


PUBBLICA AMMINISTRAZIONE E GOVERNANCE DEL TERRITORIO 

L‟OCCASIONE E L‟OPPORTUNITA‟ 

• L‟OCCASIONE deriva dal momento contingente e dalla 
proposta del privato. 

• L‟OPPORTUNITÀ come strategia previsionale 
dell‟amministrazione locale come risposta alle istanze del 
territorio governato. 

 

D.Lgs. 267/2000 - Art. 42 - ATTRIBUZIONI DEI CONSIGLI:  

[…] PROGRAMMI, RELAZIONI PREVISIONALI E PROGRAMMATICHE, PIANI 
FINANZIARI, PROGRAMMI TRIENNALI ED ELENCO ANNUALE DEI LAVORI 
PUBBLICI, BILANCI ANNUALI E PLURIENNALI E RELATIVE VARIAZIONI, 
RENDICONTO, PIANI TERRITORIALI ED URBANISTICI, PROGRAMMI ANNUALI E 
PLURIENNALI PER LA LORO ATTUAZIONE, EVENTUALI DEROGHE AD ESSI, 
PARERI DA RENDERE PER DETTE MATERIE […]  



I PRG VIGENTI 

“INCONGRUI” IN AMBITO RURALE       SPRAWL URBANO: AUMENTO DEI COSTI 
DI GESTIONE PER LA COLLETTIVITA’. 

Comune % Residenziale in ambito rurale 
% Residenziale + % Produttivo 

in ambito rurale 
PRG COMPL. ATTUATO 

Gatteo 27,75 29,90 

San Mauro Pascoli 31,60 36,60 

Savignano sul Rubicone 31,00 30,00 

Comune 
% Residenziale 

(realizzato ‘04-’12) 
% Produttivo 

(realizzato ‘04-’12) 
% Terziario 

(realizzato ‘04-’12) 

Gatteo 35 12 15 

San Mauro Pascoli 81 23 15 

Savignano sul Rubicone 16 5 16 



SISTEMA TERRITORIALE 

• ECCESSO SUPERFICI PIANIFICATE RISPETTO ALLE PREVISIONI 
DI CRESCITA INSEDIATIVA INSERITE NEI PIANI VIGENTI 

• CARICO URBANISTICO SULLE RETI: CRITICITA‟ DERIVATE SUL 
SISTEMA INFRASTRUTTURALE-TECNOLOGICO 

• ALLOGGI “NON OCCUPATI”: CIRCA IL 20% DEL PATRIMONIO 
EDILIZIO RESIDENZIALE 

 

• POLO FUNZIONALE ESISTENTE: CLASSIFICATO STAZIONARIO 
DALLA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA; CARATTERIZZATO DA 
LIMITATA POTENZIALITA‟  ALL‟ESPANSIONE 

          IL TERRITORIO IN SINTESI  



• EDIFICI A DESTINAZIONE TURISTICO-RICETTIVA: 
CARATTERIZZAZIONE STAGIONALE; EDILIZIA ANNI „50-‟70 DA 
AMMODERNARE 

• EDIFICATO ESISTENTE: CONTENITORI OBSOLETI, MANCANZA DI 
SICUREZZA, ASSENZA DI CONTENIMENTO ENERGETICO, 
AUMENTO DEI COSTI MANUTENTIVI 

• ASSENZA DI MIXITE‟ SOCIALE E FUNZIONALE 

    CONSIDERAZIONI  

• IMPATTO SUI BILANCI DEL COMUNE E DELLE FAMIGLIE 

• IMPATTO SULLA TENUTA SOCIALE: IL FENOMENO 
DELL‟IMMIGRAZIONE E I SUOI RIFLESSI. 

• MODIFICHE SOSTANZIALI ALLA STRUTTURA SOCIO ECONOMICA: 
DIMINUZIONE DELLA QUALITA‟ DEL “SERVIZIO/PRODOTTO 
OFFERTO”&”PROFESSIONALITA‟ DELL‟OPERATORE”. 



(Fonte  soc. coop. Tecnicoop) 

LA CRISI NON PUO’ DIVENIRE GIUSTIFICAZIONE PER UNA 
SCELTA “ANCORA AL RIBASSO”: CONTINUARE NELL’UTILIZZO 
DI SUOLO DISPONIBILE (PREGIATO=NON PIANIFICATO), 
COMPROMETTENDO I FUTURI BILANCI COMUNALI (T>10 
ANNI). 

IL CONTO ECONOMICO 



"Stato, Regioni, Province, Città metropolitane e Comuni 
favoriscono l'autonoma iniziativa dei cittadini, singoli e 
associati, per lo svolgimento di attività di interesse 
generale, sulla base del principio di sussidiarietà" 
(Costituzione, art. 118, ultimo comma) 

CONTINGENZE  E OPPORTUNITA’ 

LE CONTINGENZE CHE DIVENTANO OPPORTUNITA’ 

TRANSIZIONE ENERGETICA: DALLE FONTI FOSSILI ALLE 
FER = EFFICIENTARE ENERGETICAMENTE IL PATRIMONIO. 

