8) non si riesce a sopperire ai costi 
totali.

Da come si può notare dagli indicatori di reddi-
tività (Tabella 9), il VAN (NPV) sia nel flusso di 
cassa unlevered che levered è negativo. Il va-
lore negativo del VAN fa sì che il TIR (IRR) sia 
negativo, per il flusso di cassa unlevered che 
levered. Seppur il TIR del cash flow levered - 
i flussi di cassa effettivamente a disposizione 
dell’investitore - sia calcolato, risulta inferiore 
al saggio di attualizazione annuo, che è un TIR 

soglia. 

Dati i standard non rispettati dagli indicatori il 
progetto nel suo insieme risulta infattibile eco-
nomicamente, anche avendo a disposizione 
i finanziamenti messi a disposizione del PSR 
della Regione Puglia.

Un modo alternativo per rendere il progetto 
attuabile finanziariamente sarebbe nell’ipotesi 
che l’imprenditore immobiliare sia già in pos-
sesso dell’area di Monteruga, cosi facendo si 
sottrae a i costi un elemento dal peso specifico 

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,6% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,4% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,3% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,3% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,4% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 3,0% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,0% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,1% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,0% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 5,2% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 57,0% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,1% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   3.442.831 100% 1.305.627 1.261.231 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 4.612.332

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED (635.627) (1.249.231) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 -604.231
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV -€ 895.418,40
IRR (ann.) -4,70% -9,19%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 1.377.132 Erogazione Finanziamento 522.251 504.492 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.844.933
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito (132.957) (421.540) (739.813) (370.377) (349.722) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.229.055 - - - - - - -1.377.132
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 4.836 5.867 (1.106) (5.220) (8.943) (10.159) (11.375) (12.592) (13.808) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -24.874

CASH FLOW LEVERED (251.169) (1.172.145) (539.836) (192.274) (112.964) (1.490) (274) 942 2.159 1.363.268 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV -€ 1.000.041,69
IRR (ann.) -0,57% -1,13%

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,6% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,4% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,3% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,3% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,4% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 3,0% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,0% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,1% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,0% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 5,2% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 1,8% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 57,0% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,1% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   3.442.831 100% 1.305.627 1.261.231 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 4.612.332

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED (635.627) (1.249.231) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 -604.231
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV -€ 895.418,40
IRR (ann.) -4,70% -9,19%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 1.377.132 Erogazione Finanziamento 522.251 504.492 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.844.933
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito (132.957) (421.540) (739.813) (370.377) (349.722) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.229.055 - - - - - - -1.377.132
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 389.294 472.247 (89.030) (420.188) (719.874) (817.782) (915.691) (1.013.599) (1.111.508) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 4.836 5.867 (1.106) (5.220) (8.943) (10.159) (11.375) (12.592) (13.808) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -24.874

CASH FLOW LEVERED (251.169) (1.172.145) (539.836) (192.274) (112.964) (1.490) (274) 942 2.159 1.363.268 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 18,00% 8,63%
NPV -€ 1.000.041,69
IRR (ann.) -0,57% -1,13%

Tabella 9: DCF, indicatori di redditività

AREA IN VENDITA



120

imponente.

Come si vede nelle tabelle soprastanti (Tabella 
10), gli indicatori, scontati del costo dell’area, 
risultano soddisfare gli standard di sostenibilità 
economica. I flussi di cassa unlevered soddi-
sfano i requisiti, rispondendo con un VAN po-
sitivo e un TIR di poco minore del TIR soglia 
(sagio di attualizzazione) rendendo il progetto 
ammissibile dal puni di vista finanziario. 

Dal Pay Back Period si può vedere che il ritorno 
economico dall’investimento, con scontata dal 
costo del terreno, si ha nella seconda metà del 
decimo anno dopo la ristrutturazione del borgo. 
Grafico simile al caso studio del Resort, tale da 
mettere i due progetti almeno graficamente sul-
lo stesso piano, anche se il caso studio dell’a-
zienda agricola non soddisfi a pieno, rispetto 
al resort, i standard richiesti dagli indicatori di 
fattibilità.

