Tribunale Ordinario di Roma
Sezione Fallimentare
Giudice Delegato : Dott. Fabio MICCIO
Curatore Fallimentare : Avv. Filippo SILVESTRI
CTU: Arch Marco LONGO

FALLIMENTO EDILCOSTRUZIONI N. 563\02

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

CONTENUTO DELLA CONSULENZA
Roma-Localita’-Settecamini-
Via MAZZEO DI RICCO n. 30 scala “A” e n.50 scala “B”
CESPITI : n.2 LAVATOI

IDENTIFICATI : al Foglio 294, Particella 235, Subalterni 502-503

VALORE STIMATO : € 6.500,00 -€ 6.650,00



RELAZIONE
Premessa

Nella presente relazione sono esaminati e stimati 1 due cespiti siti
in Roma, in localitd Settecamini, precisamente in Via Mazzeo di
Ricco 1n.30 scala A e n.50 scala B- gia Via Quintiliolo- Edificio
7, composto da un piano piloty, quatto piani fuori terra, a uso
residenziale, un Piano Interrato (S\1) in cui vi ¢ un’autorimessa e
lastrico solare, al piano quinto, sul quale vi sono numero 2
Lavatoi, oggetto della presente relazione, di propreta del
fallimento de quo.

Dopo aver raccolto la documentazione ipocatastale ed effettuati i
sopralluoghi necessari e i rilievi fotografici e metrici dei cespiti, si
evince :
- che la Societa Edilcostruzioni era proprietaria dei terreni
edificabili sii nel Comune di Roma in localita Settecamini,
precisamente in “ Risetva la Cacciatora” identificati al foglio 294,
particelle 1079, 1081, 1083, 1087 e 235 del N.C.T., pet averli
acquistati, unitamente a maggior consistenza, con atto a firma
del notaio Pensabene Perez di Roma del 29.5.1987, repertorio
n°® 45384\8751, registrato a Roma in Atti Pubblici il 16.6. 1987 al
n° 26615 serie 1A e trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Roma 17 i 17.6. 1987 al n® 35233 ( All. A);




- che detti terreni risultano edificabili in base alla convenzione
stipulata con il predetto comune a rogito del notaio Di Ciommo di
Roma il 26.7.1988, rep. 52948\10244, registrata a Roma in

Att Pubblici il 10.8.1988 al n°548 setie 1Be trascritta presso la CC.II
di Roma 17 1"11.8.1988 al n°44845 di formalita;

- che ¢ stata rilasciata dal Comune di Roma, sui terreni distinti al
N.C.T, foglio 294, particelle 1079, 1081, 1083, 1087 e 235, nella
predetta localita, la Concessione Edilizia in data 13.10.1989
n°1137\C e 1522\ C del 31.12.1980 e n. 544\C del 2.6.1992, per
edificare, nel comparto R1-R2-R3, la lottizzazione denominata * /a
Cacciatora”, costituita dagli edifici contrassegnati dai numeri 1-2-3, 4,
5,6el;

-che Tedificio 7 ha come riferimento specifico la concessione n.

702\C del 12.6.1990, n.1159\C del17.6.1991 e la n. 542\C del

2.6.1992 ed ¢ attualmente distinto al nuovo Catasto Urbano di Roma

al foglio 294, particella 235, Edificio 7.
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-Zonizzazione rispetto alla localita Settecamini-
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Caratteristiche Generali della Zona.

Le unitd immobiliari di proptieta del fallimento, oggetto di codesta
ctu, come anticipato, fanno parte di un complesso edilizio alle
porte della capitale, fuoti 'anello viario del Grande Raccordo
Anulare, in localitd Settecamini, raggiungibile dall’uscita n.13,
percorrendo, pet circa 3 Kim, la Tiburtina in direzione Tivoli.
Negli anni ‘90, la societa fallita, in seguito alla predetta
lolizzazione, completd I'urbanizzazione con sette cdifici.

Detto insediamento utbanistico ricadeva nel V° Municipio
(attualmente accorpato al 6° e 7°) a ridosso dell’antica arteria viaria
di Via Tiburtina, zona periferica della capitale, nella quale sono
dislocate varie fabbriche e piccole aziende e soprattutto grandi

centri commerciali, in cui si registrano particolari interessi e

scambi commerciali. La forte presenza di tali attivita, peto, non
lascia sviluppare I'economia all'interno del predetto insediamento
urbano che ¢ abitato per lo piu da pendolari.

Infatti molte attivita commerciali, sottoétanti gli edifici in esame,
sono sfitte, in quanto trattasi di un nucleo abitativo adibito per lo
pit a “dormitorio” e pertanto ¢ anche ridotta la richiesta dei
parcheggi ad uso pubblico e privato come gia descritto nelle

precedenti ctu.
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Dalla foto aerea sottostante, infatti, si denotano le strade e le aree
di parcheggio, libere da autovetture e le costruzioni ai margini
della campagna romana (Agro Romano), precisamente nella
localita denomina

“ Riserva Cacciatora”, come identificata dal Piano Paesaggistico
Territoriale Regionale che vincola ai sensi della 1.42/2004 tale
area, regolata urbanisticamente dal P.R.G approvato nel marzo

2008 (Al -B).

Analisi Urbanistica e Paesaggistica

La zona in esame, sottoposta al vaglio dello sttumento urbanistico vigente
(approvato nel 2008), cioé il Piano Regolatore Generale ¢ allibrata nella “Citta
Consolidata” e nella sottozona T3: “Tessuto di espansione novecentesca a tipologia
edilizia libera”. Ovviamente tale specifica si fornisce a completamento della Ctu
e si puo approfondire il tutto consultando all’Allegato B. gli articoli 44, 45,
48, ricordando che tutta la cubatura & stata gia utilizzata dalla societa

costruttrice per la lottizzazione.

I/ Piano Ternitoriale Paesistico Regionale (all. C) ¢ lo strumento di pianificagione in cut,
nel Lagio, sono disciplinate le modalita di governo del paesaggio sotto il profilo storico-
culturale e geografico-naturale, garantendone la  permanensa e il riconoscimento,
indicandone le agioni wolte alla conservagione e valorigyagione, al ripristino o alla
creagioni di paesaggi. Nel caso in esame all’Allggato A si richiamano gl obiettivi ¢ ¢
Jattori di rischio della soma e la disciplina che regola ogni intervento si voglia attuare
nell'area avente  appunto la seguente demominagione  Paesaggio degli insediamenti

urbani”.
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ROMA localita. SETTECAMINI: Mazzeo di Ricco 50 / EDIFICO 7-

zze0 dllRlcce oma

n-. ) ._

I cespiti.

La verifica delle unita immobiliati oggetto di codesta ctu, come anticipato, si
¢ basata sul confronto dei dati assunti tra Conservatoria, atti di
compravendita, forniti da alcuni condomini, Visure Catastali e verifiche in
loco.

La stessa denominazione da uno a sette degli edifici e la mutata
toponomastica hanno creato delle problematiche per Pindividuazione delle
unitd immobiliari di proprieta del fallimento, pertanto ¢ stato necessario
risalire e consultare il progetto, approvato e presentato in Comune dalla

stessa Edilcostruzioni, la quale lottizzo e accatasto con un’unica Via, cioe

~
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aﬁcora si evince nelle visure catastali che dovranno essere aggiornate.
Attualmente, infatti, la predetta Via Quintiliolo ¢ solo divenuta I'ortogonale
a Via Mazzeo di Ricco e Via Abate di Tivol.

Come si deduce dalla planimettia di progetto di cui ai compatti R1-R2-R3,
Pedificio 7 & parte della lottizzazione e ogni edificio, dei sette, possiede dei
posti auto coperti (gia petiziati), disposti al piano piloty e dei posti auto
scoperti (gid periziati), ricavati sulle aree prospicienti e ovviamente delle
cantine e boxes (gid periziati) al piano interrato e infine sul lastrico
solare, la piano 5° non setvito da ascensore, i due locali lavatoi,
oggetto di codesta ctu.

Dopo questa dovetosa e lunga premessa, si entra nello specifico, desctivendo

i cespiti in esame, composti da n. 2 Lavatoi, collocati nel’Edificio n. 7, in

Roma Via Mazzeo Ricco ai civici_n° 30-scala A e n®50, Scala B, Piano

5°. I quali presentano le medesime caratteristiche costruttive e cioé un vano
in muratura di blocchi pieni intonacati sui quali due vani porta (uno per
accedere al terrazzo e laltro per accedere dal corpo scale), chiusi da porte
metalliche e piccole finestre di areazione cm 50x50; copertura piana del tetto
e provvisti di un terrazzo mattonato con piastrelle in gres, in buono stato di
manutenzione. Come predetto entrambi i lavatoi hanno due terrazzi, di mq
22.50 e 23.30, che affacciano su Via Mazzeo di Ricco e, inoltre, una parte di
questl € sormontato da una tettoia in muratura.
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Come si evince dalle foto, i lavatoi sono ancora provvisti delle vasche di
lavaggio, che in disuso sono divenuti una sorta di rimessaggio per
suppellettili condominiali.

