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Prefazione 

Il lavoro che appresso si illustrerà, dal titolo “Studio di fattibilità per la 

riqualificazione urbana di Fara in Sabina attraverso procedure di partenariato pubblico-privato”, 

è stato sviluppato nell’ambito dell’insegnamento di Progettazione Urbanistica ed ha per 

oggetto lo sviluppo di una proposta di intervento finalizzata alla riqualificazione ed allo 

sviluppo urbano del Comune di Fara in Sabina. 

 

Sia la scelta dell’insegnamento che dello specifico tema affrontato non sono 

casuali. Infatti, l’idea di percorrere questa strada si è andata plasmando nel corso del 

tempo da quando, nel febbraio del 2013, ho iniziato una importante esperienza 

lavorativa proprio nel Settore “Pianificazione ed Assetto del Territorio” dello stesso 

Comune di Fara in Sabina. Questa mia attività, portata avanti contemporaneamente con 

gli studi universitari, oltre ad avermi personalmente arricchito e professionalmente 

formato mi ha progressivamente permesso di entrare in diretto contatto con il territorio 

della bassa Sabina, che fino ad allora era per me quasi sconosciuto. Tale esperienza 

lavorativa mi ha dato e mi sta tutt’ora dando l’opportunità di toccare con mano 

questioni realmente concrete riguardanti il tema della pianificazione urbanistica. 

Proprio per queste ragioni, quando si è trattato di “scegliere” il tema da 

affrontare per il lavoro della Tesi di Laurea non ho avuto dubbi. La decisione è stata 

immediata. Sin dall’inizio ho avuto le idee chiare su quella che doveva essere l’attività 

da sviluppare, ovvero procedere con un approfondito studio del territorio per poter 

formulare una valida proposta di riqualificazione urbana. 

 

Il lavoro così pensato è partito pertanto in maniera autonoma nel novembre del 

2013, ma, nel corso della sua stesura si è andato poi calando ed allineando, acquisendo 

un taglio più specifico ed operativo, ad un intervenuto avviso pubblico promosso dalla 

stessa Amministrazione Comunale di Fara in Sabina – con la D.C.C. n. 17/2014 – avente 

ad oggetto “Azioni di promozione per la formazione di Programmi Integrati di Intervento ex 

art. 16 della Legge n. 179/92 e della L.R. n. 22/97”.  

Per tale circostanza e per lo stesso tenore del tema da trattare si è ritenuto 

opportuno conferire al presente lavoro di Tesi una veste più operativa e concreta, 
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integrando lo specifico tema della progettazione urbanistica con ulteriori contenuti, 

sviluppando così un vero e proprio Studio di Fattibilità del progetto. 

 

Pertanto, il “cuore” della Tesi è senz’altro rappresentato proprio dallo Studio di 

Fattibilità, che viene qui inteso come un approccio metodologico innovativo al tema 

della trasformazione del territorio e della realizzazione di interventi complessi ed 

attraverso il quale, proprio per i temi trattati ed approfonditi, è stato possibile conferire 

alla Tesi un forte carattere multidisciplinare. Infatti, gli argomenti affrontati hanno 

riguardato diversi ambiti di studio, che in maniera riepilogativa possono essere così 

sintetizzati: 

� specifiche analisi sul territorio ed urbanistiche, condotte attraverso la 

consultazione di documentazioni, dati ufficiali e diretti sopralluoghi sulle aree 

oggetto di studio, con conseguente elaborazione su piattaforma GIS delle 

informazioni raccolte , la quale ha consentito la strutturazione di un “piccolo” 

Sistema Informativo Territoriale comunale attraverso il software OpenSource 

QGIS; 

� disamina critica della normativa urbanistica italiana e regionale con 

particolare riferimento agli strumenti di partenariato pubblico-privato; 

� elaborazione di uno Studio di Fattibilità strutturato secondo quattro tematiche 

valutative: tecnico-ambientale, socio-economica, giuridico-amministrativa ed 

economico-finanziaria, le quali messe a sistema hanno portato alla 

individuazione del cosiddetto “scenario ottimale” di intervento. Si rende 

necessario precisare che, nel corso dell’esame delle varie tematiche del 

processo di fattibilità, particolare attenzione è stata riservata alla valutazione 

economica del progetto, attraverso la quale è stato possibile valutare 

effettivamente il campo di sostenibilità economica dell’intervento 

predisponendo piani economico-finanziari basati su specifiche analisi 

costi/ricavi; 

� sviluppo della proposta di intervento attraverso la predisposizione di 

specifiche tavole progettuali. 
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Data la notevole quantità di dati trattati, la buona riuscita del presente lavoro è 

stata possibile grazie anche alla collaborazione mostrata dagli Enti coinvolti; in 

particolare: il Comune di Fara in Sabina, la Provincia di Rieti e l’Agenzia delle Entrate 

(ex Agenzia del Territorio). 

