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VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE 
 

 N°  3 del 05/01/2023 

 

 

OGGETTO: ADOZIONE VARIANTE ALLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL 

P.R.G. VIGENTE. 

 

L'anno duemilaventitre, il giorno cinque del mese di Gennaio, alle ore 17:25, nella Residenza 

Comunale di Genzano di Roma, regolarmente convocato in seduta 3 ordinaria di Prima 

convocazione, si è riunito sotto la presidenza di Mancini Patrizia, il Consiglio Comunale nelle 

persone dei Consiglieri Sigg.:  

 

 Nominativo   Nominativo  

1 ZOCCOLOTTI CARLO SI 10 PAVAN VALENTINA SI 

2 ERCOLANI GIANLUCA SI 11 MANCINI PATRIZIA SI 

3 FABBRI ANTONINO NO 12 ROSATELLI PIERGIUSEPPE NO 

4 TEMOFONTE LUCA SI 13 PAPALIA ROCCO FABIO NO 

5 PELLIS LUCIANO SI 14 NEGLIA ROSARIO NO 

6 MARIANECCI MARCELLO SI 15 GABBARINI FLAVIO NO 

7 BIAGGI FLAVIA SI 16 DI VERONICA CRISTIAN NO 

8 BEVILACQUA MARTA ELISA SI 17 BORRI ROBERTO SI 

9 LEONI EMILIANO SI    

 

Assiste Segretario Generale  Dott. Gaudio Walter 

 

 

Il Presidente, accertato il numero legale, presenti n. 11 e assenti n. 6  su n. 17 Consiglieri in carica 

compreso il Sindaco, dichiara aperta la seduta. 

 

Il Presidente, nomina scrutatori i seguenti Consiglieri: 

PELLIS LUCIANO, MARIANECCI MARCELLO, BIAGGI FLAVIA  

 

Sono presenti gli Assessori: 

PICCARRETA FRANCESCA, SILVESTRINI ROBERTO, CASTELLI GIANCARLO, LOMMI 

LUCA 
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Esce dall’Aula il Consigliere BEVILACQUA (Presenti 10). 

 

Illustra il punto all’o.d.g. l’Assessore CASTELLI. 

 

Gli interventi e le dichiarazioni di voto sono riportati nel resoconto stenotipato allegato al presente 

atto. 

 

IL CONSIGLIO COMUNALE 
 
Premesso che: 
- con deliberazione di Consiglio Comunale n. 95 del 11.11.1997 è stata adottata la variante generale al 
PRG vigente, approvata con D.G.R. Lazio n. 615 del 08 luglio 2005 (pubblicata sul B.U.R.L. n. 25 del 10 
settembre 2005 Supplemento ordinario n. 3); 
- con deliberazione di G.C. n. 148 del 25.05.2014, recante “Verifica delle criticità della vigente Variante al 
PRG, Programmazione eventuali interventi da attuare”, l’Amministrazione si è determinata nella volontà di 
effettuare una verifica tecnica della vigente variante al PRG “mediante l’adozione da parte del Consiglio 
Comunale di un atto di indirizzo programmatico riportante gli interventi che questa Amministrazione intende adottare”, 
giusta  determinazione dirigenziale n. 133/2015;  
- con deliberazione del Consiglio Regionale n. 5 del 21.04.2021 la Regione Lazio ha approvato il nuovo 
Piano Territoriale Paesaggistico regionale – PTPR ai sensi del cui art. 145, comma 4, del D.Lgs n. 
42/2002 e, conseguentemente, i Comuni hanno l’obbligo di provvedere all’adeguamento e alla 
conformazione del PRG ai contenuti della citata deliberazione di Consiglio regionale predisponendo 
una serie di studi, azioni, atti e proposte coerenti con quanto normativamente e, di conseguenza, 
previsto dagli Enti sovraordinati preposti; 
- a tale scopo con determinazione n.313/2021 è stata disposta la prosecuzione dell’incarico discendente 
dalla deliberazione di G.C. n.148/2014 in modo da ricomprendere, in detta già commissionata verifica, 
anche l’adempimento obbligatorio innanzi riportato; 
- con deliberazioni n. 102 e n. 103 del 28.11.2021 il Consiglio Comunale ha adottato le opportune 
determinazioni afferenti la legge regionale 18 luglio 2017, n. 7, recante“Disposizioni per la rigenerazione 
urbana e per il recupero edilizio” che, all’art.1 comma 1, riporta quali finalità: 