I due lavatoi che costituiscono due unitad immobiliari, sono identificabili al
Catasto di Roma al foglio 294, particella 235, subalterni 502-503, il tutto
come descritto nelle Visure e Planimetrie Catastali nell’Allegato 1 e

riassunto e configurato nella Tabella 1.

Tabella 1:
Via MAZZEO DI RICCO n. 30-50- Piano 5° -Edificio 7-
Via MAZZEOQO DI RICCO n. 30 -SCALA A

1 | 294 | 235 502 12 GCf2 Mq 7 € 34,71
Via MAZZEO DI RICCO n. 50- SCALA B
2 | 294 235 503 15 C/2 Mq12 |€34,71

Numero 2 LAVATOI Alienabili

Malgrado la scarsa domanda di beni immobiliari nella zona e la
conclamata crisi del marcato immobiliare, il lavatoi de quo, essendo delle
unita di piccolo taglio, in discreto stato di conservazione, nonché I'ottima

panoramicita dei terrazzi, certamente potrebbero invogliare all’acquisto.

Soprattutto i condomini del quarto piano potrebbero ampliare

valorizzare il proptio appattamento collegandolo al lavatoio.

*
o) 5
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Edifico n.7 Via Mazzeo di Ricco n.30-50 -Piano 5°-

Criterio di Stima e Valutazione
Dovendo valutate le unita immobiliari in parola, alla luce delle

specifiche di cui sopra, le quali lasciano prefigurare modesti ritorni

economici e data la stagnante situazione del mercato immobiliare, si
considerano 1 seguenti dati e risultanze ottenute :
- dall'esame degli atti ;

- dai documenti assunti presso il Catasto di Roma;
- dalle informazioni assunte presso il Comune (elaborati di progetto);
- dalle investigazioni sul sito;

- dall'analisi dell'area urbana in cui ricadono 1 cespiti;

- dalle informazioni sugli attuali valoti e sulle tendenze del mercato

assunte presso agenzie immobiliari e pubblicazioni specializzate;
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- dalla comparazione con immobili simili nella stessa zona, per

caratteristiche e posizione, a quella in cui ricadano le unita immobiliari

n oggetto;
. ] . : ; ; 033
- dalla verifica della stima eseguita a calcolo con procedimenti usuali T
O\
VA

ARCHITETTO t
MARCO .
LONGO
N° 10910

SEZ A

dell'estimo utrbano (metodo sintetico) ;

si procedera ad una valutazione a metro quadro.

Lo scrivente ha quindi considerato che poiche il costo di costruzione
attuale, per le abitazioni, interessa un minimo e massimo di circa
1.000,00, 1.200,00 euro al metro quadrato, si adottera la meta del
costo minore, cioé € 500,00\mq, in quanto trattast di locali con
destinazione d’uso a deposito e magazzini, cioe C\2, quindi non
residenziali, con una ridotta quota altimetrica, di soli m.2.50, tra
pavimento e soffitto, nonché I'assenza dell’ascensore fino il 5°.
Mentre si determina un valore di € 150,00\mq per 1 terrazzi, in virtd
dellottima panoramicita.

Pertanto, tenuto conto di quanto sopra descritto e in pregio dei metri
quadrati netti, rilevati dal CTU, sia per 1 terrazzi che per il vano lavatoio
(All. 3), si ottiene il pit probabile prezzo di mercato attribuito alle
rispettive unita immobiliari (502-503), gia precedentemente identificate
nella Tabella 1, nonché stimate e riassunte nella seguente Tabella 2,

preceduta dal metodo di calcolo adottato dallo scrivente. —_—

ﬁ

—
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Sub. 502 = € 150,00 x 22.50 mq = € 3.375,00 (terrazzo)

€ 500,00 x 6.27 mq = € 3.135,00 ( vano lavatoio) da cui complessivi™ 03 >
(3.375,00 + 3.135,00 ) = € 6.510,00.
Sub. 503 = € 150,00 x 23.30 mq = 3.495,00 (terrazzo)
€ 500,00 x 6.36 mq = 3.180,00 ( vano lavatoio) da cui compless;'ﬁ
(3.495,00 +3.180,00 ) = € 6.675,00.

Il probabile prezzo di mercato, dei singoli lavatoi, di cui sopra, €

compreso dei terrazzi; costituisce quindi due lotti separati e si pud

arrotondare ad Euro 6.500,00 e 6.650,00 per facilitare i calcoli

Tabella 2.
N. | Foglio Particella Sub. | Interno Consistenza Rilievo STIMA
Catastale Metrico
1 294 235 502 Mq 16 Mq 6.27 +
2250 | 6.500,00

Via MAZZEO DI RICCO n. 30 Scala A- Piano 5° -Edificio 7-

2 | 294 | 235 503 Mq 16 Mq
6.36+23.30 | ¢ 650 00

Via MAZZEO DI RICCO n. 50 scala B -Piano 5° -Edificio 7-

Numero 2 LAVATOI Alienabili

SI RACCOMANDA AL CURATORE FALLIMENTARE CHE
NELL’> ASSEGNARE LE UNITA’ IMMOBIIARI, ALIENATE,
DOVRA’ RIPORTARE LA DENOMINAZIONE
TOPONOMASTICA DESCRITTA DAL CTU, CIOF
ATTNENDOSI A QUANTO DESCRITTO NELLA TABELLA
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2, CON COLORE ROSSO, E NON COME TRASCRITTO
NELLE VISURE STORICO CATASTALI, NELLE QUALI CI
SONO DEGLI ERRORI SULLA SCALA DI APPARTENEZA E
SUL NUMERO DELL’EDIFICIO.

Con Osservanza

Roma, 10 novembre 2014 -

I CTL
Dott. Arch. MARCO LONGO
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INGRESSO SCALA “A” CIVICO 30 —al lavatoio sub 502



Foto 1

Ingresso corpo scale Via Mazzeo di Ricco civico 30




LAVATOIO- edificio 7 -piamo 5°- sub 502- interno vano-

Via Mazzeo di Ricco civico 30



Foto 3

Disimpegno del locale lavatoio —pianerottolo- sub 502- piano 5°

Via Mazzeo di Ricco civico 30
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Edificio 7 -piamo 5° sub 503- Disimpegno del LAVATOIO -
Via Mazzeo di Ricco civico 50
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179 |5 |REGOLAMENTO DI CONDOWINIO DEL COMPLESSO EDILIZIO IN
%7 |5/ Rora TOCALITA SETTECAHINI = ViA QUENTILIOLO S-C-

DRLLA SOC. " EDILCOST RUZTIONI" s.Pia

*x*********xxxxix

PREMESS A

11 .presente Regolamento di Condominio & vincolante -
tutte le unita immobiliari che costituiscono il
edifici

per
complesso edilizio,

principali, contraddisti
COSTITUITO E SI COMPONE:

0gnunoe de i

comprendente . .
nti con. 1 n. A -4 =B 6 T-.

11, COMPLESSO E° COSI’

1) di un pilano interrato sottostante ad
cingque fabbricatis; _
2) 4i un piano terra per ogni fabbricato;
3) dei piani 1/2/3/4 e 5(copertura) per 1 fabbricatl ’
3, 4, 6,8 7;:8el piani 1/2/3/4/5 ¢ 6(copertura)
per il Ffabbricato &
Di un’area esterna con Vv
a parchegsi scoperti

- composizione dei singolil piani:

jabilita comune e aree destinate

a1l a 27

n.26 box con numerazione d
zione da

14; n.11 cantine con numera
7

. Piano interrato:
' mancante del n.
1 a 14 mancanti dei numeri 5, 6,

piano terra: scala- A con annesso-androne e vano
ascensore; scala B con annesso andro—.
ne & vano ascensore;nello spazio a P~
loty esistenteg tra i gue vani androné
della scala A e della acala B

stati ricavati n. 16 posti auto.
abitazioni;

piano primo: scala A:-n.

4
scala B: n. 4 abitazioni;
piano secondo:.scala At n. 4 abitazioni;
’ scala B: n. 4 abitazioni;
piano terzo: scala Avn. 4 abitazioni;
. soala Bt n. & abitazioni;
piano quartol” acala At 0. B abitazioni;
~scala B: 1. 4 abitazioni;
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serva il giritto di
_stenditoi: con annesse
ogni edificio,
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RESERVE DRILA SQCTET
Costruttrice =1 ri
i 3 locali lavatol
ubicate al plano ultimo di
pulla & chicchessla.
rietd e 31 diritto di cedere &
ona Gl-Bubbi g1y i
: : all interno, tessli con ;
; esclusione dei vano scala g3 riserva
inoltre tutte le aree erimetri dei

fabbricati adibite a parcheggio per auto,
adibita 8 verde privato (identificata con R2) con

e l area adibita & parcheggio ed a

ta Ré)'anchféssa contornata in

ti causa ora

in rosso,

verde privato (denomina
i suol aven

e o di intevenire
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rOSSO .-

gy riserva altresi

& nel futuro, la possibilité 4di occupar

di qualsiasi tipo 'essa ritenesse necessarl
anche senza ja rimessa in

con ODEYXe
dacabile giudizio,

suo insin
pristino.
Pit precisamente ia Soc. costruttrice si
modificare rutte que
pportunc €

sibilita 431 occupare O
condominiali, nel caso 1o ritenga O

.