I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno
Cash Flow cumulato 376.696 (478.113) (891.759) (1.021.334) (1.093.678) (1.096.677) (1.098.460) (1.099.026) (1.098.377) 143.446 277.037 410.008 542.356 674.083 805.188 935.672
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Tabella 10: DCF, indicatori di redditività

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,9% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,6% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,5% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,5% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,5% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 4,3% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,4% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,2% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,1% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 7,5% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 2,6% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 2,6% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 82,1% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,6% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   2.389.631 100% 568.387 945.271 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.559.132

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED 101.613 (933.271) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 448.969
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 97.663,34
IRR (ann.) 6,67% 13,78%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 278.543 361.496 (73.397) (340.871) (598.428) (696.337) (794.245) (892.154) (990.062) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 955.852 Erogazione Finanziamento 227.355 378.108 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.423.653
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito 51.188 (295.156) (613.429) (306.693) (307.594) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.107.609 - - - - - - -955.852
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 278.543 361.496 (73.397) (340.871) (598.428) (696.337) (794.245) (892.154) (990.062) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 3.460 4.491 (912) (4.235) (7.434) (8.650) (9.867) (11.083) (12.299) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -18.903

CASH FLOW LEVERED 376.696 (854.809) (413.646) (129.575) (72.344) (2.999) (1.783) (566) 650 1.241.822 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 15,00% 7,24%
NPV € 48.834,38
IRR (ann.) 7,97% 16,59%

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco esterno mq 985 22,50 22.163 0,9% 0 0 22.163 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22.163

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Intonaco interno mq 906 16,00 14.491 0,6% 8.695 5.797 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14.491

60% 40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Tinteggiatura mq 906 12,70 11.503 0,5% 6.902 4.601 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.503

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte interne mq 69 163,30 11.317 0,5% 0 0 11.317 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.317

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Maniglie cad 35 15,85 555 0,0% 0 0 555 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 555

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte esterne mq 56 220,50 12.383 0,5% 0 0 12.383 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12.383

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Serrature cad 16 26,95 431 0,0% 0 0 431 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 431

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Porte-finestre mq 287 361,20 103.841 4,3% 0 0 103.841 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 103.841

0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Finestre mq 106 324,45 34.327 1,4% 0 0 34.327 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34.327

Interventi aree esterne:
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Verde mq 827 6,07 5.020 0,2% 0 2.510 2.510 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5.020
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Manutenzione verde mq 827 0,35 289 0,0% 0 0 0 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 289 3.763
0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto d'irrigazione cad 24 59,35 1.424 0,1% 0 712 712 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.424
0 25% 25% 25% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Impianto elettrico % 0,10 1.784.483,00 178.448 7,5% 44.612 44.612 44.612 44.612 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178.448

COSTI GESTIONE:
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Servizi Agroturismo cad 3 20.800 62.400 2,6% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520
0% 0% 0% 30% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1230%

Bar cad 3 20.800 62.400 2,6% 0 0 0 18.720 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 62.400 767.520

Totale 1.962.931 82,1% 433.554 763.328 379.602 82.343 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.159.912

SPESE GENERALI INTERVENTO: 2% su costi costruzione 39.259 1,6% 3.926 3.926 3.926 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 11.778

TOTALE COSTI   2.389.631 100% 568.387 945.271 446.342 98.046 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 125.090 3.559.132

RICAVI: quantità prezzo Totale % I Anno II  Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

RICAVI e FINANZIAMENTI 100%
0% 0% 0% 30% 100,0% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 60,2% 792%

TerziarioAgriturismo cad 9 25.550 229.950 15,0% 0 0 0 68.985 229.950 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 138.430 1.821.664
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 1 1 162.506 162.506 10,6% 0 0 81.253 81.253 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 162.506
0% 0% 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 200%

