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1.	CONTENUTI	E	LETTURE	POLITICHE	PER	LO	SVILUPPO	A	BREVE-MEDIO	TERMINE	DEL	
TERRITORIO	COMUNALE

Sindaco	Fausto	Tinti

Take-home	message
avere a disposizione e consegnare alla nuova amministrazione
2019-2024 un piano di sviluppo territoriale con caratteristiche e
requisiti di sostenibilità ambientale, sociale ed economica dal
quale la comunità civile, il tessuto imprenditoriale e la città
pubblica potranno attingere in termini di nuove opportunità di
crescita socio-economica quali-quantitativa, di scelta
insediativa per le imprese e di scelta abitativa per i cittadini



1.	CONTENUTI	E	LETTURE	POLITICHE	PER	LO	SVILUPPO	A	BREVE-MEDIO	TERMINE	DEL	
TERRITORIO	COMUNALE

Sindaco	Fausto	Tinti

Sostenibilità	ambientale - Il	POC	2018-2023	affonda	le	proprie	scelte	
ü princìpi	del	PSC	vigente	(i.e.	limitazione	del	consumo	di	suolo e	

crescita	economica
ü ricerca	di	sinergie	ed	interazioni	con	gli	ambiti	urbani	consolidati	

ed	esistenti	per	la	riqualificazione	e	la	rigenerazione	urbana	e	
edilizia	(disciplinati	dal	RUE).
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Sostenibilità	ambientale – Elementi	significativi

1) per	gli	ambiti	residenziali	(ANS_C),	limitazione	ad	un	numero	di	circa	500	
alloggi	equivalenti	(1/3	del	dimensionamento	quindicennale	previsto	dal	
PSC)	per	contingentare	il	carico	urbanistico	in	rapporto	allo	sviluppo	socio-
economico	e	demografico	del	territorio;

2) l’inserimento	di	proposte	solo	all’interno	degli	ambiti	approvati	nel	PSC	e	
trasferimenti	di	capacità	edificatorie	previste	nel	PSC	in	ambiti	di	RUE	per	
favorire	la	riqualificazione	e	rigenerazione	urbana;
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Sostenibilità	ambientale – Elementi	significativi

3) acquisizione	di	aree	di	dotazioni	di	privati	per	la	realizzazione	di	ambiti	
potenziali	per	nuove	dotazioni	pubbliche al	fine		di	completare	e	
sviluppare	parchi	pubblici	ad	elevata	fruibilità	e	potenziare	servizi	pubblici;

4) valorizzazione	massima	delle	capacità	edificatorie	comunali	>>>	
realizzazione	città	pubblica	e opere	infrastrutturali	>>>	sviluppo	armonico	
dei	nuovi	insediamenti	e	razionalizzazione	degli	ambiti	consolidati.
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Sostenibilità	ambientale – Sinergie	con	il	RUE

risolvere	criticità e	cogliere	opportunità legate	a	previsioni	del	RUE,	
quali	il	riordino	e	riqualificazione	degli	ambiti	Centri	e	nuclei	storici
(attraverso	piano	di	riqualificazione	e	riordino)	e	ambiti	di	valore	
turistico	(attraverso	un	piano	di	sviluppo	turistico	in	cui	integrare	e	
mettere	in	connessione	funzionale	ambiti	strategici	
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Sostenibilità	sociale - Il	contenuto/requisito	sociale	del	POC	2018-
2023	trova	riscontro	in	elementi	strutturali	e	specifici	delle	proposte	
inserite	che	dipingono	un	modello	di	sviluppo	territoriale	ed	urbano	
attrattivo	e	smart per	le	imprese	e	per	i	cittadini	
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Sostenibilità	sociale – Elementi	strutturali	significativi