 promuovere, incentivare e realizzare , al fine di migliorare la qualità della vita dei cittadini la rigenerazione 
urbana intesa in senso ampio e integrato comprendente, quindi, aspetti sociali, economici, urbanistici ed edilizi, 
anche per promuovere o rilanciare territori soggetti a situazioni di disagio o degrado sociali ed economici, 
favorendo forme di co-housing per la condivisione di spazi e attività; 

 incentivare la razionalizzazione del patrimonio edilizio esistente, favorire il recupero delle periferie, 
accompagnare i fenomeni legati alla diffusione di piccole attività commerciali, anche dedicate alla vendita di 
prodotti provenienti dalla filiera corta, promuovere e agevolare la riqualificazione delle aree urbane degradate e 
delle aree produttive, con presenza di funzioni eterogenee e tessuti edilizi disorganici o incompiuti nonché di 
complessi edilizi e di edifici in stato di degrado o di abbandono o dismessi o inutilizzati o in via di dismissione 
da delocalizzare; 

 qualificare la città esistente, limitare il consumo di suolo, aumentare le dotazioni territoriali mediante 
l’incremento di aree pubbliche o la realizzazione di nuove opere pubbliche ovvero il potenziamento di quelle 
esistenti, favorire la mobilità sostenibile, in particolare potenziando la mobilità su ferro; 
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 aumentare la sicurezza dei manufatti esistenti medianti interventi di adeguamento sismico, di miglioramento 
sismico e di riparazione o intervento locale, tenuto conto delle norme tecniche per le costruzioni di cui al d.p.r. 
380/2001 e successive modifiche e integrazioni; 

 favorire il miglioramento della qualità ambientale ed architettonica dello spazio insediato, promuovendo le 
tecniche di bioedilizia più avanzate, assicurando più elevati livelli di efficienza energetica e lo sviluppo di fonti 
rinnovabili nel rispetto della normativa vigente; 

 promuovere e tutelare l’attività agricola, il paesaggio e l’ambiente, contenere il consumo di suolo quale bene 
comune e risorsa non rinnovabile che esplica funzioni e produce servizi esosistemici nonché favorire l’effettivo 
utilizzo agricolo attraverso il riuso o la riqualificazione, anche con la demolizione e ricostruzione di fabbricati 
esistenti utilizzando le tecniche e i materiali tipici del paesaggio rurale; in tale contesto la Regione incentiva la 
riqualificazione del patrimonio edilizio esistente nelle aree agricole, promuovendo misure volte a disincentivare 
l’abbandono delle coltivazioni, a sostenere il recupero produttivo, la rigenerazione delle aree agricole dismesse od 
obsolete, il ricambio generazionale in agricoltura e lo sviluppo dell’imprenditoria giovanile; 

 promuovere lo sviluppo del verde urbano, l’adozione di superficie permeabili e coperture a verde pensile, la 
realizzazione di interventi per la regimentazione e il recupero delle acque piovane;  

- la predetta legge riserva la possibilità all’Ente çLocale di regolamentare interventi in materia 
urbanistica ed edilizia per conseguire gli obiettivi della “Rigenerazione Urbana” e del “Recupero Edilizio”, 
purché in coerenza con gli strumenti di pianificazione di livello sovraordinato; 
 