 

È stata dura ma ne è valsa la pena. 

 

 

Andrea Valenzi 
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Introduzione 

Al fine di una migliore comprensione di quanto elaborato, il presente lavoro di 

Tesi è stato strutturato secondo quattro Parti generali, corredate da ventitré tavole 

progettuali. 

 

La Prima, denominata “Analisi Territoriale e Urbanistica”, apre l’iniziale fase di 

studio basata sul reperimento di informazioni, dati statistici, cartografie ed altro 

materiale necessario per costruire un quadro conoscitivo generale del sito, sia dal punto 

di vista territoriale che urbanistico. Le principali fonti da cui si è attinto sono 

rappresentate in primo luogo dagli archivi storici comunali e dall’archivio degli atti 

della pianificazione comunale. 

Il capitolo 1 riguarda l’inquadramento territoriale, e l’elaborazione di una serie di 

dati socio-economici utili per comprendere la dinamica insediativa in atto sul territorio 

oggetto di studio. I dati statistici elaborati sono principalmente quelli relativi all’ultimo 

censimento Istat del 2011, integrati, ove possibile, anche con dati forniti dall’anagrafe 

comunale e dal Centro per l’Impiego della Provincia di Rieti. 

L’analisi urbanistica, sviluppata invece nel successivo capitolo 2, è stata eseguita 

dapprima a scala comunale ed in secondo luogo conducendo analisi più dettagliate a 

livello delle singole frazioni. Attraverso tale analisi è stato possibile eseguire una 

ricognizione di tutti gli atti di pianificazione comunale e di valutare inoltre il loro 

effettivo stato di attuazione. Sempre in questo capitolo si è studiato inoltre il livello di 

correlazione tra la strumentazione urbanistica comunale e gli atti di pianificazione 

sovracomunale e di area vasta, con il fine di individuare possibili criticità per un futuro 

sviluppo urbano. 

L’obiettivo di questa prima parte dello studio è dunque quello di giungere ad un 

sufficiente livello di conoscenza dello stato dei luoghi, senza il quale non sarebbe 

possibile formulare valide proposte di riqualificazione e sviluppo urbano. 

Le indagini e le analisi svolte in questa prima parte del lavoro hanno consentito 

la realizzazione, attraverso il software OpenSource QGIS, di un “piccolo” Sistema 

Informativo Territoriale comunale. La cartografia di base utilizzata per le elaborazioni è 
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costituita principalmente dalla CTR in scala 1:5.000 (restituzione da aerofotogrammetrie 

acquisite nel 2005 dalla Regione Lazio), elementi nn. 356162 – 357131 – 357132 – 357133 

357134 – 365041 – 365042 – 366011 - 366012 – 366013 – 366014 – 366024. Lo 

sviluppo delle analisi è avvenuto attraverso la creazione di opportuni tematismi 

vettoriali (shapefiles) per la rappresentazione degli specifici dati di interesse (ad es. 

zone omogenee di piano regolatore, vincoli paesaggistici, etc.). Il sistema di riferimento 

utilizzato per il progetto è: UTM ED50 33N (codice EPSG: 23033). Alcune carte sono 

state invece trasposte su base catastale fornita dall’Agenzia delle Entrate (ex Agenzia 

del Territorio) ed aggiornata al 2009. La cartografia catastale è stata riproiettata nello 

stesso sistema di riferimento utilizzato per il progetto attraverso il software 

CXFToShape+™. 

 

La Seconda parte del lavoro denominata “Modalità di attuazione di un’ipotesi di 

riqualificazione e sviluppo urbano”, è finalizzata all’analisi critica delle principali norme in 

materia urbanistica e, in un certo senso, sintetizza quelle che sono le modalità che la 

normativa offre per dare concreta attuazione ad un’ipotesi di riqualificazione urbana. 

Nel capitolo 3 viene esaminata in maniera generale la normativa italiana in 

materia urbanistica. In tale analisi si sono richiamate in un primo momento le principali 

norme che a tutt’oggi costituiscono il quadro di riferimento generale, e successivamente 

particolare considerazione è stata riservata ai cosiddetti strumenti innovativi 

genericamente denominati “Programmi Complessi”, i quali, introdotti negli anni '90, 

tracciano un modello basilare che rappresenta l’avvio di un processo di partnership 

pubblico-private per lo sviluppo urbano, caratterizzate dal coinvolgimento di risorse 

private (economiche, manageriali, imprenditoriali, gestionali) nella sfera pubblica. 