1) l’inserimento	di	aree	di	ambiti	produttivi	sovracomunali	di	sviluppo	di	
grande	attrattività	(fronte	A14)	nella	Zona	Produttiva	S.	Carlo che	
costituiranno	un	importante potenziale	di	occupazione	lavorativa	per	
l’intero	territorio	del	NCI	e	daranno	una	nuova	forza	a	questo	territorio	in	
chiave	di	sviluppo	socio-economico	metropolitano,	con	ruolo sia	di	
catalizzatore	per	nuove	imprese	sia	il	ruolo	di	attrattore	di	flussi	
demografici	immigratori	che	motivano	i	nuovi,	contingentati	insediamenti	
residenziali;
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Sostenibilità	sociale – Elementi	strutturali	significativi

2) soddisfazione del	requisito	minimo	di	ERS (pari	al	20%	dello	sviluppo	
residenziale	complessivo)	nella	misura	effettiva	del	23%	garantirà,	
mediante	gli	strumenti	normativi	e	amministrativi	che	regolano	
l’assegnazione	di	alloggi	ERS	sia	in	vendita	convenzionata	(91%)	che	in	
affitto	permanente	(9%),	di	poter	esercitare	politiche	della	casa	di	
carattere	sociale	
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Sostenibilità	sociale – Elementi	specifici	significativi

3) opportunità	di	aggiungere	al	sistema	territoriale	di	supporto	alle	politiche	
sociali	per	l’inclusione	e	l’autonomia	delle	disabilità	una	struttura	
residenziale	DopodiNoi (studio	di	fattibilità	e	progettazione	completa	della	
struttura	finanziate);

4) dare	continuità,	attraverso	l’alienazione	di	CEC	e	i	contributi	perequativi	
per	le	politiche	dell’ERS	degli	insediamenti	produttivi	e	di	servizio,	alle	
politiche	sociali	residenziali	in	termini	di	riqualificazione	e	nuova	
realizzazione	di	alloggi	di	ERP in	favore	di	segmenti	socialmente	fragili.
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Sostenibilità	economica – L’approccio	politico	che	struttura	la	
sostenibilità	economica	(i.e.	beneficio	per	tutti	gli	attori	coinvolti)	del	
POC	2018-2023	è	l’equilibrio	tra	la	massimizzazione	del	beneficio	
pubblico	e	la	sostanziale	fattibilità	degli	interventi	insediativi	
inseriti	nello	strumento	urbanistico.
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Sostenibilità	economica – Differente	declinazione	in	modo	per	le	
diverse	tipologie	di	proposte	insediative:	
per	ambiti	produttivi	e	di	servizio	>>>	il	potenziale	impatto	positivo	
di	incremento	dell’occupazione	sul	territorio	è	elemento	
preferenziale	della concertazione;
per	ambiti	residenziali	>>>	la	soddisfazione	di	criteri-obiettivo	
premiali	dell’avviso	pubblico	è	elemento	importante,	con	
valutazione	discrezionale	parametrata,	della	concertazione;
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Sostenibilità	economica - criteri/obiettivi	del	bando	avviso	pubblico
1. la	riqualificazione	e	rigenerazione	urbana,	per	la	quale,	riconoscendo	la	finalità	di	pubblico	interesse,	l’Amministrazione	

Comunale	è	stata	disponibile	a	mettere	a	disposizione	quote	di	CEC	maturata	nell’ambito	della	perequazione	
urbanistica	(criterio-obiettivo	1);

2. azioni	di	contrasto	alla	crisi	economica	rivolte	prioritariamente	al	rafforzamento	del	sistema	produttivo	ed	economico,	
con	riflessi	anche	nell’ambito	occupazionale	(criterio-obiettivo	2);

3. l’attivazione	di	sinergie	con	le	funzioni	già	in	essere	o	per	le	quali	il	RUE	consente	ulteriori	espansioni	relativamente	al	
sistema	turistico	e	sportivo	(criterio-obiettivo	3);

4. l’innovazione	in	termini	di	sostenibilità	ambientale,	qualità	urbana,	architettonica,	innovazione	tecnologica	ed	
energetica	(criterio-obiettivo	4);

5. la	tempistica	di	attuazione	degli	interventi	proposti	come	elemento	di	valutazione	della	concretezza	e	affidabilità	delle	
proposte	presentate	(criterio-obiettivo	5),