Considerato che: 
- nelle more del perfezionamento degli atti complessi e articolati i cui iter sono stati avviati a seguito 
delle determinazioni assunte sia dal Consiglio che dalla Giunta comunali con i provvedimenti sopra 
richiamati, l’Amministrazione intende proseguire l’attività di semplificazione e incentivazione del riuso 
dell’edificato esistente nonché della qualità degli spazi urbani che costituisce carattere di centralità e 
prioritarietà del programma di mandato sindacale quale presupposto necessitato per il miglioramento 
della qualità della vita degli abitanti, da perseguirsi in coerenza con i principi di sostenibilità e 
contenimento del consumo dei suoli; ciò in disparte il perfezionamento della verifica della 
pianificazione generale e della rigenerazione urbana, già avviate, nonché fatti salvi eventuali 
aggiornamenti e/o rivisitazioni da approntarsi in relazione al modello di sviluppo che 
l’Amministrazione ha prefigurato e intende sviluppare; 
 
Rilevato, tuttavia, che: 
- con gli strumenti urbanistici innanzi citati non sempre si riescono a governare tutti processi di 
trasformazione urbana - specie nei tempi rapidi che la liquidità delle trasformazioni sociali e del mondo 
produttivo richiede - che necessitano alla città intesi e che l’Amministrazione intende recuperare 
attraverso il corretto bilanciamento degli interessi pubblici e privati sottesi alle stesse; 
- è obiettivo dell’Amministrazione consentire di “costruire sul costruito” sia mediante il recupero strategico 
dei vuoti urbani sia mediante la rifunzionalizzazione di aree dismesse o non più utilizzate, consolidando 
e incentivando funzioni residenziali ovvero produttive e a vocazione turistica; 
 
Ritenuto, conseguentemente, opportuno dovere intervenire, oltre che con le iniziative di carattere 
urbanistico già dispiegate e in corso di perfezionamento, anche attraverso l’adozione di varianti 
normative alle vigenti Norme Tecniche di Attuazione stante che il relativo iter risulta semplificato 
risulta maggiormente rispondente all’esigenza di accompagnare e indirizzare - come avanti detto senza 
ulteriore procrastinazione - i processi di trasformazione edilizia che, anche grazie agli incentivi statali, 
sono già in corso di realizzazione;  
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-Atteso che, per le finalità che l’Amministrazione intende perseguire e di cui si è fatto innanzi cenno, le 
norme tecniche del vigente PRG che si intende modificare, in particolare, sono gli articoli 22, 23, 46, 
51, 52 e 60, che vengono trascritti sia nel testo vigente che in quello modificato per come in appresso 
riportato:  

 
Art. 22 - Categoria A2: edifici, aree o complessi di interesse documentario, architettonico e 
ambientale, con rilevanti caratteri tipologici (testo vigente) 
“1. Comprende gli edifici, le aree ed i complessi di valore storico, architettonico e documentario che contribuiscono in 
maniera determinante alla caratterizzazione degli spazi e/o degli isolati del centro storico e che necessitano di più o meno 
profonde opere di risanamento e riqualificazione abitativa, strutturale o funzionale e sui quali, comunque, ogni intervento 
deve essere finalizzato alla ricomposizione dei valori architettonici di insieme e di dettaglio, nel rispetto dei caratteri 
originari. 
2. Sono ammessi gli interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro 
(RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) attraverso il quale si deve prevedere: 

a) il mantenimento e la valorizzazione degli aspetti architettonici e storico-ambientali; 
b) il consolidamento della struttura resistente; 
c) l’eliminazione delle superfetazioni interne ed esterne come parti incongrue all'impianto 
originario ed agli ampliamenti organici del medesimo; 
d) l’inserimento degli impianti tecnologici ed igienico-sanitari essenziali; 
e) la modifica distributiva interna senza alterazione del numero delle unità abitative e delle 
destinazioni d'uso originarie se essa è configurabile come evoluzione organica del tipo preesistente e 
senza che tale intervento comporti modifiche alle disposizioni di cui alle lettere precedenti; 