1 area
tornata

e

per se e per

riserva la pos-
lle porzioni
necessario.

-

v g \' J ; o
A F :_‘54_ .ﬂ-,.?h‘.wliév- 3 .-G‘nmﬂmmcm
R e -_("- -_‘:_ TV g e
T B B R DA T iy o o i vm e

wee

Yo el g
SR et e o

oy
E,
bt

SEZ e d

G s
ANt T
Sefiii g o

Iy L
AR

LN
SR
-

war

1,
A
1,

A
reos Ko

o iy
R

T

Al
0
-

P
et I rer s o

A T st
=







s
§
ol

{

Comune d




CITTA CONSOLIDATA

Tessuti di espansione novecentesca a
tipologia edilizia definita e
a media densita insediativa - T1

Tessuti df'espansione novecentescaa
tipologia edilizia definita e
ad alta densita insediativa - T2

L_- Tessuti di espansione novecentesca a
tipologia edilizia libera - T3

Verde privato

Programmi integrati

codice identificativo




allinterno degli Ambiti di valorizzazione. fn tutti gli Ambiti
di valorizzazione, gli stessi strumenti prevedono l'applicazio-
ne alla SUL aggiuntiva - decratsi ghi incentivi urbanistici di cui
all’art. 21, ove applicati - del contributo straordinario di cui
all'art. 20. Dallapplicazione delle disposizioni di cui all'art.
17, comma 6, e ail'art. 13, comma 15, sono esclusi i Tessuti pre-
senti negli Ambiti di valorizzazione, salvo diversa disposizio-
ne dello strumento di attuazione indiretta.

8. Gli strumenti attuacivi degli Ambiti di valorizzazione delle
Gittdt storica possono estendersi oltre il perimetco dicuial pre-
cedente comma 2, per ricomprendere porzioni di tessuto
adiacenti da coinvolgere nel progetto di sistemazione del-
I'ambito, ferma restando la disciplina stabilita dalle relative
norme di componente.

9. Gli Ambiti di valorizzazione possono essere articolati in sub-
ambiti, autonomi dal punto di vista operativo e gestionale,
fermi restando 'unitarietd del progetto ed il rispetto dei para-
metri ¢ delle grandezze urbanistiche estesi all'intero Ambiro.

Capo 3° Citta consolidata
Art.44. Norme generali

1. Per Citta consolidata si intende quella parte della cicea esisten-
te stabilmente configurata e definita nelle sue caratteristiche
morfologiche e, in alcune pard, tipologiche, in larga misura
generata dall'attuazione degli strumenti urbanistici esecutivi
dei Piani regolatori del 1931 e del 1962,

5. All'interno della Citta consolidata gli interventi sono finaliz-

zati al perseguimento dei seguenti obiettivi:

a) mantenimento o completamento dell'attuale impianto
urbanistico;

b) conservazione degli edifici di valore architettonico;

¢) miglioramento della qualitd architettonica, funzionale e tec-
nologica della generalicd del patrimonio edilizio;

d) qualificazione e maggiore dotazione degli spazi pubblici;

¢) presenza equilibrata di attivitd tra loro compatibili e com-
plementari.

3. La Gited consolidata si atticola nelle seguenti componenti:

a) Tessuti;

b) Verde privato.

4. Gli obiettivi di cui al comma 2, vengono perseguiti general-

menee:

a) tramite interventi diretti nei Tessiti e nel Verde privato, da
attuarsi secondlo la specifica disciplina stabilita per tali com-
ponenti negli articolati del presente Capo;

b) tramite Programini integrati o Piani di recupero negli Ambiti
per Programmi integrati, secondo la specifica disciplina stabi-
lita nell’art. 50.

5. Qualora le componenti detla Cittd consofidata ricadano negli
Ambiti di programmazione strategica di cui all'art. 64, gli obiettivi di

cui al prececlente comma 2 vengono perseguiti tramite una plu-
raliti di interventi da attuarsi secondo le specifiche discipline
delle componenti di cui al comima 3 e secondo gli indlirizzi fissa-
i per ciascun Ambito nei relativi elaborati indicativi 14, 15, 6, 17 ¢ 8.

Art.45. Tessuti della Cittd consolidata. Norme generali

1.5 intendono per Tessuti della Cittd consofidata Vinsieme di uno
o pid isolati, riconducibile a regole omogencee d'impianto, suddi-
visione del suolo, disposizione e rapporto con i tracciati viari, per
lo pidt definite dalla strumentazione urbanistica generale ed ese-
cutiva intervenurta a partire dal Piano regolatore del 1931.

2. [ tessuti della Citta consolidata, individuati nell'claborato 3
“Sistemi e Regole”, rapp. 1:10.000, si articolano in:

T1Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e a
media densita insediativa;

T2-Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita ¢ ad
alta densitd insediativa;

T3Tessuti di espansione novecentesca a tipologia libera,

3, Nei Tessuti di cui al comma 2 sono sempre consentiti gli inter-

venti di categoria MO, MS, RC, RE1, come definiti dallarc 9. Gli

intervent di categoria RE2, RE3, DR, AME, NE, comne definid dal-

Yart, 9, sono consentiti nei casi e alle condizioni stabilite nelle

norre di tessuto e alle seguenti condizioni generali:

a) gliinterventi i categoria RE2, RE3, DR, AMP, sono consentiti su
edifici privi di valore storico-architettonico, non tutelati ai
sensi del D.LGT n. 42/2004 e non individuati nella Carta per la
qualitd;

b) gli interventi di categoria NE sono consentiti su lotti gia edifi-
cati o edificabili secondo le pre-vigenti destinazioni urbanisti-
che, senza aumento della SUL e del Vi rispettivamente preesi-
stenti o armymissibili.

4, Gli interventi di cul al comma 3 si actuano con le seguenti

modalita:

a) gliinterveni di categoria MO, MS, RC, RE, siattuano con moda-
Jicd diretta;

b} gli intervenci di categoria DR, AMP, NE, si attuano con modali-
ta diretta, ovvero con modalitd indiretta, se estesi a pilt edificie
lotti contigui o se relativia edifici realizzati prima del 1931;

¢) gl interventi di categoria RE, DR, AMP, se attuati con modalita
indiretta ed estesi ad interi isolati o fronti di isolato, sono
incentivati con un incremento di SUL fino al 10%, in aggiunta
agli incentivi gid previsti con modalica diretta.

5. Nei Tessuti della Cittd consolidata sono consentite, salvo ulte:

rori limitazioni fissate dalia specifica disciplina di tessuto, le

seguenti destinazioni d'uso, come definite dall’avt. 6:

a) Abitative;

b) Commerciali, con esclusione delie destinazioni a CUfa;

c) Servizi;

d) Turistico-ricettive, limitatamente a “strutture ricettive alber-
ghiere ed extra-alberghiere”;

&) Produttive, limitatamente ad “artigianato produttivo”;

£) Parcheggi non pertinenziali,

43
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6. Uinsediamento di destinazioni d'use a CUfa e i cambi di desti-
nazione duso versa “abitazioni singole” sono subordinatiall'ap-
provazione di un Piano di recupero, i sensi dell'art. 28, legge n.
457/1978, 0 altro strumento urbanistico esecutivo; i cambi di
destinazione d’uso verso “abitazioni singole” devono essere pre-
visti all'incerno di interventi di categoria RE, DR, AMP, estesi a
intere unica edilizie, di cui almeno il 30% in termini di SUL deve
essere riservato alle destinazioni “abitazioni collettive”, "servizi
alle persone” e “attrezzature collettive”. Sia per le destinazioni a
CUfa, escluse le “attrezzature collettive”, sia per le destinazioni
“abitazioni singole”, escluse quelle con fivalita sociali e a prezzo
convenzionato, gli interventi sono soggetti al contributo straor-
dinario di cui all’art. 20.

7. [ cambi di destinazione d'uso verso “abitazioni singole” sono

altresi consentiti, per intervento diretto, nei seguenti casi:

a) ripristino di “abitazioni singole” in edifici a tipologia resi-
denziale;

b) insediamento di “abitazioni singole” in edifici a tipologia spe-
clale — ciod non rientranti nella definizione tipo-morfologica
dei tessuti e a destinazione d'uso non abitativa -, fino al 30%
della SUL dell’unita edilizia e nellambito di interventi di cate-
goria RE, DR o AMF;

¢) insediamento di “abitazioni singole” in misura equivalente a
contestuali cambi di destinazione d'uso, nello stesso tessuto,
da “abitazioni singole” verso altre destinazioni ovvero da fun-
zioni non abitative verso le destinazioni “abitazioni collettive”,
“servizialle persone” e “attrezzature collettive”.

