Giancarlo Capomagi
Via Sardegna n. 73
00045 Genzano di Roma (RM)

COMUNE DI COLLEFERRO

"“CINEMA MULTISALA ARISTON"

RELAZIONE TECNICA

Il Tecnico

Genzano di Roma , 21/03/2022

Giancarlo Capomagi
Via Sardegna n. 73 — Genzano di Roma (RM)

Tel/Fax 06/9364066 Mobile 349/3569478
Albo degli Architetti di Roma e provincia n. 18623



Giancarlo Capomagi
Via Sardegna n. 73
00045 Genzano di Roma (RM)

Il sottoscritto Giancarlo Capomagi iscritto all’ Albo degli Architetti di Roma e
Provincia con n°18623 con studio in Genzano di Roma Via Sardegna, 73, in
qualita di tecnico incaricato della possibilitad di modificare la destinazione
d'uso delllimmobile Cinema Multisala  Ariston  sito  in Colleferro
contfraddistinto presso N.C.E.U. al foglio 9 particella n. 47 sub. 507 relaziona

quanto segue:

GENERALITA.

Si premette che la presente relazione non enfra nel merito della regolarita
edilizia della struttura in esame, ma riguarda esclusivamente gli aspetti
giuridici delle questioni sottoposte.

L'area in oggefto e sita nel Comune di Colleferro (RM) in Via degli Afleti snc.
ricade all'interno del perimetro della Variante al P.R.G. Comunale Allegato 1
approvata con D.G.R. n. 4719 del 17.07.1984 nelle seguenti zone:

Zona RI “Per afttrezzature ricreative si intendono impianti sportivi coperti e
scoperti, sale di ritrovo ed attrezzature ricettive, complementari come
ristoranti, bar, clubs, sale da ballo etc. E’' esclusa la residenza tranne quella
per il personale di custodia. In sede di progetto plani volumetrico di
coordinamento, per quanto riguarda gli impianti sportivi coperti e scoperti,
andranno convenzionati con il comune i tempi e le modalitd per garantire
agli impianti stessi adeguate frequenze di ufilizzazione in regime pubblico.

Sono previsti i seguenti parametri:
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- Parcheggi pubblici = 5 mqg/ 100 mqg. di St, cui si devono aggiungere
20mq/100 mq. di superficie utile per le sole attrezzature a concorso di
pubblico.

- Superficie minima d'intervento = Sm = 30.000 mq.

- Indice di utilizzazione Territoriale = UT = 1.700 mg/ha, di cui almeno
1.200 mg/ha per quanto riguarda le attrezzature sportive coperte, e
non piu di 500 mg/ha per quanto riguarda le attrezzature ricettive e la
residenza del personale di custodia.

- Rapporto copertura = Q = 30% di St.

- Altezza massima = H =14.50 ml.

- Indice divisuale libera = VI =1."

Softozona 2.2. CU “Per aftrezzature culturali si infendono teatri, auditori,
cinema, sale per convegni e congressi, biblioteche, sedi di associazioni,
culturali, istituti ed enti con finalita culturali, musei. Sono previsti i seguenti
parametri:

- Parcheggi pubblici = 30 mqg/ 100 mq. di Su, nel caso di teatri, auditori e
cinema 80mqg/100 mq. di Su.

- Opere di urbanizzazione primaria.

- Superficie minima di intervento = Sm = 10.000 mq.

- Indice di utilizzazione Territoriale = UT = 4.000 mg/ha.

- Rapporto copertura = Q = 35% di St.

- Altezza massima = H =18.50 mt.

- Indice di visuale libera =VI=0,5."
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In data 07/03/2019 con Delibera di Consiglio Comunale n. 15 Allegato 2 |l
Comune di Colleferro adotta le seguenti disposizioni “Disposizioni per il
cambio di destinazione d'uso degli edifici ai sensi dell’art. 4 e interventi per |l
miglioramento sismico e per |'efficienfamento energetico degli edifici ai sensi
dell’art. 5 - Legge Regionale 18 luglio 2017 n. 7", prevedendo la possibilita di
effettuare i Cambio di destinazione d'uso sui singoli edifici legittimi o
legittimati aventi una superficie lorda complessiva < 10.000 mqg attraverso la
ristrutturazione ediliziac (demolizione e ricostruzione) ed il cambio di
destinazione d’uso fra le categorie funzionali dell’art. 23 ter del DPR 380/2001,
ai sensi dell’art. 4 della l.r. n. 7/2017, escludendo dal provvedimento le medie
e le grandi strutture di vendita di cui all’art. 24 comma 1 leftera c) della
legge regionale n. 33/99 quindi per il Comune di Colleferro strutture con
superficie di vendita superiore a 250 mq.