6. il	contributo	al	rafforzamento	qualitativo	della	città	pubblica	e	consolidamento	del	sistema	dei	servizi	e	delle	dotazioni	
territoriali	(criterio-obiettivo	6)

7. l’attuazione	delle	previste	quote	di	ERS	per	contribuire	alla	realizzazione	di	politiche	della	casa	(criterio-obiettivo	7).	
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Sostenibilità	economica – condizioni	che	determinano	un	beneficio	
economico	pubblico	delle	proposte:	
1) ERS > 20% CEA a totale carico dei soggetti privati associata alla cessione

delle aree edificabili > 20% AC e delle relative capacità edificatorie (CEC)
in forma di libera vendita (quindi al massimo valore commerciale);

2) oneri U3 calmierati rispetto a quelli applicati ai comparti ex-PRG approvati
pre-crisi per rendere più concrete le possibilità di realizzare gli interventi,
non sovraccaricando a livelli considerati oggi improponibili, in un contesto
di debole ripresa economica, i soggetti attuatori di costi addizionali rispetto
a quelli vivi di realizzo;
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Sostenibilità	economica – condizioni	che	determinano	un	beneficio	
economico	pubblico	delle	proposte:	
3) contributi	aggiuntivi	significativi	all’AC	per	realizzare	opere	pubbliche;
4) acquisizione	di	aree	di	dotazioni	per	la	realizzazione	di	nuovi	spazi	pubblici	

riconoscendo	ai	privati	un	valore	perequativo	in	termini	di	CEP	< 4%	della	
ST	ceduta	ed	in	relazione	al	valore	pubblico	della	dotazione;

5) perequazione	pubblica	in	equilibrio	territoriale	tra	territori	con	ambiti	
oggetto	delle	proposte	insediative	(capoluogo,	Osteria	Grande	e	Poggio	
Grande)	e	territori	senza	queste	vocazioni	o	non	oggetto	di	proposta.
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Sostenibilità	economica – valutazione	complessiva

Ø investimenti	privati	(circa	34	Mil.€)	e	pubblici (circa	8	Mil.€)	– NO	
investimenti	legati	alla	realizzazione	degli	interventi	previsti	(incidenza	
significativa	sulla	ripresa	del	segmento	costruzioni);

Ø crescita	potenziale	importante	ma	contingentata	negli	ambiti	di	sviluppo	
residenziale	(548	alloggi	equivalenti)	corrispondenti	a	circa	46.000	mq	di	
SU	di	cui	35.600	dei	privati	e	10.400	dell’AC;	

Ø una	crescita	straordinaria per	gli	ambiti	produttivi	(216.600	mq	di	SU)	e	di	
servizi	(30.200	mq	di	SU),	soprattutto	in	un	periodo	come	quello	attuale	di	
uscita	da	una	profonda	crisi	e	di	solo	debole	ripresa	economica.
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Conclusioni	- 1
Il	POC	2018-2023	rappresenta	la	strategia	e	la	visione	che	l’AC	pone	in	
essere	per	lo	sviluppo	e	la	crescita	sociale	e	imprenditoriale	del	territorio	e	
delle	comunità	che	lo	abitano	a	breve	–medio	termine,	nell’alveo	della	
pianificazione	territoriale	sovracomunale.	
un	territorio	imprenditorialmente	energico
aspettative	di	crescita	sociale	e	demografica
ruolo	determinante	e	sfidante	dell’AC	2019-2024	nel	mettere	a	valore	le	
sinergie	tra	sviluppo	occupazionale	e	servizi	per	i	bisogni	della	
cittadinanza.
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Conclusioni	- 2
Il	POC	2018-2023	consegna	alle	prossime	AC	e	ai	cittadini	attuali	e	futuri	di	
Castel	San	Pietro	Terme	uno	strumento	operativo	ricco	di	opportunità	e	di	
prospettive	che	potranno	essere	colte	nel	pieno	rispetto	della	sostenibilità	
ambientale,	sociale	ed	economica.
un piano di sviluppo territoriale con caratteristiche e requisiti di
sostenibilità ambientale, sociale ed economica dal quale la comunità
civile, il tessuto imprenditoriale e la città pubblica potranno attingere in
termini di nuove opportunità di crescita socio-economica quali-
quantitativa, di scelta insediativa per le imprese e di scelta abitativa per i
cittadini.