Misura 2.1 ore 160 53 8.554 0,6% 0 0 8.554 8.554 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.107
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 2.3 1 200.000 200.000 13,0% 0 0 200.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200.000
0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 4.1 A 1 168.870 168.870 11,0% 0 0 168.870 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 168.870
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

 Misura 4.1 B % 0,40 1.000.000 400.000 26,1% 400.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 400.000
50% 30% 20% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Misura 6 1 40.000 40.000 2,6% 20.000 12.000 8.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 40.000
100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

NIDI 1,00 250.000 250.000 16,3% 250.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250.000
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite olio % 0,30 98.550 29.565 1,9% 0 0 0 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 29.565 384.345
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Ricavi vendite vino % 0,30 40.515 12.155 0,8% 0 0 0 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 12.155 158.009
0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 1300%

Affiti locali commerciai cad 13,00 2.400 31.200 2,0% 0 0 0 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 31.200 405.600

Totale 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101

TOTALE RICAVI: 1.532.799 100% 670.000 12.000 466.677 231.711 302.870 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 211.349 4.008.101
0

CASH FLOW UNLEVERED 101.613 (933.271) 20.335 133.665 177.779 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 86.259 448.969
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 9,50% 4,64%
NPV € 97.663,34
IRR (ann.) 6,67% 13,78%

CONDIZIONI FINANZIAMENTO: Piano Ammortamento I Anno II Anno III Anno IV Anno V Anno VI Anno VII Anno VIII Anno IX Anno X Anno XI Anno XII Anno XIII Anno XIV Anno XV Anno XVI Anno

Leva (%) 40,0% Debito inizio periodo - 278.543 361.496 (73.397) (340.871) (598.428) (696.337) (794.245) (892.154) (990.062) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764
Importo (€/000) 955.852 Erogazione Finanziamento 227.355 378.108 178.537 39.218 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 50.036 1.423.653
Anticipo a rimborso debito (%) 70,0% Peso Dismissione 44% 30% 30% 15% 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 129%
EURIRS 5 anni (%) 0,50% Rimborso Debito 51.188 (295.156) (613.429) (306.693) (307.594) (147.945) (147.945) (147.945) (147.945) 1.107.609 - - - - - - -955.852
Spread (% / bps) 2,0% Debito fine periodo 278.543 361.496 (73.397) (340.871) (598.428) (696.337) (794.245) (892.154) (990.062) 167.583 217.619 267.655 317.692 367.728 417.764 467.800
Tasso Annuale (%) 2,50%
Tasso Semestrale (%) 1,2% Oneri Finanziari 3.460 4.491 (912) (4.235) (7.434) (8.650) (9.867) (11.083) (12.299) 2.082 2.703 3.325 3.947 4.568 5.190 5.811 -18.903

CASH FLOW LEVERED 376.696 (854.809) (413.646) (129.575) (72.344) (2.999) (1.783) (566) 650 1.241.822 133.592 132.970 132.348 131.727 131.105 130.484
IRR (trim.) annuo equival. di periodo

saggio attualizzazione 15,00% 7,24%
NPV € 48.834,38
IRR (ann.) 7,97% 16,59%

AREA DI PROPRIETÀ

RAGIONAMENTI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA
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6 CONCLUSIONI

I due progetti che sono stati proposti aveva-
no come obiettivo di proporre delle alternative 
di crescita; e di proporre un processo di svilup-
po sostenibile.

Entrambi gli obiettivi hanno un “comun denomi-
natore”, cioè la fattibilità economica o sosteni-
bilità economica, che si basa sullo studio di fat-
tibilità effettuata nel capitolo 5, ma che ha come 
base i principi progettuali scelti nei due scenari.