Considerato che I'area oggetto della presente relazione non risulta essere
stata esclusa dal Comune nella Delibera di Consiglio n. 15 del 03/07/2019
dalla possibilita di effettuare I Cambio d’'uso ai sensi dell’art. 4 della L.R.
7/2017;

Considerato che la stessa area risulta ricadere nell’ambito del “Paesaggio
degli insediamenti urbani” Tav. A di cui all’art. 28 delle N.T.A. del P.T.P.R.
Regione Lazio approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del
21 aprile 2021, pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento

n. 2. Allegato 3;
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Considerato che la stessa area risulta ricadere nell’ambito della “Protezione
dei fiumi, torrenti, corsi d'acqua’” Tav. B di cui all’art. 36 delle N.T.A. del P.T.P.R.
Regione Lazio approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del
21 aprile 2021, pubblicato sul B.U.R.L. n. 56 del 10 giugno 2021, Supplemento
n. 2., che prevede al comma 7 dello stesso articolo applicazione delle
disposizioni di cui alla L.R. 7/2017 nella aree Urbanizzate esistenti di P.T.P.R.
previo ottenimento se necessario del Nulla Osta paesaggistico Allegato 4;
Considerato inoltre che I'area ricade nel’ambito “Insediamento Industriale
Arfigianale” della Carta dell’Uso del Suolo della regione Lazio approvata con
D.G.R. n. 953 del 28/03/2000 Allegato 5;
Considerato infine che I'immobile risulta avere superficie lorda complessiva
inferiore ai 10.000 mq;

TUTTO CIO’ PREMESSO
Ritengo che per I'immobile oggetto della presente relazione, Cinema
Multisala Ariston sito in Colleferro contraddistinto presso N.C.E.U. al foglio ¢
particella n. 47 sub. 507, sia possibile effettuare, previa acquisizione diidoneo
titolo abilitativo di cui al D.p.r. 380/2001, il mutamento della destinazione
d'uso, ai sensi dell'art. 4 della L.R. 7/2017, fra le categorie funzionali
individuate all’articolo 23 ter del d.p.r. 380/2001 e quindi fra le seguenti
categorie a) residenziale; a-bis) turistico-ricettiva; b) produttiva e direzionale; c)
commerciale; con esclusione di quella rurale, specificando che relativamente
alla destinazione commerciale, nell'impossibilitd del cambio d'uso per

superfici superiori ai 250 mq., si dovrd valutare la possibilita di poter effettuare
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il frazionamento dello stesso in una serie di unitd di superficie inferiore o

uguale a 250 ma.
Tanto si doveva.
Genzano di Roma
ALLEGATO 1
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ALLEGATO 2

COMUNE DI

(Provincia di Roma)

Copia

COLLEFERRO

Deliberazione di Consiglio Comunale n. 15

OGGETTO:

Disposizioni per il cambio di destinazione d’uso degli edifici ai sensi

dell’art. 4 e Interventi per il miglioramento sismico e per 'efficientamento
energetico degli edifici ai sensi dell’art. 5 - Legge Regionale 18 luglio 2017
n. 7, concernente “Disposizioni per la rigenerazione urbana e per il
recupero edilizio”. Adozione deliberazione.

L’anno duemiladiciannove il gioro sette del mese di marzo alle ore 18.10 in
Colleferro e nella Sala delle Adunanze Consiliari.

Alla prima convocazione di 0ggi, partecipata dai Signori Consiglieri a norma di legge,

risultano all'appello nominale:

+ Pierluigi SANNA SINDACO Presente
+ Vincenzo STENDARDO  PRESIDENTE Presente
- CONSIGLIERI -
Presente
+ Francesco GUADAGNO Si + Marco GABRIELLI
+ Luigi MORATTI Si + Aldo GIRARDI
+ Agnese ROSSI Si ¢ Mario CACCIOTTI
+ Benedetta SINISCALCHI No ¢ Chiara PIZZUTI
+ Lorenzo GANGEMI Si + Riccardo NAPPO
¢+ Marco PALOMBI Si + Emanuele GIROLAMI
+ Andrea SANTUCCI Si ¢ Maurizio DEL BRUSCO
+ Mario POLI Si

Presenti in aula: n. 13 ( Sindaco e n. 12 Consiglieri)

Assume la presidenza il Consigliere Vincenzo Stendardo Presidente del Consiglio.

Presente
Si
Si
Si
Si
No
No
No

Assentiin aula: n. 4

Assiste il Segretario Generale Dr. Mauro ANDREONE

Vengono nominati scrutatori i consiglieri: Lorenzo GANGEMI, Mario POLI, Chiara PIZZUTI

Sono altresi presenti gli Assessori Diana Stanzani, Umberto Zeppa, Rosaria Dibiase, Sara

ZANGRILLI

La seduta é pubblica
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ALLEGATO 3

w03 Legenda

Sistema del Paesaggio Naturale

Paesaggio Naturale 173N
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(g‘*' Sistema del Paesaggio Agrario e =48
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ALLEGATO 4