2.	Percorso,	Strumenti,	Documenti
Arch.	Angelo	Premi,	UT	CSPT,	Sindaco	Fausto	Tinti

Selezione	proposte	relative	agli	ambiti	residenziali	con	caratteristiche	di	
v Coerenza	con	gli	strumenti	sovraordinati	(LR.	20/2000,	PSC,	RUE)
v Equità >	avviso	bando	pubblico,	criteri,	pesatura	parametrica	oggettiva	beneficio	

pubblico	(criteri	5,	6,	7),	60	punti	su	100;
v Trasparenza >	avviso	bando	pubblico,	criteri,	pesatura	motivata	della	coerenza	con	

obbiettivi	politici	AC	(criteri	1-4),	30	punti	su	100;
v Discrezionalità	politica	>	avviso	bando	pubblico,	10	punti	su	100;

17	proposte	
ricevute	(di	cui	1	

di	RUE)

11	proposte	ammesse	
alla	concertazione	(di	

cui	1	di	RUE)	

10	proposte	in	
adozione	del	POC	(di	

cui	1	di	RUE)	

Ranking	pesatura	su	
100	punti

Dimensionamento	a	
550	alloggi	
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Selezione	proposte	relative	agli	ambiti	produttivi	e terziari	con	caratteristiche	di	
v Coerenza	con	gli	strumenti	sovraordinati	(LR.	20/2000,	PSC,	RUE)
v Equità >	avviso	bando	pubblico;
v Trasparenza >	avviso	bando	pubblico,;
v Discrezionalità	politica	>	avviso	bando	pubblico,	coerenza	con	gli	obbiettivi	politici;

4	proposte	
ricevute

4	proposte	ammesse	
alla	concertazione

4	proposte	in	adozione	
del	POC

Pesatura	comparativa	
su	100	punti

No	dimensionamento
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Percorso
Ø Del.	GC	N° 28,	16/02/2017	- Definizione	di	obiettivi	e	indirizzi	per	la	formazione	del	POC;
Ø Avviso	pubblico,	17/02/2017	- Attivazione	di		un	concorso	pubblico	per	la	selezione	degli	ambiti	territoriali	e	degli	

interventi	attuativi	da	inserire;
Ø Scadenza	Avviso,	18/4/2017	- N° 21	proposte	di	inserimento	>	verifica	di	congruità	e	compatibilità	con	la	

strumentazione	urbanistica	e	con	gli	obiettivi	prioritari	definiti,	anche	tramite	illustrazione	in	forma	di	colloquio	con	i	
proponenti;

Ø Del.	GC	N° 163,	del	05/10/2017	– Individuazione	proposte	non	ritenute	congrue	e	compatibili	con	la	strumentazione	
urbanistica	oltre	che	con	contenuti	non	considerati	prioritari	e	di	interesse	per	lo	sviluppo	del	territorio	(6)	,	e	le	
proposte	meritevoli	di	accedere	alla	fase	di	concertazione	per	definirne	i	contenuti	di	dettaglio	(15	di	cui	1	di	RUE);

Ø Del.	GC	N° 163	del	05/10/2017	–Approvazione	“Parametri	tecnici	ed	economici	per	la	formazione	del	POC	del	Comune	
di	Castel	San	Pietro	Terme”,	da	assumere	come	riferimento	per	la	definizione,	la	pesatura	ed	il	confronto	degli	
interventi	da	inserire	nel	P.O.C,	oltre	che	a	definire	il	dimensionamento	di	espansione	residenziale	del	primo	POC	
corrispondente	a	500	alloggi	teorici,	quota	assoggettabile	a	riparametrazione	non	sostanziale	in	conseguenza	alla	
esatta	definizione	delle	quote	di	edificabilità	esprimibili	dai	comparti	a	seguito	della	chiusura	della	fase	di	
concertazione;	