RIDUZIONE DEL RISCHIO SISMICO: RIDUZIONE 
VULNERABILITA’ SISMICA SU SCALA URBANA ED EDILIZIA 
= MAGGIORE SICUREZZA. 

EFFICIENTARE: OCCUPAZIONE 
LOCALE PREVALENTE E DI 
QUALITA’ 



CREARE  

“CITTA‟/SOCIETA‟ RESILIENTI”  

UN NUOVO METODO 
 

•DARE RISPOSTE ALLA CRISI, RIFORMULANDO LE POSSIBILI 
PREVISIONI DI TRASFORMAZIONE URBANISTICO/EDILIZIE.  
•INTERVENTO SUL PATRIMONIO IMMOBILIARE ESISTENTE 
MEDIANTE  L‟AMMODERNAMENTO DELLE PARTI OBSOLETE DI 
CITTA‟ 

LA RESILIENZA 

RIGENERARE 



1. P.A 
 

2.  LIBERI PROFESSIONISTI 
 

3.  SOGGETTI ATTUATORI  
 

4.  ISTITUTI DI CREDITO 
 

5.  IMPRESE DI 
COSTRUZIONE 

ATTORI 

FACILITA‟ NELL‟ASSUMERE 
ATTEGGIAMENTI OBSOLETI  

DIFFICOLTA‟ NELL‟ASSUMERE 
ATTEGGIAMENTI 
CONTEMPORANEI  

CAMBIAMENTI PROCURANO:     
•TIMORE DELLA PERDITA 
DELLE “POSIZIONI DI 
RENDITA” (in senso lato) 
•INCERTEZZA RISPETTO CIO‟ 
CHE E‟ SCONOSCIUTO 

FORMAZIONE 



P.A. 
DEVE CAMBIARE RIFERIMENTI: è opportuno INNESCARE VIRTUOSI 
MECCANISMI PUBBLICO-PRIVATI. La negoziazione trova suo 
preciso riferimento nelle politiche territoriali, a fondamento della 
pianificazione territoriale, che consentono di migrare dal concetto 
di OCCASIONE a favore di quello di OPPORTUNITÀ. 

ATTORI 

LIBERI PROFESSIONISTI 
“Gli ingegneri (LIBERI PROFESSIONISTI ognuno per le loro 
competenze) hanno storicamente avuto un ruolo di forte rilevanza 
sociale nell‟economia del nostro Paese. Penso al settore delle opere 
pubbliche e credo che le loro competenze possano migliorare i 
rapporti tra imprese e P.A.” (G. Squinzi) 

SOGGETTI ATTUATORI 
Acquisire la consapevolezza che la ripresa economica passa per la 
qualità del prodotto. La tendenza all‟INERZIA e la tentazione del 
mero preservare “posizioni di rendita” alimenta le difficoltà di 
tenuta sociale.  



ISTITUTI DI CREDITO 
Visti i vincoli imposti agli istituti di credito nell‟anticipare denaro, 
“leggere” l‟OPPORTUNITÀ di investire sul territorio, concedendo 
prestiti e selezionando gli operatori che prediligono la qualità alla 
quantità. Impiegare denaro per la RIGENERAZIONE equivale ad 
arricchire il territorio e di tutti i “correntisti”. (Provocazione!!!!!!) 

ATTORI 

IMPRESE DI COSTRUZIONE 
Riscoprire il loro essere prima ARTIGIANI e solo come conseguenza 
IMPRESA. Cogliere l‟OPPORTUNITÀ di realizzare fabbricati eccellenti 
possibilmente con materiali/tecnologie non impiegati/e 
correntemente. (strutture a secco, impianti meccanici non destinati 
finora all‟edilizia residenziale, ecc) 



• EDUCARE la collettività al RIUSO (P.A.); 
• EFFICIENTARE il patrimonio edilizio esistente sia dal 
punto di vista della SICUREZZA che del CONTENIMENTO 
ENERGETICO = RIDUZIONE DEI COSTI; 
• POSSIBILITÀ di introdurre il concetto di “SMART – 
CITY”, una gestione attiva del patrimonio pubblico 
capace di produrre economie di scala (P.A.); 
• RIDUZIONE del consumo di “suolo pregiato” (P.A.); 
• RAZIONALIZZAZIONE della mobilità urbana e del ciclo 
dei rifiuti (P.A.): BENEFICIO AMBIENTALE; 
• MESSA A SISTEMA delle risorse dei FONDI 
COMUNITARI rispetto al tema del riuso (P.A.); 
• Ideazione di STRUMENTI FINANZIARI AD HOC 
(E.S.C.O.?); 
• POLITICHE TRIBUTARIE che privilegino gli interventi 
sull‟esistente (P.A.). 
•La VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO TURISTICO 
come bene in grado di produrre ricchezza. 