Il primo scenario del resort, presenta un tipi-
co progetto che viene abitualmente effettuato 
nelle zone del Meridione molto vicine alle zone 
di interesse turistico. Infatti anche il PRG del 
comune di Veglie (Monteruga è all’interno dei 
confini del territorio di Veglie), ha come possibi-
lità di traformazione del nostro lotto la destina-
zione turistico ricetiva. Essendo posizionata in 
una zona strategica dal punto di vista turistico.

Dal punto di vista economico il progetto di re-
sort, da come si evince nel capitolo 5, dopo-
la spesa iniziale per l’acquisto dell’immobile e 

i costi relativi alla costruzione e al recupero e 
conservazione dei beni, oltre al rifacimento del-
le aree esterne, l’investimento rientra in positi-
vo il decimo anno dopo l’avvio dei lavori, quindi 
nel sesto anno di effettiva apertura dell’albergo.

Si può notare anche, nello studio della fattibilità 
economica, che l’investimento riesce a produr-
re reddito senza l’aiuto di alcun finanziamento 
pubblico.

Finanziamenti che invece sono fondamentali 
per l’avvio del secondo scenario di progetto, 
ovvero lo scenario riguardante l’azienda agri-
cola. Grazie al sostegno ricevuto dal PSR della 
Regione Puglia, un imprenditore riesce a atte-
nuare il peso dei costi di costruzione e di ri-
strutturazione sull’ex masseria di Monteruga. 
Finanziamenti che purtroppo da soli non rendo-
no fattibile, in termini economici, l’avviamento 
di tale attività.

Per far si che lo scenario sia realizzabile, si 
deve andare a presupporre che sia il proprie-
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tario stesso dell’area oggetto di studio che 
vada a trasformare l’area. Cosi facendo il costo 
dell’area si sottrae dal totale dei costi sostenu-
ti, costo che ha un peso rilevante nello studio 
economico del progetto.

Scenario quindi che diventa attuabile solo nel 
caso l’imprenditore sia già in possesso della 
borgata di Monteruga, avendo un ritorno dell’in-
vestimento nello stesso periodo che si era pre-
visto per lo scenario precedente (resort).

Il secondo scenario dell’azienda agricola va a 
soddisfare i due obiettivi della tesi. Di certo lo 
scenario propone un’alternativa di crescita eco-
nomica, a dispetto del solito settore turistico. 

Lo scenario per essere attuato ha bisogno di 
soddifare il ricambio generazionale in agricoltu-
ra, come auspicato dal Programma di Sviluppo 
Rurale, quindi anche è un progetto che non va 
solo a incidere sull’economia locale, ma anche 
sull’aspetto sociale, andando a proporre lavoro 
per una fascia d’età che è colpita dalla più alta 

precentuale di disoccupazione.

Proprio l’aspetto sociale del progetto soddisfa 
l’altro obiettivo dello studio, cioè lo sviluppo so-
stenibile, facendo incrociare i tre aspetti della 
sostenibilità: sostenibilità sociale, sostenibilita 
economica e sostenibilità ambientale (progetto 
architettonico di basso impatto ambientale).

Per concludere, dunque, lo scenario Azienda 
agricola riesce a raggiungere gli obiettivi che la 
tesi in esame si aspicava di ottemperare. 

Anche se dal punto di vista economico lo sce-
nario Resort è quello che da maggiori sicurezze 
sugli introiti futuri, anche non avendo usufruito 
di finanziamenti pubblici.

A preiscindere dalle eventuali scelte che un 
futuro imprenditore possa fare, quello che si 
spera è che il vecchio Borgo di Monteruga tor-
ni a pulsare come un tempo, e che ritorni alla 
memoria di tutti quelli che ora lo guardano con 
indifferenza. Ridando dignità a un luogo pregno 
di storia e di tradizione.
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Come scrisse un cronista al tempo delle lot-
te contadine: “La gente legge, magari tace 
oggi, ma domani potrebbe ricordare”.
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