Uno specifico approfondimento è stato condotto per lo studio dei Programmi 

Integrati di Intervento (L. 179/92), dapprima in senso generale richiamando la norma 

italiana ed in secondo luogo con rimando alla specifica dottrina regionale del Lazio 

(L.R. 22/97). 

Tale studio ha permesso di mettere in evidenza le principali differenze tra 

l’urbanistica ordinaria e l’urbanistica partecipata, figlia delle più recenti procedure di 

partenariato pubblico-privato. 
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La Parte Terza intitolata “Studio di fattibilità per la riqualificazione urbana di Fara in 

Sabina”, contestualizza ed elabora ulteriormente le analisi precedentemente svolte, con 

l’obiettivo di giungere alla definizione di alcune possibili alternative di intervento 

(alternative di scenario) per la riqualificazione e lo sviluppo urbano di Fara in Sabina. 

Lo Studio di Fattibilità rappresenta uno strumento che, organizzato in forma di 

processo, consente effettivamente di verificare in maniera preventiva molti degli 

elementi di sostenibilità del progetto e, soprattutto, permette di tararlo sulle effettive 

condizioni del contesto. 

Tale strumento assume pertanto un ruolo centrale nel processo di costruzione di 

una proposta di intervento, in quanto consente di valutare e ponderare tutte le scelte di 

assetto in ordine a specifiche tematiche (tecniche, economiche, finanziarie, sociali, 

attuative) ed individuandone gli elementi di rischio. 

Nel capitolo 4, in forza del quadro conoscitivo generale tracciato nella Parte I, 

viene individuata e circoscritta l’area sulla quale formulare la proposta di 

riqualificazione e sviluppo urbano. 

Nel capitolo 5 vengono sviluppate le analisi e valutazioni di dettaglio relative 

all’area individuata. La valutazione tecnica degli interventi consente di delineare le 

caratteristiche dimensionali essenziali e le eventuali problematiche urbanistiche e 

costruttive. La valutazione economico-finanziaria è finalizzata a comprendere l’effettiva 

sostenibilità economica dell’intervento. L’analisi della componente socio-economica 

consente la verifica di compatibilità dell’intervento con il sistema e gli interessi locali e 

con le caratteristiche del territorio. Infine, considerata la varietà degli strumenti 

giuridici per avviare trasformazioni urbane, lo Studio di Fattibilità mira anche ad 

individuare la modalità attuativa più coerente con gli obiettivi del progetto. 

Il sesto capitolo è invece interamente dedicato al processo della valutazione 

economica del progetto, il quale, dopo alcune prime assunzioni in ordine ai criteri 

valutativi adottati e al valore oggetto di negoziato per la contrattazione dei diritti 

urbanistici, vede la definizione di quattro diverse “ipotesi attuative” ognuna strutturata 

secondo due scenari possibili. Per ogni scenario definito è stato redatto un apposito 

piano economico-finanziario necessario per valutare l’effettiva sostenibilità economica 

del progetto da parte del soggetto promotore. 
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Con il capitolo 7 si conclude lo Studio di Fattibilità con l’individuazione dello 

“scenario ottimale” per caratteristiche tecniche, sociali ed economiche, sulla base del 

quale verrà successivamente redatto il progetto urbanistico vero e proprio. 

Secondo l’approccio qui adottato, lo Studio di Fattibilità assume dunque tre 

diverse valenze: 

- è uno strumento di supporto alle decisioni; 

- è uno strumento per la costruzione delle condizioni di sostenibilità di un 

progetto complesso; 

- è uno strumento di programmazione e pianificazione per la gestione del 

processo attuativo del progetto. 

 

La Quarta ed ultima parte del lavoro vede finalmente l’elaborazione della 

proposta di intervento vera e propria, individuata questa e sviluppata in funzione delle 

analisi eseguite. La proposta in questione è stata, per quanto possibile, sviluppata in 

risposta ad uno specifico avviso pubblico promosso dal Comune di Fara in Sabina, 

D.C.C. n. 17/2014, ed avente lo scopo di avviare un processo di formazione di proposte 

di programmi integrati di intervento, finalizzati al riequilibrio ed alla riqualificazione 

urbanistica, edilizia ed ambientale del territorio comunale. 

L’elaborazione della proposta è avvenuta seguendo il criterio “dal progetto alla 

regola”, ovvero determinando dapprima l’assetto urbano di nuovo impianto, 

rappresentato da una planimetria generale, e da questo definendo la disciplina edilizia 

e stabilendo una serie di le regole progettuali, necessarie per garantire un certo livello di 

qualità urbana. 


