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La valutazione degli interventi complessi:
regole per le trasformazioni e valutazione del beneficio pubblico
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STATO DI FATTO

Area di intervento = 5.800 mq

Demolizione edifici presenti nell'area di intervento
Funzione proposta: abitativa a1



PROPOSTA DI INTERVENTO

Area di intervento = 5.800 mq
Demolizione edifici presenti nell'area di intervento

Funzione proposta: abitativa a1

PROGETTO



DU2.4 TRASFORMABILITÀ DEL TERRITORIO



DISCIPLINA DEL PUG

DU1 Norme, art. 2.1.2 comma 2
Sono soggetti a perequazione i seguenti interventi complessi:
a) i nuovi insediamenti nelle aree permeabili non infrastrutturate
b) le aree, nel territorio consolidato, interessate da processi di sostituzione complessi che attuano gli obiettivi della strategia
c) gli interventi di rigenerazione nel territorio considerato che a fronte del trasferimento di quantità edificatorie nelle aree di 
nuova urbanizzazione, attuano azioni dello schema di assetto della città pubblica indicato nella Strategia;
d) gli interventi di ampliamento di imprese.

DU1 Norme, art. 2.3.1 comma 2
Sono trasformazioni complesse gli interventi di nuova edificazione o sostituzione urbana che si qualificano come 
ristrutturazione urbanistica, che oltre a promuovere la rigenerazione edilizia promuovono una maggiore qualità insediativa 
intervenendo non solo sugli edifici ma anche sul contesto:
a) sono esplicitamente indicate nella città da rigenerare e nella città in trasformazione e sono soggette a strumenti attuativi;
b) possono essere proposte in tutti i tessuti della città da qualificare;
c) sono proposte nella città da urbanizzare e localizzate secondo i criteri della ValSAT e all'art. 3.12.4.

DU1 Norme, art. 2.4.1 comma 3
La valutazione del beneficio pubblico si applica agli interventi complessi di estensione superiore a 2.000 mq di Ster [...].

Norme DU1 art. 3.3.2 comma 2
Nei tessuti edificati gli interventi di riuso e rigenerazione dell'esistente possono essere oggetto di:
[...]
b) PdC convenzionato se l'area di intervento è ≥ 2.000 mq
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CALCOLO QUANTITÀ EDIFICATORIA

STer = 5.800 mq

Quantità edificatoria di base = STer * indice di base = 1.160,00 mq

Quantità edificatoria di sostenibilità = STer * indice di sostenibilità = 4.640,00 mq



CALCOLO QUANTITÀ EDIFICATORIA

STer = 5.800 mq

Quantità edificatoria da demolizioni e bonifiche = 1.764,06 mq

Quantità edificatoria di partenza = base + demolizioni/bonifiche = 2.924,06 mq indice 0,50

Quantità edificatoria di sostenibilità = STer * indice di sostenibilità = 4.640,00 mq indice 0,80
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POSSIBILE CONTRIBUTO ALLA CITTÀ PUBBLICA
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POSSIBILE CONTRIBUTO ALLA CITTÀ PUBBLICA

PUMS



POSSIBILE CONTRIBUTO ALLA CITTÀ PUBBLICA
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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VALUTAZIONE DI COERENZA

La valutazione di coerenza si articola in tre ambiti di valutazione:

1. area urbanistico territoriale
2. area ecologico ambientale
3. area economico sociale

Per ciascuna di esse sono esplicitati gli obiettivi che compongono la STRATEGIA DEL PUG
e ogni area ha un punteggio minimo da conseguire.



VALUTAZIONE DI COERENZA



VALUTAZIONE DI COERENZA

INTERVENTI:

● Desigillazione lotto

● Realizzazione vasca di laminazione

● Realizzazione zona 30 nel quartiere residenziale a 
Nord del lotto con interventi di traffic calming e 
greening urbano

● Potenziamento corridoio ecologico con forestazione 
urbana Parco della Resistenza

● Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la 
residenza (servizi sociali e sanitari di vicinato, 
biblioteche, spazi per il co-working, palestre, 
commercio di prossimità, ecc.)



VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITÀ

La valutazione di sostenibilità si articola in due parti:

1. valutazione degli impatti con attribuzione di punteggio negativo in relazione a natura e caratteristiche della 
proposta;

2. valutazione di compensazioni e premialità con attribuzione di punteggio positivo in relazione a qualità e 
quantità dei benefici pubblici che il proponente si impegna a realizzare.

Il conseguimento del punteggio positivo ha una duplice finalità:

a) compensazione degli impatti (punteggio negativo);

b) premialità tradotte in acquisizione di capacità edificatoria superiore alla soglia di partenza.

La tabella B2 (DU1 Norme, art. 2.4.3) è differenziata tra funzione residenziale e altre funzioni.
Il punteggio massimo ottenibile è pari a 100.



VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITÀ - IMPATTI



VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITÀ – COMPENSAZIONI E PREMIALITÀ



VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITÀ – COMPENSAZIONI E PREMIALITÀ

INTERVENTI:

● Realizzazione vasca di laminazione

● Ricucitura ciclabile a Ovest

● Potenziamento corridoio ecologico con forestazione 
urbana Parco della Resistenza

● Inserimento e gestione di funzioni qualificanti

● Realizzazione di eco-quartieri con utilizzo della 
vegetazione come elemento di progettazione, edifici 
gas free, creazione di soluzioni che favoriscano la 
socialità degli abitanti

● Diversificazione delle tipologie di alloggi

● Permeabilità dei piani terra degli edifici

NB in grigio gli interventi già previsti per la coerenza



VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO - SINTESI



VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO – SINTESI INTERVENTI PER LA CITTÀ PUBBLICA



VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO – SINTESI INTERVENTI NEL LOTTO

INTERVENTI:

● Desigillazione lotto

● Realizzazione vasca di laminazione

● Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la 
residenza (servizi sociali e sanitari di vicinato, 
biblioteche, spazi per il co-working, palestre, 
commercio di prossimità, ecc.)

● Realizzazione di eco-quartieri con utilizzo della 
vegetazione come elemento di progettazione, 
edifici gas free, creazione di soluzioni che 
favoriscano la socialità degli abitanti

● Diversificazione delle tipologie di alloggi

● Permeabilità dei piani terra degli edifici



QUESITI FINALI

1. Come si raggiunge una quantità edificatoria maggiore?
Incrementando gli interventi della valutazione del beneficio pubblico in numero o in consistenza.

2. Cosa succede se:

In tal caso, per la valutazione del beneficio pubblico sarà necessario:
● superare la coerenza
● valutare gli impatti (punteggio negativo)
● compensare gli impatti (punteggio positivo = punteggio negativo) senza premialità.

Si ricorda che la quantità edificatoria di sostenibilità non può essere superata.
Si specifica che non esistono quantità edificatorie "in volo o sospese" da poter attuare in un secondo momento 
su altre aree.

3. Come scelgo quali interventi selezionare e a quale livello di qualità realizzarli?
Grazie alla negoziazione con l'Amministrazione, la quale valuta le trasformazioni e può evidenziare emergenze 
o criticità.

quantità 
edificatoria 

di base

quantità edificatoria 
da demolizioni e 

bonifiche

quantità 
edificatoria di 
sostenibilità

+ >



LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG

Stato di fatto e 
proposta 

d’intervento

Calcolo della 
quantità 

edificatoria

Possibile 
contributo alla 
città pubblica 

Valutazione del 
beneficio 
pubblico

Calcolo 
dotazioni e 

cessione 
minima

Assetto 
pubblico 
privato

0 1

2 3

4 5

STEP DELLA VALUTAZIONE

Indicatori

Indice di
edificabilità

BASE

MAX

St

SF - AC

Schema d’assetto

Strategia rionale

Azioni PUG

Tabella 6 – DU1 Norme: 
dotazioni territoriali e posti 

auto pertinenziali