8. Nei Tessuti della Citta consolidata sono ammessi fraziona-
rmenti a fini residenziali delle attuali unitd immobiliari, pur-
ché compatibili con la tipologia edilizia e purché non riduca-
no le parti comuni dell’edificio; per tali interventi di frazio-
namento si applica il limite minimo di 45 mq di SUL per sin-
gola unicd abitativa.

9, Nelle aree libere non gravate da vincolo di pertinenza a favo-

re di edifici circostanti, & possibile realizzare autorimesse e par-

cheggi interrati e a raso e aree attrezzate per il tempo libero,
come di seguito specificato:

- la superficie da destinare a parcheggi o ad autorimesse ¢ alte
relative rampe diaccesso non dovrd superare il 70% della super-
ficie libera disponibile per aree fino a mq 3.000, il 60% per aree
superiori a mq 3.000; Ja copertura dellautorimessa o del par-
cheggio dovrd essere sistemata a giardino pensile con un
manto vegetale di spessore non inferiore a cm 60; la restante
parte dell’area dovra essere permeabile ¢ attrezzata a giardino
con alberi ad alto fusto di altezza non inferiore a m. 3,00 € con
un densicd di piantumazione DA pari a 1 alberof80 mq;

- lasuperficie dell'area, per una quota minima del 60%, pud esse-
re sistemata a giardino pubblico, con attrezzature sportive ¢
ricreative all'aperto, utilizzando anche la copertura dell'autori-
messa e dei parcheggi; in tal caso sard possibile realizzare un
manufacto fuori terra di un solo piano di altezza massima pari
a m. 3,50, da adibire funzioni comimerciali e a servizi, per una
SUL pari a 0,06 mgq/ing, fino a un massimo di mq 150;

- Parea da attrezzare dovra avere accesso diretto da una strada
pubblica e dovri essere vincolata con atto d'obbligo notarile
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trascritto, che ne garantisca Puso pubblico e la manutenzione
cla parte della proprietd, per la durata dellesercizio.
B possibile realizzare altrest parcheggi pubblici in elevazione, se
previsti da piani atcuativi o programmi di settore.

10. Nei Tessuti della Cited consolidata soggetti a scrumenti urba-
nistici esecutivi gid approvati e non ancora decacluti alla data di
adozione del presente PRG, si applica la relativa disciplina. Se gli
strumenti urbanistici esecutivi, esclusi i Piani di zona di cui alla
legge n. 167/1962, sono gid decaduti, nella parte non atwuata rela-
viva ai lotti o comparti fondiari destinati all'edificazione privata,
siapplica la disciplina degli stessi strumenti urbanistici esecutivi,

Art.46. Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita
e a media densit3 insediativa (T1)

1. Souo Tessuti di espansione novecentesca « tipologia definite ¢ a
media densitd insediativa i tessuti formati da edifici realizzati nel
rispetto delle tipologie a “villini" 0 a “palazzine” e loro varianti
normative, definite dai regolamenti edilizi o in sede di piano
generale o di piani particolareggiati di attuazione del Piano
regolatore del 1931, in zone di nuova espansione o di sostitu-
zione di insediamenti precedenti. I caratteri peculiari sono:

. una struttura viaria ed una dotazione di attrezzature pubbli-
che generalmente sottodimensionate rispetto alle densitd
edificatorie realizzate;

- nel caso della tipologia “villini", una suddivisione fondiaria
degli isolati caratterizzata da una parcellizzazione minuta ¢
una disposizione degli edifici a m. 4 di distacco da tuttii con-
fini, in alcuni casi con accessori ad un piano allineati sul fron-
te stradale;

- nel caso della tipologia “palazzine”, una disposizione degli
edifici sul fronte stradale, con prevalenza di negozi al piano-
terra;

- una sistemazione a giardino delle parti residuali non utiliz-
zate per l'accessibilitd efo la distribuzione alle unita edilizie e
per le rampe delle autorimesse.

2. Gli interventi dovranno tendere, oltre agli obiettivi generali

di cui al precedente art. 44, ai seguenti obiettivi specifici:

a) valorizzazione e miglioramento delle aree di pertinenza efo
di uso condominiale anche attraverso la conservazione e l'in-
cremento del verde esistente;

b) il miglioramento architettonico degli edifici degradati;

¢) riconfigurazione architettonica degli edifici degradati,
soprattutto a causa dell'occupazione degli spazi aperti inter-
ni con manufatti accessori.

3. Olure agli interventi di categoria MO, MS, RC, RE1, sono
ammessi gli interventi di categoria RE2, RE3, DR e AMP, NE, alle
seguenti condizioni specifiche:

a) per gli interventi di categoria DR, l'edificio riedificato pre-
senti le stesse carateristiche tipo-morfologiche dell'edificio
preesistente: giacitura nel lotto, ingombro a terra, altezza,
distacchi minimi, salvo i casi in cui si renda necessatia una
maggiore coerenza con le regole compositive del tessuto o
del complesso edilizio di appartenenza;
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b) per gli intevventi di categoria RE2, RE3 e DR, & ammesso un
incremento massimo di SUL del 10% a parita di Volume fuori
terra (Vit);

c) gliinterventidi categoria AMP1, sono ammessi per una miglio-
re configurazione dell’edificio rispetto al contesto, e se connes-
siainterventi di categoria RE2 o DR: in tal caso & consentito ua
incremento massimo del 10% della SUL e del Volume fuori
terra (Vit), anche variando Paltezza delledificio preesistente
pet tin migliore allineamento con gli edifici circostanti;

d) gli interventi di categoria AMP2, se connessi a interventi di
categoria RE o DR, sono ammessi per le finalitd di cui al
comma 2, lett. ¢): in tal caso & consentito demolive  manufat-
ti che intasano gli spazi aperti interni degli edifici, e ricostrui-
re spazi accessort lungo i frontistrada, di altezza non superio-
re a m. 5, destinati a servizi, commercio ¢ artigianato; tale
intervento deve riguardare almeno un intero fronte di isolato;

¢) ghi incerventi di categoria AMP3 sono ammessi su edifici o parti
di essi destinati a “abitazioni collettive”, "servizi alle persone”,
“atcrezzature collettive”, “strutture ricettive alberghiere ed
extra-alberghiere”, con incremento una tantum della SUL preesi-
stente fino al 20%, senza eccedere Findice di 0,6 mqfmaq, ai fini
di una migliore dotazione di spazi e servizi accessori e dell'ade-
guamento a standa rd di sicurezza e funzionalitd sopravvenuti;

f) per gli interventi di categoria NE, & consentita la riedifica-
zione, su lotti interciusi, di edifici preesistenti, distrutti o
demoliti a seguito di eventi imprevisti, fino allaSULeal Vit
preesistenti, se non gid compensati o trasferiti in altro
modo; a tali interventi si applica il contributo straordina-
rio di cuiallart, 20.

4. Sono soggetti a Piano di recupero, ai sensi dell’art. 28, legge
n. 457]1978, o ad altro strumento urbanistico esccutivo, gli
interventi di categoria DR e AMP estesi a pill edifici o a pit
lotti contigui, nonché gli interventi di cuial comma 3, lett. d).

5. Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

a) Abitative;

b) Commerciali, con esclusione delle clestinazionia CUfa;

c) Servizi;

o) Turistico-ricettive, limitatamente a “strutture ricettive alber-
ghicre ed extra-alberghiere” a CUJb;

e) Produttive, limitatamente a “artigianaco produttivo”;

F) Parcheggi non pertinenziali,

Art47, Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita
e ad alta densitd insediativa (T2)

1. Sono Tessuti di espansione novecentesca a tipologia definita e ad
alta densitd insediative i tessuti formati da edifici realizzati nel
rispetto della tipologia "intensiva’, definita dai regolamenti
edilizi o in sede di piano generale o daj piani particolareggia-
ti di attuazione del Piano regolatore del 1931, che hanno
caratterizzato le zone di espansione o hanno sostituito inse-
diamenti precedenti. | caratteri peculiari sono:
a) una struttura viaria e una dotazione di actrezzature colletti-
ve e dli spazi pubblici sottodimensionati rispetto alle densica
edificatorie;
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b) una disposizione degli edlifici allineati lungo il fronte strada-
le o disposti in senso normale a questo, spesso riconnessi da
edifici accessori che ricompongono lallineamento sul fron-
te scradale;

¢} densica edilizie molto alte che non permettono l'adeguamen-
to della dotazione di servizi e verde agli standard urbanistici.

2. Gli interventi dovranno tendere, oltre agli obiettivi generali
di cui al precedente art. 44, al diradamento complessivo delle
zone in cui i tessuti sono inseriti, anche allo scopo di recuperare
spazi per il verde e per i servizi collectivi o di interesse pubblico.