(omissis)  
8. Gli edifici devono essere prevalentemente destinati ad abitazione U1 (residenziale) , in relazione alla loro specifica 
tipologia d'uso se originariamente abitativa. Solo le abitazioni protette per anziani o portatori di handicap sono ammesse 
al piano terra ed al piano ammezzato. Sono consentiti i seguenti usi: al piano terra U2 (attività ricettive) , U3 (attività 
commerciali al dettaglio e pubblici servizi) , U5 (direzionali, terziari e sanitari di medie e piccole dimensioni) , U8 
(artigianato di servizio), U9 (attività culturali, di ritrovo e spettacolo), U10 (attrezzature di interesse comune); al primo 
piano sono escluse attività commerciali di vendita ed è ammesso l’uso U5 (direzionali, terziari e sanitari di medie e piccole 
dimensioni).”; 
Art. 22 - Categoria A2: edifici, aree o complessi di interesse documentario, architettonico e 
ambientale, con rilevanti caratteri tipologici (testo variato) 
“1. Comprende gli edifici, le aree ed i complessi di valore storico, architettonico e documentario che contribuiscono in 
maniera determinante alla caratterizzazione degli spazi e/o degli isolati del centro storico e che necessitano di più o meno 
profonde opere di risanamento e riqualificazione abitativa, strutturale o funzionale e sui quali, comunque, ogni intervento 
deve essere finalizzato alla ricomposizione dei valori architettonici di insieme e di dettaglio, nel rispetto dei caratteri 
originari. 
2. Sono ammessi gli interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro 
(RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) attraverso il quale si deve prevedere: 

a) il mantenimento e la valorizzazione degli aspetti architettonici e storico-ambientali; 
b) il consolidamento della struttura resistente; 
c) l’eliminazione delle superfetazioni interne ed esterne come parti incongrue all'impianto 
originario ed agli ampliamenti organici del medesimo; 
d) l’inserimento degli impianti tecnologici ed igienico-sanitari essenziali; 
e) la modifica distributiva interna anche con modifica del numero delle unità abitative e 
delle destinazioni d'uso originarie se essa è configurabile come evoluzione organica del tipo 
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preesistente e senza che tale intervento comporti modifiche alle disposizioni di cui alle lettere 
precedenti; 
omissis 