Ø 18/10/2017	– 16/11/2017	– Fase	di	concertazione	>	approvazione	di	verbali	e	concertazione	proposte	di	accordo	ex-
art.	18;

Ø … (segue)
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Percorso
Del.	GC	N° 183,	16/11/2017	–
Ø adozione	il	primo	Piano	Operativo	Comunale	ricalibrandone	in	modo	non	sostanziale	il	dimensionamento	residenziale,	

assegnato	in	prima	istanza	dalla	Giunta	nell’ordine	di	500	alloggi	teorici,	a	548	alloggi	teorici,	da	arrotondare	a	550;
Ø approvazione	delle	proposte	di	accordo	ex-art.	18	concertate	con	i	privati	definite,	per	le	proposte	di	intervento	inserite	

in	POC	con	i	soggetti	proponenti	ai	sensi	dell’Art.	30	della	suddetta	LR	N° 20/2000;
Ø di	disporre	che	relativamente	agli	interventi	per	i	quali	è	stato	possibile	attivare	sinergie	fra	le	quote	di	previsione	del	

PSC	ed	interventi	di	riqualificazione	e	rigenerazione	ricompresi	negli	ambiti	urbani	consolidati,	si	possano	ricalibrare	gli	
oneri	U3	di	questi	ultimi	in	modo	che	siano	coerenti	con	i	parametri	definiti	nel	POC;

Ø di	riconsiderare	la	proposta	di	espansione	residenziale	relativa	all’Ambito	di	espansione	residenziale	ANS_C2.4,	che	in	
questa	fase	non	ha	potuto	accedere	al	primo	POC,	nell’ambito	di	in	un	successivo	POC,	o	nelle	altre	forme	di	
programmazione	operativa	urbanistica	che	la	nuova	disciplina	regionale,	in	corso	di	approvazione,	detterà.





Percorso	
QUADRO	SINOTTICO	DELLE	
PROPOSTE	IN	AMBITI	RESIDENZIALI	
INSERITE	NELL’ADOZIONE	POC	2018-
2023

2.	Percorso,	Strumenti,	Documenti	del	POC	2018-2023
Arch.	Angelo	Premi,	UT	CSPT,	Sindaco	Fausto	Tinti



Strumenti	- SCHEDE	SINTETICHE	DI	CONCERTAZIONE

2.	Percorso,	Strumenti,	Documenti	del	POC	2018-2023
Arch.	Angelo	Premi,	UT	CSPT,	Sindaco	Fausto	Tinti



Strumenti	- ELABORATI	COSTITUTIVI	DEL	POC

2.	Percorso,	Strumenti,	Documenti	del	POC	2018-2023
Arch.	Angelo	Premi,	UT	CSPT,	Sindaco	Fausto	Tinti



3.	LE	NUOVE	DOTAZIONI	TERRITORIALI,	IL	INFRASTRUTTURALE	E	LE	OPERE	DI	PREVISIONE
Sindaco	Fausto	Tinti,	Arch.	Angelo	Premi,	UT	CSPT

La	fase	di	reale	programmazione	degli	interventi	del	POC	2018-2023	è	inquadrata	
come
ü momento	in	cui	programmare	contestualmente	la	strutturazione	della	“Città	

Pubblica”	all’interno	dell’arco	temporale	di	validità	dello	strumento	definita	dalla	
legge	in	5	anni;

ü si	rende	necessario	ipotizzare	le	destinazioni	di	impiego	del	“contributo	di	
sostenibilità”	definito	tra	i	soggetti	proponenti	e	l’AC	sempre	in	associazione	agli	
interventi	inseriti	nel	POC	2018-2023;

ü diviene	quindi	indispensabile	prefigurare	l’assetto	del	territorio	nella	formulazione	
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