3, Oltre agli interventi di categoria MO, MS, RC, RE1, sono
ammessi gli interventi di categoria RE2, RE3, DR, AMP, alle
seguenti condizioni specifiche:

a) per tutti gli interventi consentiti non & ammesso Vincre-
mento della SUL preesistente;

b) nell'ambito degli interventi di categoria DR, & consentita la
demolizione totale, senza ricostruzione, di edifici esistenti,
con sistemazione dellarea di risulta, ai sensi dellart, 45,
comma9; in tal caso, la SUL demolita, incrementata del 20%,
ovvero del 30% nel caso di edifici con SUL residenziale non
inferiore a 2.000 mq, & trasferita negli Ambiti di compensa-
zione di cui allart. 18, previa applicazione del criterio di
equivalenza economica, di cui allart. 19, comma 3; tali
interventi, da attuarsi con modalitd diretta convenzionata,
sono subordinati alla contestuale disponibilit e trasforma-
bilita dell’area di destinazione, nonché al parere favorevole
del “Comitato per la qualitd urbana e edilizia", da acquisire
preventivamente alla richiesta del titolo abilitativo, che si
pronuncia entro 60 giorni dalla presentazione dell'istanza,
decorsi i quali si prescinde dal parere medesimo;

¢) per gli interventi di categoria AMP, se finalizzati a una
migliore configurazione dell'edificio rispetto al contesto, e
se connessi a interventi di categoria RE ¢ DR, € consentito un
incremento massimo del 10% della SUL e del Volume fuori
terra (VF), anche variando laltezza dell’edificio preesistente
per un migliore allineamento con gli edifici circostanti, a
condizione di repetire la dotazione di parcheggi pertinen-
ziali per I'intero edificio.

4, Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:

a) Abitative;

b) Commerciali, con esclusione delle destinazioni a CUja, salvo
che non siano introdotte negli edifici a tipologia speciale,
con interventi di categoria RE, DR, AMP;

c) Servizl;

d) Turistico-ricettive, limitatamente a “strutture ricettive alber-
ghiere ed extra-alberghiere”;

e) Produttive, limitatamente a “artigianato produttivo”;

f) Parcheggi non pertinenziali.

Art48. Tessuti di espansione novecentesca a tipologia edi-
lizia libera (T3)

1. Sono Tessuti di espansione novecentesca  tipologia edilizia libera
i tessuti formati da edifici definiti da parametri quantitativi,

i re Ge s . e
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4, Per tali finalitd, i Programmi integrati potranno prevedere
misure e incentivi di carattere urbanistico (diriti di edifica-
zione aggiuntivi a quelli previsti dalle specifiche norme di
tessuco), fiscale ¢ finanziario (riduzione oneri concessori, nel
rispetto della normativa regionale; esenzione ICI, concributi
finanziari agli interventi privati, finanziamenti per acquisi-
zioni aree e realizzazione opere pubbliche).

5, Quali incentivi di carattere urbanistico, il Programma inte-

grato, in aggiunta e anche in deroga a quanto consentito dalle

norme di tessuto, ma comungue in coerenza con gli obiectivi

assunti ¢ con le condizioni generali stabilite all'act. 45,

comma 3, pud prevedere:

a) interventi di categoria RE2, RE3, DR, mediante l'applicazio-
ne degli incentivi urbanistici di cui all'art. 21,

b)interventi di categoria DR, con prioritd per i tessuti T2,
voiti al diradamento edilizio, tramite la demolizione
senza o con parziale ricostruzione degli edifici esistenti,
e alla realizzazione di spazi e servizi pubblici, mediante
Papplicazione degli incentivi urbanistici di cui all'arc.
21 ¢ il reimpiego del contributo straordinario di cui
all’art. 20;

c) interventi di caregoria AMP e NE, con priorita per i Tessuti
T1 e T3 pilt disomogenei, con aumento della SUL e del Vi,
fino allindice fondiario medio esistente dell'isolato, secon-
do le regole compositive del tessuto e gli allineamenti pre-
valenti del contesto di riferitnento, senza comunque ecce-
dere l'altezza maggiore degli edifici contermini; si applica
il contributo straordinario di cui all'art. 20; la SUL degli
incerventi di categoria NE non ammessi dalle norme di
Tessuto, fatta salva una quota pari al 20% che resta a dispo-
sizione dei proprietari, & destinata al trasferimento di SUL
edificata o edificabile da altro sito, ivi compresi gli incenti-
vidicuiall'art. 21, ovvero & soggetta al contriburo straordi-
nario di cui al'art. 20;

d) interventi misti, secondo la combinazione delle modalitd
di cui alle lett. b) e ¢), con cui realizzare trasferimenti e
accorpamenti di edificazioni esistenti, al fine di aumentare
lomnogeneitd dei tessuti e la dotazione di spazi pubblici;

e) interventi di categoria AMP, con un incremento una tanium
della SUL fino al 20% o fino all'indice di 0,6 mq/mg, finaliz-
zati ad una migliore dotazione di spazi e servizi accessori di
strutture destinate ad “abitazioni collettive”, “servizi alle
persone”, “attrezzacure coliettive”, "strutture ricettive
alberghicre ed extra-alberghiere”;

f) interventi di sistemazione delle aree libere nei Tessui,
secondo le modalita di cui all'art. 45, comma 9, ovvero Y'ac-
quisizione pubblica delle stesse, mediante la cessione com-
pensativa di cui all'art. 22;

g) interventi di acquisizione e trasformazione pubblica delle
aree a Verde e servizi pubblici di livello locale, interne o prossi-
me agli Ambiti perimetrati, mediante la cessione compen-
sativa, di cui all'art. 22.

6. [l Comune, anche sulla base di studi e proposte prelimi-
pari promosse da soggetti a diverso titolo rappresentativi
(enti, istituzioni, associaziont, proprietari titolari della mag-
gioranza assoluta del valore catastale degli imumobili), ha
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facolta di ampliare gli Ambiti di cui al comma 1, 0 anche di
individuare ulteriori Ambiti, sempre all'interno della Citea
consolidata, cui applicare la disciplina del presente articolo,
senza che cid costituisca variante al PRG; per i nuovi Ambiti
& esclusa la possibilich di deroga alla "Carta per la qualitd”
prevista al comma 1. Tale individuazione avviene tramite
adozione degli atti d’indirizzo di cui all’art. 13, comma 3,
per i quali & richiesto il parere vincolante dei Municipi diret-
tamente interessati.

7. Negli Ambiti per i programmi integrati & possibile intervenire
tramite Piano di recupero, di iniziativa privata, esteso ad
almeno un intero isolato; il Piano di recupero deve prevedere,
mediante interventi di categoria DR ed RU, i trasferimenti e
gli accorpamenti, allinterno dell’Ambito, di edificazioni esi-
stenti, necessari peraumentare la dotazione di spazi pubblici,
per rendere pill omogenea ¢ ordinata la configurazione pla-
novolumetrica degli isolati, per completare o migliorare l'im-
pianto urbano. Oltre a tali interventi, sono conseniti, all'in-
rerno del Piano di recupero, gli interventi ammessi nelle spe-
cifiche norme di tessuto, Per le parti di edifici demolite e tra-
sferite @ ammesso un aumento della SUL e del Yolume (V)
non superiore al 20%; l'incremento di volume & aumentato al
30% se necessario a rendere pilt omogenei i fronti degli isola-
ti. Valtezza degli edifici interessati dalla riedificazione dei
votumi trasferiti non deve superare 'altezza media degli edi-
fici circostanti.

Capo 4° Citta da ristrutturare
Art.51. Norme generali

1. Per Cittd de ristrutturare si intende quella parte della citta esi-

stente solo parzialmente configurata e scarsamente definita

nelle sue caratteristiche di impianto, morfologiche e di tipo-

logia edilizia, che richiede consistenti interventi di riordino,

di miglioramento efo completamento di tali caratteri nonché

di adeguamento ed integrazione della viabilica, degli spazi e

dei servizi pubblici.

2. Neila Cittd da ristrutturare gli interventi sono finatizzati alla

definizione ed al consolidamento dei caratteri morfologico-

funzionali dell’insediamento, all'attribuzione di maggiori

livelli di identitd nell'organizzazione dello spazio ed al perse-

guimento, in particolare, dei seguenti obiettivi:

a) l'incremento della dotazione dei servizi e di verde attrezzato;

b)il miglioramento e l'integrazione della accessibilitd e della
mobilitd;

¢) la caratterizzazione degli spazi pubblici;

d) la qualificazione dell'edilizia.

3. Le componenti della Cittd da ristrutturare sono:

a) Tessuti, compresi negli Ambiti per Programmi integrati;

b) Ambiti per i Programmi di recupero urbano;

¢) Nuclei cli edilizia ex-abusiva da recuperare.

Tali componenti sono individuate nell’elaborato 3XSistemi e
Regole", rapp. 1:10.000.