LA STRATEGIA  



RIGENERAZIONE 



ESIGENZA COMUNE 



ESIGENZA COMUNE 



ESIGENZA COMUNE 



LA RIGENERAZIONE 

LA CONOSCENZA DEL TERRITORIO 

La Val.S.A.T.:  

attraverso gli indicatori allo scopo individuati, consente di 
selezionare gli AMBITI POTENZIALMENTE sottoponibili a 
RIGENERAZIONE;  

contiene l‟individuazione di possibili scenari attuativi dal 
microintervento (disciplinato dal RUE) alla sostituzione integrale di 
interi isolati (da attuare attraverso POC). 

MODALITA’ ATTUATIVE PREVISTE 

Accordi con i privati art. 18 L.R. 20/2000 afferenti al POC 

Piano Urbanistico Attuativo o Intervento diretto disciplinato dal RUE 



UN ULTERIORE SUPPORTO AL DECISORE: gli “indicatori sismici” 

RISCHIO SISMICO 

•L'ESPOSIZIONE SISMICA 

•LA VULNERABILITÀ SISMICA 

•LA PERICOLOSITÀ SISMICA 



IL SUPPORTO AL DECISORE: gli “indicatori sismici” 



IPOTESI DI PERCORSO DECISIONALE 

1. INSERIMENTO DELLA PROBLEMATICA SISMICA NELLA 
Val.S.A.T.: la P.A. può scegliere le alternative a minor impatto; 
ovvero individuare gli ambiti da sottoporre ad efficientamento 
sismico privilegiato. 

 
2. INDIVIDUAZIONE DEL RISCHIO ACCETTABILE: determinazione, 

per i vari sistemi funzionali, dei livelli minimi di prestazioni 
urbane accettabili in relazione alle caratteristiche degli eventi 
sismici che possono verificarsi. 

 
3. IMPLEMENTAZIONE DI VALUTAZIONI MULTICRITERIO CIRCA LA 

COMPATIBILITÀ DELLA LOCALIZZAZIONE DI FUNZIONI DI 
CLASSI D‟USO III E IV. (ad esempio: ponti e reti ferroviarie la cui 

interruzione provochi situazioni di emergenza, costruzioni con funzioni 
pubbliche o strategiche importanti, anche con riferimento alla gestione 
della protezione civile, costruzioni il cui uso preveda affollamenti 

significativi...)      P.A. INTERVENTI NEL PROGRAMMA 
TRIENNALE OO.PP./AdP 



IPOTESI DI PERCORSO DECISIONALE 

4. INTERVENTI DIRETTI DELLA P.A. ED INCENTIVI PER 
RIDURRE L’ATTITUDINE AL DANNO DEI SISTEMI (es. 
abitativo, commerciale, dei servizi, turistico, ecc.) CHE 
POSSONO INCIDERE MAGGIORMENTE SULLA QUALITÀ DI 
VITA NELL’INSEDIAMENTO URBANO anche attraverso 
incentivi urbanistici ai privati, che attuino miglioramenti e/o 
adeguamenti degli edifici “importanti” per mantenere gli 
standard funzionali voluti (POC – RUE - delocalizzazione diritti 
edificatori finalizzati all‟acquisizione al patrimonio di vuoti 
urbani). 

 
5. INTERVENTI DIRETTI O INCENTIVI PER RIDURRE 

L’ATTITUDINE AL DANNO DEI SOTTOSISTEMI 
FUNZIONALI ESSENZIALI IN EMERGENZA 
(SOTTOSISTEMI DI EDIFICI DI CLASSE D’USO III E IV E 
SOTTOSISTEMI DELLE RELATIVE strade e reti afferenti) a 
partire da quelli in cui è stata individuata una maggior 
attitudine a perdere la funzionalità. 



“L’ALGORITMO DELLA RIGENERAZIONE” 

 Locale (Territorio): la Rigenerazione è un fatto locale, 
risparmio, efficienza, sicurezza. (X) 

 Collaborazione (Coesione): la collaborazione (con 
soggetti pubblici e privati) come nuovo fattore 
competitivo: attivando nuove relazioni si generano 
innovazione e nuove opportunità. (Y) 

 Visione di lungo periodo (Futuro): la Rigenerazione non 
si attua in un anno o pochi anni, ma in decenni. (Z) 

aX+bY+cZ = RIGENERAZIONE 

POSSIBILITA‟       GARANTIRE IL FUTURO DEL TERRITORIO 

 IL RUOLO DEGLI ATTORI?? 

 INTRODUCONO I COEFFICIENTI MOLTIPLICATORI 
(a,b,c,), PONDERANDO GLI INTERESSI OPPOSTI E 
DECLINANDOLI ALL’INTERESSE COMUNE. 

 

  