8. Gli edifici devono essere prevalentemente destinati ad abitazione, in relazione alla loro specifica tipologia d'uso se 
originariamente abitativa. Sono consentiti i seguenti usi: U1 (residenziale) , U2 (attività ricettive) , U3 (attività 
commerciali al dettaglio e pubblici servizi) , U5 (direzionali, terziari e sanitari di medie e piccole dimensioni) , U8 
(artigianato di servizio), U9 (attività culturali, di ritrovo e spettacolo), U10 (attrezzature di interesse comune); al primo 
piano sono escluse attività commerciali di vendita ed è ammesso l’uso U5 (direzionali, terziari e sanitari di medie e piccole 
dimensioni).”; 
Art. 23 - Categoria A3: edifici, aree o complessi, di valore storico ed ambientale, realizzati in 
epoca successiva a quella di formazione del tessuto edilizio con caratteri, volumi ed 
allineamenti compatibili con il contesto (testo vigente) 
1. Comprende gli edifici e le aree formanti il tessuto edilizio prevalentemente destinati alla residenza, costituenti parti 
dell'espansione ottocentesca e novecentesca, ovvero consistenti in riedificazioni di tale epoca nell'ambito di lotti formati in 
epoca antecedente il secolo XIX, storicamente ed ambientalmente considerati come testimonianza significativa del proprio 
tempo e che necessitano di conservazione delle parti architettoniche e distributive principali (prospetti, androne, corpo scala, 
ecc.), nonché dei principali caratteri tipologici e di finitura interni. In questo senso andranno tutelate e dettagliatamente 
riqualificate quelle parti dell'edificio che hanno interesse documentario, con interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), 
di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro (RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) per le parti di valore 
intrinseco, e di Ristrutturazione Edilizia Parziale (REP) per le parti prive di tali valori storico-documentari. 
2.  Sono altresì ammessi il ripristino o sostituzione degli elementi strutturali interni all'edificio, allo scopo di ottenere una 
riorganizzazione funzionale dell'organismo architettonico anche modificando l'esistente rapporto di superficie fra le 
preesistenti unità immobiliari che potranno risultare variate nel numero e nella consistenza, fino ad una SUL minima di 
mq 50 ciascuna. 
3. Gli interventi di cui ai precedenti punti in ogni caso non potranno alterare i prospetti dell'edificio, la conformazione 
dell'atrio e dei vani scala, né portare alla suddivisione o all'occlusione di aperture esterne originarie. E' ammesso 
l'adeguamento funzionale per il superamento delle barriere architettoniche. 
4. Nel caso di intervento strutturale a fini statici interessante i prospetti fronte strada e comportante rifacimenti integrali 
dei paramenti esterni, occorre che sia garantita la rimessa in ripristino degli apparati stilistici e morfologici preesistenti 
nella posizione originaria. 
5. Le destinazioni d'uso contemplate sono quelle descritte per le zone A2. 
Art. 23 - Categoria A3: edifici, aree o complessi, di valore storico ed ambientale, realizzati in 
epoca successiva a quella di formazione del tessuto edilizio con caratteri, volumi ed 
allineamenti compatibili con il contesto (testo variato) 
1. Comprende gli edifici e le aree formanti il tessuto edilizio prevalentemente destinati alla residenza, costituenti parti 
dell'espansione ottocentesca e novecentesca, ovvero consistenti in riedificazioni di tale epoca nell'ambito di lotti formati in 
epoca antecedente il secolo XIX, storicamente ed ambientalmente considerati come testimonianza significativa del proprio 
tempo e che necessitano di conservazione delle parti architettoniche e distributive principali (prospetti, androne, corpo scala, 
ecc.), nonché dei principali caratteri tipologici e di finitura interni. In questo senso andranno tutelate e dettagliatamente 
riqualificate quelle parti dell'edificio che hanno interesse documentario, con interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), 
di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro (RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) per le parti di valore 
intrinseco, e di Ristrutturazione Edilizia Parziale (REP) per le parti prive di tali valori storico-documentari. 
2.  Sono altresì ammessi il ripristino o sostituzione degli elementi strutturali interni all'edificio, allo scopo di ottenere una 
riorganizzazione funzionale dell'organismo architettonico anche modificando l'esistente rapporto di superficie fra le 
preesistenti unità immobiliari che potranno risultare variate nel numero e nella consistenza, fino ad una SUL minima di 
mq 50 28 ciascuna. 
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3. Gli interventi di cui ai precedenti punti in ogni caso non potranno alterare potranno modificare ma non 
alterare i prospetti dell'edificio, la conformazione dell'atrio e dei vani scala, né portare alla suddivisione o all'occlusione 
di aperture esterne originarie. E' ammesso l'adeguamento funzionale per il superamento delle barriere architettoniche. 