Titplo 1 Sistama insediativo
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REGIONE LAZIO

Assessorato Urbanistica
Direzione Regionaie fermtono e Urbani

Area Planthicazion Paesistica e lerritoriaie

Piano Territoriale Paesistico Regionale
Sist "ﬂt cd amhm d( l paesaggio

sistema del Paesaggio Insediativo

Paesaggio dei Centel o Nuclei Storici com ralative fascia df rispetto di 150 metri

parchi, ville ¢ giardini storici

| Paeszogic degli insediament] Urbani
T - .
raesaggio degli insediamenti in Evolurione

aggio dell'lnsedismento Storco Diffuso

Reti Infrastrutture @ Servizi

/ ~\f' biti di Recupero ¢ Valorizzazion® Facsislica
Acee o Punti di Visuali

/" Prapasie comunali di muodifica dei PTP vigent:

4 |
® Sistemi ed ambiti del paesaggio ’;

sistema del Paesaggio Naturale

!

Paesaggio Naturale
| paesaggio Naturale di Continuita

Paesaggio Maturale Agrario

= Rascia di rispetto deile coste marine, iacuali e dei corsi d'acqua

Sistema del Paesaggio Agrario

paesaggio Agrario di Rilevanie Valore

| Paesaggio Agrario di Valore

Passagqio Agrario di Continuita
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Tab, A) Paesaggio degli insediamenti urbani - Definizione delle componenti del
paesaggio e degli obiettivi di qualita paesistica

Componenti
del paesaggio
ed elementi da

Obiettivi di tutela e
miglioramento della qualita del
paesaggio

Fattori di rischio ed elementi di
vuinerabilith del paesaggio

tutelare
Insediamento | Gestione dell’ecosistema urbanc Intrusioni di elementi estraneie
residenziale | mediante incongrui , con il pacsaggio

e/o produttivo
continuo di
recente
formazione
con superficie
occupata
maggiote del
30%
dell’unita
cartografata

- Controlio espansione

- pronfozione di tessuti integrati

- Conservazione e riqualificazione
degli elementi costitutivi del
patrimonio naturale urbano (aree
verdi, corsi d’acqua)

Riqualificazione e recupero della
struttura degli insediamenti ¢ dei
paesaggi urbani

- incentivi alla costruzione di
opere contemporanee di valore
architettonico

- conservazione € ricomposizione
di insiemi architettonici di qualita
da ristrutturare

- Conservazione degli elementi
costitutivi del patrimonio
culturale

- controllo ¢ mantenimento delle
visuali verso i paesaggi di pregio
contigui e/o interne all’ambito
urbano in relazione ai nuovi
interventi,

dell’insediamento urbano e
costruzioni sovradimensionate
rigpetto all’ambiente circostante
con conseguente modificazione
dell’aspetto percettivo, scenico ¢
panoramico

Eliminazione progressiva delle
relazioni visive, storico- culturali,
simboliche

Modificazioni del]’ assetto
urbanistico di tessuti urbani
moderni di qualita

Modificazion] dei catatteri
tipologici, dei materiali, dei coloti
e costruttivi dell’insediamenti
modertni di qualita architettonica

Danni dovuti allo sfruttamento
incontrollato di terreni a rischio
Geologico

Depositi e discariche incontrollate
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Tabella B ) Paesaggio degli insediamenti urbani - Disciplina delle
azioni/trasformazioni e obiettivi di tutela

Tipologie di interventi di
trasformazione per uso

obiettivo specifico di tutela e disciplina

1 uso agricolo e conservazione delle attivith agricole residue in
silvopastorale guanto compatibili con paesaggio urbano
1.1 linterventi peril Sono consentiti tutti gli interventi necessari al
miglioramento mantenimento delle attivitd agricole residue in
dell'efficienza dell'attivith {quanto compatibili con la qualita degli insediamenti
agricola e zootecnica urbani contigui.
12 [interventi su manufatti  |conservazione ¢ valorizzazione del  patrimonio
necessari alla conduzione |edilizio tradizionale esistente
del fondo
12.1 [Magazzini, depositi atirezzi, Oltre alle categorie di intervento di cui alle letiere
rimesse per macchine a) b) c) d) dell’articolo 3 co 1 del DPR 380/01 e
agricole, fienili alle leggi regionali di  recepimento  con
1.2.2 |strutture per la adeguamento elle prescrizioni relative ai materiali,
trasformazione dei prodotii  |coloriture ¢ finiture sono consentite nuoOve
agricoli =dificazioni. Deve essere garantita in ogni caso la
123 |Abitazione rurale qualita architettonica dei nuovi inserimenti.
1.2.4 |strutture per agriturismo
1.2.5 |recupero centri rurali Consentite manutenzione ordinaria, straordinatia,
esistenti restauro €  risanamento  conservativo - con
adeguamento alle prescrizioni per 1 materiali, coloti
e finiture. La  ristrutturazione edilizia di cul
all'articolo 3, co 1 lettera d del DPR 380/01 ¢ alle
feggi regionali di recepimento nonché gl
ampliamenti inferiori al 20% sono subordinati al
SIP. il SIP deve prevedere interventi di recupero ¢
il rapporto funzionale ¢ spaziale con il tessuto
urbano in evoluzione. Deve essere garantita {a
qualitd architettonica.
1.2.6 |nuova formazione ceniri
rurali
2 Uso per attivitd di Gestione dell'ecosistema urbano e
urbanizzazione riqualificazione del paesaggio urbano
2.1 [interventi di Consentiti previo piano attuativo finalizzato al
ristrutturazione recupero con valenza paesistica. Il Sip deve fornire;
urbanistica (art. 3 lettera f |elementi di valutazione in relazione alla tipologia
del DPR 380/01) ed alla qualita degli impianti urbanistici e dei

caratteri architettonici dei tessuti urbani da
ristrutturare.
Possono  altresi  essere  previste  soluzioni

architettoniche di qualita di cui all’art, 52 delle
presenti norme,
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2.2 |interventi di Sono consentiti adeguamenti funzionali delte opere
urbanizzazione primaria  jdi urbanizzazioni esistenti ¢ la realizzazione di
realizzati anche da privati juovi interventi di urbanizzazione connesse alle
(art. 3 DPR 380/01 lettera wrasformazioni edilizie consentite dalle presenti
e.2) norme.

2.3 linterventi di Sono consentiti adeguamenti funzionali dei servizi
arbanizzazione secondaria lesistenti nonché la realizzazione di nuovi servizi
(servizi pubblici o di correlati agli insediamenti residenziali esistenti o
interesse pubblico ammessi dalle presenti norme. Deve essere
realizzati anche da privati) jcomungue garantita la qualitd architettonica degli
(art. 3 DPR 380/01 lettera interventi,

e.2) Possono  altresi  essere  previste  soluzioni
architettoniche di qualitd di cui all’art. 52 delle
presenti norme.

3 Uso residenziale Riqualificazione e valorizzazione del paesaggio
urbano, promozione della qualita
dell'architettura degli insediamenti urbani.

3.1 Recupero manufatti Consentite manutenzione ovdinaria, straordinaria,
esistentl ed umpliamenti  [restouro e risanamento conservativo e la
inferiori al 20% ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, lettere

a, b, ¢, d) co. | del DPR 380/01 alle leggi regionall
di recepimento nonch® ampliamenti inferiori al
20% dei manufatti esistenti, Deve comunque essere
garantita Ja qualita architettonica.

25 |costruzione di manufatti (Per interventi di demolizione e ricostruzione non
fuord terra o interrati (art. [rientranti nella lettera d del DPR 380/01 e per la
3 DPR 380/01 lettera e.{) |ouova edificazione nei lotti interclusi o di
compresi completamento deve essere redatto il SIP che
interventi di demolizione e [fornisca elementi di valutazione sull’inserimento
ricostruzione non nel tessuto circostante.
rlentranti nella lettera d deljNei casi di nuove espansioni o completamenti i
DPR 380/01. nuovi edifici devono collocarsi preferibilmente in

adiacenza a quelli esistenti e allineati lungo strade
edificate. 11 progetto o il piano attuativo deve
prevedere  interventi per la riqualificazione
architettonica quali indicazioni per il colore e per i
materiali, per Je sistemazioni a terra e la
riqualificazione ambientale quali indicazioni per
la vegetazione.

Possono  altresi  essere  previste  soluzioni
architettoniche di qualitd di cui all’art, 52 delle
presenti norme.

3.3 |istallazione di manufatti  [Non compatibile.

leggeri anche prefabbricati
e strutture di qualsiasi
genere che non siano
diretti a soddisfare
esigenze temporanee (art. 3

DPR 380/01 lettera e.5)
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Uso produttive,
commerciale e terziario

Riqualificazione, recupero e valorizzazione dei
paesagei degli insediamenti urbani.

Laboratori artigianali

Promozione di tessutl integrati, couservazione ¢
valorizzazione delle attivith artigianali esistenti
compatibili con 'uso residenziale.

recupero ¢ ampliamenti
inferiori al 20%

Consentiti manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro e risanamento  conservativo €
ristrutturazione edilizia (Jettere a, b, ¢, d, art. 3 co. |
del DPR380/0! e leggi regionali di recepimento),
con adeguamento alle prescrizioni relative ai
matetiali, coloriture, finiture. Sono consentiti
inoltre ampliamenti inferiori al 20%

4.1.