Legenda

art 134 co | lete 2 e art. 136 DiLgs 42/2004

Individuazione degli immobili e delle aree di notevole interesse pubblico

ab0S8_001 | hete a) & b) beni singolk natural, geologict. ville, parchi & gardini a8 NTA 7N
H et <) ¢ d) beni dmsieme: vaste localici con valore
§ 4058001 | O et beberee panesamiche. L ENTA
. <) ¢ d) ben dmsieme: vaste localki per zone
} 4 & & &lcdmOS8_001 | 4 intoresse archeologico at8NTA
b lermen s ey defart. 136 | DL, 423004
3b05B_001 | B8 cogen BTAT deks provenca
001 | GOl e propremas
Ricognizione delle aree tutelate per legge L7
art 134 co. | lert b) e art. 142 co | DLgs 42/2004
a058_001 | a) protezione delle fasce costlere marittinie are 34
b058_001 | b) protezione defle coste dei laghi art 35
<058_001 | ¢) protezione dei fiumi,torrents corsi dacqua [N w36
4058_001 | d) protezione delle montagne sopra quota di 1.200 mt. s Lm. are 37 -
l | I | I l 1058_001 | 1) protezione dei parchi e delle riserve naturak 38
&
; £058_001 | g) protezione delle aree boscate w39 NTA
2 =
H W) disciplina per le aree assegnate alle universich agrarie
§ hose_oot | ™ .,.?k et gotes i b A " at 40
1 058_001 | protezione delle zone umide are 41
mOS8_001 | m) protezione delle aree di interesse archeologico are 42 o
m0S8_001 | m) protezione ambiti di inceresse archeologico a4y
m) protezione punti di interesse archeologico
. ‘mos8_0ol ,"&-'{" f_'E?A“ ’!!«w i are 42 l
m) protezione linee di interesse archeologico
m058_001 | ™ {\rehativa fascia di rispetto i
se oo [ By o e
| s o e
1xeia0lp
Individuazione del patrimonio identitario regionale
art 134 co | lett ©) Dlgs 4272004
001 | e e roman arc 43
| msediament] urbani storich
@001 | relativa fascia di rispetto 44 .00
ra_001 | borghi dellarchitettura rurale are 45
i beni li del’ rale
1[4 [ v [riseiersoms s
H
i B T T e
| beni Bneari testimonianza dei caratteri archeologici
z 001 Storict e relativa fascia di rispetto |are4e NTA
& 41670
1001 | canali defle bonifiche agrarie ¢ relative fasce di rispetio | o
{
beni testimonianza de| caratterl Menticari regionall |
R0 | e omorfologic ¢ carso ipogei ¢ relativa. P Tispetto | arcde
[ o emmmee—
| aree urbanizzate del PTPR.
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ALLEGATO 5
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CLASSI D' USO DEL SUOLO

coolc—sl
ety

7 7 E ¥ 57
iivelto_|_ivello ivello livello livello
Tessuto residenziale continuo e denso 10t
INSEDIAMENTO CONTINUO ]
Tessuto 112
Tessuto residenziale discontinuo 1121
a
g8 INSEDIAMENTO DISCONTINUO Tessuto residenziale rado 1122
Tessuto residenziale sparso 123
Insediamento industriale o artigianale [N 121
Y Insediamento commerciale 1212
E E
€ DEI GRANDI IMPIANTI I SERVIZIO Insediamento dei grandi impianti di servizi pubblici 1213
PUBBLICO E PRIVATO
Insediamenti ospedalieri 1214
§ Insediamenti degli impiantitecnologici 1215
8 Reti stradali e territoriali con zone di pertinenza 1221
&
% Reti ferroviarie comprese le superfici annesse 22
z RET! ED AREE INFRASTRUTTURALI Grandi impianti di concentramento e smistamento merci 223
o |, FERROVIARIE E
g '5PAZI ACCESSORI. AREE PER GRANDI 7 TR
E 8 IAPIATH O] SMB TAMENTO WERCH Aree per impianti delle telecomunicazioni 1224
3 - Reti per la distribuzione, la produzione 1225
s el trasporto di energia
Iy Retl ed aree per la distribuzione Idrica compresi gl 126
& impianti di captazione, serbatol e ni di pom;
% AREE PORTUALI 123
a
AREE AEROPORTUALI ED ELIPORTI 124
g E AREE ESTRATTIVE a 3
g‘ Discariche & depositi 1321
DISCARICHE E DEPOSITI DI ROTTAMI
gqﬂ Depositi di rottami a cielo aperto 132
ugz
E# CANTIER! Cantieri e spazi in costruzione e scavi 1331
RzE
Sa SUOLI RIMANEGGIATI Suoli rimaneggiati ed artefatti 132
W Aree urbane verdi "
Bl Campeggi e Bungalows 21
g AREE RICREATIVE E SPORTIVE [Z Strutture di sport e tempo libero un
5
2 o] Parchi di divertimento 1“3
g
g | Aree archeologiche 1424
CIMITERI + 3
am
SEMINATIVI IN AREE NON IRRIGUE Vivai in aree non imigue amn
E Colture orticole in pieno campo, in serra e sotto plastica 21
5 in aree non imgue
H 221
a8
. SEMINATIVI IN AREE IRRIGUE Vivai in aree imgue An
7 7| Colure orticole in pieno campo, in serra Cnm
E | inareeirmigue
E‘ VIGNET! 21
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