4. Nel caso di intervento strutturale a fini statici interessante i prospetti fronte strada e comportante rifacimenti integrali 
dei paramenti esterni, occorre che sia garantita la rimessa in ripristino degli apparati stilistici e morfologici preesistenti 
nella posizione originaria. 
5. Le destinazioni d'uso contemplate sono quelle descritte per le zone A2; 
Art. 46 - Sottozona D1: aree artigianali e produttive esistenti (testo vigente) 
1. Sono comprese in questa sottozona le aree a destinazione artigianale esistenti. 
2. Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria oltre che di demolizione e ricostruzione a parità di 
SUL, volume e altezza massima. 
3. Nel caso di manutenzione ordinaria e straordinaria o demolizione e ricostruzione anche parziale il P.R.G. si attua 
secondo le modalità previste dall’art. 3.3a (permesso di costruire), in tutti gli altri casi il P.R.G. si attua con le modalità 
di cui all’art 3.3.c.(piani d’utilizzo). 
4. Le nuove costruzioni dovranno rispettare i seguenti indici: - IF = 1,50 mc/mq; - UF = 1/3 mq/mq; - H = 7,50 
ml; - distacco minimo dal ciglio stradale 10,00 ml; - distacco minimo dai confini 7 ml. 5. Entro la volumetria consentita 
è ammessa la realizzazione di uffici, servizi e alloggi per il personale di custodia fino ad un massimo di 200 mq di SUL. 
6. Per gli edifici esistenti alla data di adozione della variante è ammessa, una tantum e per comprovate motivazioni 
tecniche e/o igieniche dovute a modifiche del sistema e della attività produttiva o per adeguamento a norme di legge, un 
aumento del volume esistente e della superficie coperta fino ad un massimo del 10%, a condizione che non si superi 
l'altezza massima e si mantengano le distanze dal ciglio stradale e dai confini stabilite dal presente articolo. 7. Sono 
ammesse a confine piccole strutture tecnologiche indispensabili alle attività produttive a condizione che non superino 
l’altezza delle murature di recinzione e non impediscano la circolazione degli automezzi. 8. Sono ammesse pensiline a 
sbalzo a protezione delle operazioni di carico e scarico. 9. Gli usi ammessi sono:U17 (attività produttive) e U21 (attività 
di lavorazione e conservazione dei prodotti agricoli). 
Art. 46 - Sottozona D1: aree artigianali e produttive esistenti (testo variato)  
1. Sono comprese in questa sottozona le aree a destinazione artigianale esistenti. 2. Sono ammessi interventi di 
manutenzione ordinaria e straordinaria oltre che di demolizione e ricostruzione a parità di SUL, volume e altezza 
massima. 3. Nel caso di manutenzione ordinaria e straordinaria o demolizione e ricostruzione anche parziale il P.R.G. 
si attua secondo le modalità previste dall’art. 3.3a (permesso di costruire), in tutti gli altri casi il P.R.G. si attua con le 
modalità di cui all’art 3.3.c.(piani d’utilizzo). 4. Le nuove costruzioni dovranno rispettare i seguenti indici: - IF = 1,50 
mc/mq; - UF = 1/3 mq/mq; - H = 7,50 ml; - distacco minimo dal ciglio stradale 10,00 ml; - distacco minimo dai 
confini 7 ml. 5. Entro la volumetria consentita è ammessa la realizzazione di uffici, servizi e alloggi per il personale di 
custodia fino ad un massimo di 200 mq di SUL. 6. Per gli edifici esistenti alla data di adozione della variante è 
ammessa, una tantum e per comprovate motivazioni tecniche e/o igieniche e/o funzionali dovute a modifiche del sistema e 
della attività produttiva o per adeguamento a norme di legge, un aumento del volume esistente e della superficie coperta fino 
ad un massimo del 10%, a condizione che non si superi l'altezza massima e si mantengano le distanze dal ciglio stradale 
e dai confini stabilite dal presente articolo. 
L’aumento può essere utilizzato sia per la volumetria dedicata alla attività produttiva, sia per la 
volumetria riservata ad uffici, servizi e alloggi per il personale di custodia a condizione che non 
venga superato, per queste ultime destinazioni, il limite già fissato di 200 mq di SUL. 7. Sono 
ammesse a confine piccole strutture tecnologiche indispensabili alle attività produttive a condizione che non superino 
l’altezza delle murature di recinzione e non impediscano la circolazione degli automezzi. 8. Sono ammesse pensiline a 
sbalzo a protezione delle operazioni di carico e scarico. 9. Gli usi ammessi sono:U17 (attività produttive) e U21 (attività 
di lavorazione e conservazione dei prodotti agricoli). 
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Art. 51 - Sottozona D6: Zone per attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero 
esistenti (testo vigente) 
1.Sono comprese in questa sottozona le aree esistenti destinate ad attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo 
libero. 
2. In queste aree è ammessa la manutenzione ordinaria e straordinaria.  
3. In queste aree il PRG si attua secondo quanto indicato all’art.3.3.a (permesso di costruire) 
4. Per gli alberghi esistenti sono ammessi interventi di riqualificazione volti all’adeguamento dei servizi strettamente 
funzionali  all’attività turistica esercitata con un incremento dei volumi e delle superfici utili non superiori al 20% delle 
quantità esistenti a condizione che: 