(o]

Nuova realizzazione ¢

E' consentita la realizzazione di laboratori peq

ampliamenti supetiori al 20%jattivitd compatibili con ['uso residenziale.

Deve comunque essere garantita la  qualita

architettonica dei nuovi inserimenti.

4.2

Strutture commerciali e
terziarie

Promozione dei tessuti integrati, counservazione €
valorizzazione delle attivitd compatibili con
l'inscdiamento residenziale.

4.2.1

recupero e ampliamenti
inferiori al 20%

Consentiti manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro & risanamento conservativo e
ristrutturazione edilizia (lettere a, b, ¢, d, art. 3 co. 1
del DPR380/01 e leggi regionali di recepimento),
con adeguamento alle prescrizioni relative ai
materiali, coloriture, finiture. Sono consentiti
inoltre ampliamenti inferioti al 20%

4.2.2

Nuova realizzazione ¢

ampliamenti inferiori al 20%

B’ copsentitza la realizzazione di  strutture
commerciali, Deve essere assicurata la qualita
architettonica degli interventi e ove possibile
[‘armonizzazione con le tipologie edilizie del
tessuto urbano circostante.

In ogni caso gli edifici devono rispettare il profilo
naturale del terreno e collocarsi preferibilmente in
adiacenza a quelli esistenti e allineati lungo le
strade.

Possono  altresi  essere  previste  soluzioni
architettoniche di qualitd di cui all’art. 52 delle
presenti norms,

servizi pubblici generali

Riqualificazione e valorizzazione del paesaggio
urbano, promozione di nuove centralita.

recupero ¢ ampliamenti
1 |inferiori al 20%

Consentiti manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro €  risanamento  conservativo €
ristrutturazione edilizia (lettere a, b, ¢, d, art. 3 co, |
del DPR380/01 e leggi regionali di recepimento),
con adeguamento alle prescrizioni relative ai
materiali, coloriture, finiture. Sono consentiti
inoltre ampliamenti infetiori al 20%.
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4.3.2 |nuova realizzazione ed E' consentita la realizzazione di strutture per servizi
ampliamenti superiori al 20%l[pubblici generali previo SIP. [I SIP deve contenere
elementi di  valutazione dellimpatto  sulla
funzionalita urbana. Deve essere assicurata la
qualitd architetronica degli interventi ¢ ove
possibile I'armonizzazione con le tipologie edilizie
del tessuto urbano circostante.
Possono  altresi  essere  previste  soluzioni
architettoniche di qualitd di cui all’art. 52 delle
presenti norme.

4.4 |Strutture produttive Sviluppo sostenibile delle attivita compatibili ed

industriali climinazione anche con rilocalizzazione delle
strutture quando noun compatibili con I tessutl
residenziali circostanti.

4.4.1 [recupero ¢ ampliamenti Consentiti manutenzione ordinatia, straordinaria,
inferiovi al 20% restauro e risapamento conservativo (lettere a, b, c,

art. 3 co 1 del DPR380/0! e leggi regionali di
recepimento), con adeguamento alle presctizioni
relative ai materiali, coloriture, finiture. La
ristrutturazione edilizia e gii ampliamenti inferiori
al 20% sono consentiti subordinatamente al SIP
che deve in particolare fornire elementi di
valutazione sulla compatibilitd dell’insediamento
produttivo con | tessuti residenziali circostanti ¢
prevedere adeguate misue di compensazione €
mitigazione degli effetti ineliminabili sul paesaggio
circostante.

4.4.2 |nuova realizzazione e Le nuove realizzazioni e gli ampliamenti superioti
ampliamenti superiori al 20%jal 20% sono consentiti solo in ambiti individuati

negli strumenti urbanistici come adibiti ad attivitd
produttive previo SIP. Il Sip in particolare dovra
fornire gli elementi di valutazione sull’insetimento
nel contesto urbano ed in relazione al trattamento
del margini con i tessuti urbani e i paesaggi
circostanti. Il piano deve prevedere adeguate misure
di mitigazione degli effetti ineliminabili sul
paesaggio circostante.

4.5  [listallazione di manufatti  [Nop Consentito
leggeri anche prefabbricati
e strutture di qualsiasi
genere che non siano
diretti a soddisfare
esigenze temporanee (art. 3
lettera e.5 DPR 380/01)

4.6  limpianti per attivita Riqualificazione e recupero del paesaggi degli
broduttive all'aperto che  [insediamenti urbani. Eliminazione anche con
comportino rilocalizzazione quando non compatibili con il
trasformazione permanentejcontesto urbano.
del suolo inedificato (art. 3
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lettera e.7 DPR 380/01)
4.6.1 frecupero € ampliament Consentiti solo in ambiti individuati negli strumenti
4,62 Inuova vealizzazione urbanistici & subordinatamente a SIP che fornisca
elementi di  valutazione sull’inserimento  nel
contesto urbano e preveda adeguate misure di
mitigazione dell’impatto paesaggistico. Negli altri
cast eliminazione anche con rilocalizzazione.
4,7  |depositi merci o materiali Eliminazione anche con rilocalizzazione quando
(art. 3 lettera e.7 DPR non compatibili con il contesto urbano.
380/01)
4.7.1 lrecupero ¢ ampliamenti Consentiti sofo se legati ad attivitd esistenti
472 Inuova realizzazione legittimamente autorizzate e subordinatamente a
SIP che fornisca elementi di  valutazione
sull’inserimento nel contesto urbano e preveda
adeguate misure di  mitigazione dell’impatto
paesaggistico. Negli altri casi eliminazione anche
con tilocalizzazione.
4.8  [Discariche Fliminazione anche con ritocalizzazione.
4.8.1 jrecupero e ampliamenti Divieto di ampliamenti
4,.8.2 |nuova realizzazione Non compatibile
5 Uso turistico sportivoe  [Valorizzazione dei paesaggi degli insediamenti
culturale urbani, promozione di tessuti integrati,
valorizzazione dei beni del patrimonio culturale
presenti nei tessuti urbani,
5.1 |insediamenti turistici e conservazione ¢ valorizzazione delle attivita
alberghieri compatibili con l'insediamento residenziale.
5.1.1 lrecupero € ampliamenti Consentiti manutenzione ordinaria, straordinaria,
inferiori al 20% restauto e  risanamento  conservativo e
ristrutturazione edilizia (lettere a, b, ¢, d, art. 3 co 1
del DPR380/01 ¢ leggi regionali di recepimento),
con adeguamento alle prescrizioni relative ai
materiali, coloriture, finiture. Sono consentiti
ampliamenti inferiori al 20%.
5.12 |nuova realizzazione e E' consentita la realizzazione di strutture ricettive.
ampliamenti superiori al 20%[Deve essere assicurata la qualita architettonica
degli interventi ¢ l'armonizzazione con le tipologie
edilizie del tessuto urbano circostante. In ogni caso
gli edifici devono rispettare il profilo naturale del
terreno e collocarsi preferibilmente in adiacenza 2
quelli esistenti e allineati lungo strade.
Possono  altresi  essere  previste  soluzioni
architettoniche di qualitd di cui all’art. 52 delle
presenti norme.
52  l|attrezzature di ristoroe
50CCOrSO
5.2.1 |recupero e ampliamenti
inferiori al 20%
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S

recupero e ampliamenti
nferiori al 20%

Consentiti

del DPR380/01 e leggi regionali di recepimento),

manutenzione ordinaria, straordinaria,
restauro € risahamento  conservativo €
ristrutturazione edilizia (lettere a, b, ¢, d, art. 3 co. 1

con adeguamento alle prescrizioni  relative ai
materiali, colotitura, finiture. Sono consentiti
inoltre ampliamenti inferiori al 20% dei volumi di
servizio esistenti.

5.7.2

nuova realizzazione e
ampliamenti superiori al 20%

consentita la realizzazione di impianti sportivi
all'aperto e dei servizi necessari alla loro fruizione.
Deve essere comunque garantita la  qualita
architettonica dei nuovi inserimenti,

Uso teenologico

feuizione funzionale del paesaggio urbano
P

Infrastrutture e impianti
anche per pubblici servizi
che comportino
trasformazione permanente
del suolo inedificato (art. 3
lettera e.3 DPR 380/01)
infrastrutture di trasporto
dell’energia o altro di tipo
lineare (elettrodotti,
metanodotti, acquedotti)

E' consentita la realizzazione delle infrastrutture ¢
degli impianti previo SIP. {I SIP deve fornire
clementi di valutazione per la compatibilita del
nuovo inserimento nel contesto urbano e prevedere
misure di compensazione o mitigazione degli effetti
ineliminabili sul paesaggio circostante.

6.2

istallazione di impianti
riceradiotrasmittenti (torri
e tralicel e di ripetitori per
i servizi di
telecomunicazione (art. 3
lettera e.d4 DPR 380/01)

E' consentita la realizzazione previo SIP. 1} SIP
deve contenere eclementi di valutazione sulla
impossibilita di prevedere localizzazioni alternative
e nonché proposte di mitigazione dell'impatto sul
tessuto urbano circostante,

6.3

Impianti per la produzione
di energia areali grande
impatto territoriale
(centrali idro —
termoelettriche, impianti di
termovalorizzazione,
impianti fotovoltaici)

Conservazione degli impianti esistenti

6.4

Impianti di produzione
energia di tipo verticale
con grande impatto
territoriale (impianti eolici)

Non compatibili

Impianti di produzione
energia rinnovabile di tipe
areale o verticale con
minimo impatto

Consentiti quelli di pertinenza di edifici esistenti se
con essi integrati o parzialmente integrati nel
rispetto delle tipologie edilizie.

Uso infrastrutturale

fruizione funzionale ed anche visiva del

paesaggio urbano

14

manufatti di servizio alla

' consentita la realizzazione del manufatti a
servizio della viabilita.

viabilita
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7.2

Nuove infrastrutture

fruizione funzionale ed anche visiva del paesaggio
urbano

o |

viabilitd locale

E' consentita la realizzazione della viabilitd locale
connessa agli interventi di trasformazione ammessi
dalle presenti norme.

7.2.2

nuovi tracciati ferroviavi

Consentiti  subordinatamente a SIP. I SIP deve
contenere  elementi  di  valutazione  sulla
impossibilita di prevedere localizzazioni alternative
e nonché proposte di mitigazione dell'impatto sul
paesaggio urbano circostante. Deve inoltre
prevedere sistemazioni paesistiche che favoriscano
I'inserimento del tracciato nel tessuto wrbano e di
migliovamento  della  qualitd  paesaggistica
complessiva del contesto urbano.

7.2.3

Grande viabilita

Consentita € subordinatamente a S[P [l SIP deve
contenere elementi di  valutazione per la
compatibilitd con il paesaggio urbano, in relazione
anche alle modificazioni dell’assetto percettivo,
scenico ¢ panoramico nonché contenere proposte
di mitigazione dell'impatto sul paesaggio urbano
circostante. Deve inoltre prevedere sistemazioni
paesistiche ~ che favoriscano l'inserimento del
tracciato nel tessuto urbano e di migliorarnento
della qualita paesaggistica complessiva del
contesto urbano.

7.2.4

viabilita di servizio
all'attivita agricola o ad altre
attivité con essa compatibile

1.5

percorsi pedonali e sentieri
naturalistici

Consentiti

7.2.0

piste ciclabili

Consentite

T2

parcheggi e piazzole di sosta

Consentite le piazzole di sosta. La realizzazione di
parcheggi ¢ subordinata a SIP. Il SIP deve
contenere  elementi  di  valutazione per g
compatibilita con it paesaggio urbano, in relazione
anche alle modificazioni dell’assetto perceltivo,
scenico e panoramico nonché contenere proposte
di mitigazione dell'impatto sul paesaggio urbano
circostante. Deve inolive prevedere sistemazioni
paesistiche che favoriscano linserimento del
tracciato nel tessuto urbano e di miglioramento
della qualitd  paesaggistica complessiva del
contesto urbano.

T

Infrastrutture di trasporto
esistenti

fruizione funzionale ed anche visiva del paesaggio
urbano

5.3

Adeguamento

Si applica Particolo 18 ter della Lr.24/98. 11 SIP

3.2

Potenziamento rete viaria e
ferroviaria esistente

deve prevedere sistemazioni paesistiche che
favoriscano l'inserimento del tracciato nel tessuto
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urbano
pacsaggistica complessiva del contesto urbano.

e di miglioramento della qualitd

7.4 lgrandi infrastrutture a conservazione e valorizzazione delle attivita

servizio della mobilita compatibili con l'insediamento residenziale

7.4.1 jporti e agroporti Conservazione cd adeguamento funzionale delle
strutture esistenti previo SIP che deve contenere
valutazioni sulla compatibilita con [ tessuti
circostanti,

7.4.2 Inodi di scambio Consentiti  previo SIP  c¢he deve contenere
valutazioni sulla compatibilita con 1 tessuti
circostanti.

3. Pertutti gli usi definiti valgono le seguenti disposizioni regolamentari:

Tabella C Paesaggio degli insediamenti urbani - norma regolamentare
Elementi del paesaggio norma regolamentare

1 Elementi geomorfologici

1.1 Duna

1.2 [Rocce nude

2 elementi di vegetazione

naturale

2.1 |patrimonic forestale Si applicano le disposizioni di cui all’articolo 10
Lr. 24/98

2.2  jvegetazione delle valli e Riqualificazione ¢ integrazione della vegetazione

pendici acclivi ornamentale di pregio. In caso di interventi di
scavo o modellamento del terreno devono essere
previste opere di sistemazione delle pendici con la
conservazione 0 in alternativa la reintegrazione
della vegetazione esistente.

2.3 |vegetazione dei corsi Conservazione e rafforzamento della vegetazione

d'acqua e fondovalle umidi |[di golena lungo le rive dei fossi. In caso di
interventi ammessi dalle norme del PTPR, che
incidono sul corso d'acqua occorre prevedere
adeguate opere di conservazione e riqualificazione
della vegetazione esistente,

3 Vegetazione antropica

3.1 lalberature aree di margine | Conservazione ¢ rafforzamento delle alberature

e di crinale esistenti. Non Consentito di abbattimento salvo
comprovata necessitl,

3.2 lalberature circostant Gli insediamenti di nuovo impianto devono essere

insediamenti sparsi e tessuti
edilizi

schermati con essenze arboree o arbustive tipiche
della zona disponendo le alberature in modo

irregolare o con carattere di filare.
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3L

alberature di margini
stradali

Conservazione ¢ rafforzamento alberature di pregio
esistenti lungo i margini stradali. [ progetti di nuove
strade o di adeguamento delle strade esistenti
devono prevedere una adeguata alberatura dei
margini

3.4

giardini, ville e parchi non
rientranti nell'art, 15
1.1.24/98

Conservazione e rafforzamento della vegetazione
spontanea e quella otnamentale di pregio;
Conservazione degli impianti arborei.

filari non rientranti
nell'articolo 10 1.r.24/98

Conservazione e integrazione dei filari esistenti,
Non & consentito I’abbattimento salva comprovata
necessitd. Mantenimento di una fascia di rispetto
inedificata“'dal filare per entrambi i lati adeguata
alla tutela ¢ al godimento dell’alberatura in
relazione alle caratteristiche della stessa,

morfologia del terreno

4.1

scavi e sbancamenti e
consolidamento del terreno

In caso di shancamenti gli sbancamenti
strettamente necessari per le trasformazioni previste
dalle presenti norme, occorre prevedere adeguate
opere di sistemazione paesaggistica dei lnoghi.

4.2

movimenti di terra e
modeliamenti del terreno

In caso di modellamento del suoto, terrazzamenti,
sterri, muri di sostegno strettamente necessari per
le trasformazioni previste dalle presenti norme
occorre provvedere alla sistemazione delle scarpate
sia naturali, sia artificiali mediante I'inerbimento
e/o la cespugliatura al fine di favorire il loro
consolidamento ¢ una efficace difesa del suolo.

edifici, recinzioni e altri
elementi del paesaggio
urbano

elementi architettonici degli

5.1

Coperture

preferibilmente a tetto con manto in coppi , coppi
ed embrici o a tegole ; si consente la trasformazione
da copertura piana a tetto purché la linea di gronda
corrisponda alla quota preesistente di calpestio, La
copertura piana & preferibile ove costituisca
caratteristica tipica e qualitd architettonica del
tessuto edilizio circostante e/o per edifici di altezza
superiore a 7 ml.

52

Qualita delle finiture,
colori, materiali

Le costruzioni devono rispettare il profilo naturale
del terteno, devono essere rifinite esternamente e
utilizzare preferibilmente: muratura con finitura in
pietra da taglio lavorata, pietra e intonaco a raso,
intonaco e tinte a calce comunque non al quarzo
nella gamma delle terre, infissi in legno naturale o
verniciato o di aspetto simile con esclusione
ailuminio anodizzato. La finitura in mattoni e/o
con intonaco a raso o cemento armato in vista sono
consentite ove tale finitura costituisce elemento di
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qualitd architettonica del manufatto in armonia con
il tessuto edilizio circostante,

5.3 [Recinzioni Devono essete realizzate in modo da non eliminare
le relazioni visive all’interno del paesaggio urbano.
5.4  lelementi di arredo urbano [Nei piani di recupero urbano deve essere prevista
l'utilizzazione di elementi di arredo wrbano idonei a
garantire la qualitd estetica degli interventi in
armonia con il tessuto urbano circostante.

5.5  jcartelloni pubblicitari subordinati a valutazione di compatibilita previo
SIP
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