- l’eventuale ampliamento della SC (superficie coperta) non invada i distacchi esistenti lungo i fronti stradali; 
- la distanza dai confini non superi la metà dell’altezza dell’edificio; 
- l’altezza massima non deve superare i 14,5ml; 
- la nuova parte edificata deve essere architettonicamente legata e coerente con la parte esistente. 

5.Non sono ammessi nuovi insediamenti alberghieri all’interno del centro storico.” 
Art. 51 - Sottozona D6: Zone per attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero 
esistenti (testo variato) 
“1. Sono comprese in questa sottozona le aree esistenti destinate ad attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo 
libero. 
2. In queste aree è ammessa la manutenzione ordinaria e straordinaria.  
3. In queste aree il PRG si attua secondo quanto indicato all’art.3.3.a (permesso di costruire) 
4. Per gli alberghi esistenti sono ammessi interventi di riqualificazione/ristrutturazione volti all’adeguamento dei 
servizi strettamente funzionali  all’attività turistica esercitata con un incremento dei volumi e delle superfici utili non 
superiori al 20% delle quantità esistenti a condizione che: 

- l’eventuale ampliamento della SC (superficie coperta) non invada i distacchi esistenti lungo i fronti stradali; 
- la distanza dai confini non non superi sia inferiore alla metà dell’altezza dell’edificio; 
- l’altezza massima non deve superare quella esistente se uguale o superiore ai 14,5 ml; 
- la nuova parte edificata deve essere architettonicamente legata e coerente con la parte esistente. 

5. Non sono ammessi nuovi insediamenti alberghieri all’interno del centro storico. 
5 bis. Per gli alberghi dismessi da non meno di 3 (tre) anni, in coerenza con i principi della 
rigenerazione urbana, è consentito il cambio di destinazione d’uso a 
residenziale/direzionale/servizi pubblici o di interesse pubblico, servizi privati, fermo 
restando il rispetto delle norme vigenti in materia di standard”; 
Art. 52 - sottozona D7: Aree per attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero di 
nuovo impianto (testo vigente) 
1. Sono comprese in questa sottozona le aree destinate ad attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero 
di nuovo impianto. 
2. Il PRG in queste aree si attua secondo quanto previsto all’art 3.3a (permesso di costruire) 
3. Le nuove costruzioni dovranno rispettare i seguenti indici: 

UF = 0,50 mq/mq 
H = 7,50 ml 
Parcheggi di urbanizzazione primaria 40 mq ogni 100 mq. 

4. Gli usi ammessi sono: U2 (attività ricettive)  e U9 (attività culturali, di ritrovo e spettacolo). 
5. Nel caso di realizzazione di strutture alberghiere sull’area di pertinenza non edificata è consentita la 
realizzazione di attrezzature sportive e per la ricreazione al servizio dei clienti. Tali interventi devono osservare i seguenti 
indici: 

IF = 0,3 mq/mq 
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SC = 0,15 mq/mq 
H = 11,00 m 
Parcheggi per i clienti 1 posto macchina/camera. 

6. Nel caso vi sia la presenza di manufatti già realizzati si può procedere o a ristrutturazione edilizia o a 
risanamento conservativo con un massimo di incremento di cubatura del 10% o alla demolizione e ricostruzione nel qual 
caso si dovranno utilizzare i parametri validi per le nuove edificazioni. 
Art. 52 - sottozona D7: Aree per attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero di 
nuovo impianto (testo variato) 
1. Sono comprese in questa sottozona le aree destinate ad attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero 
di nuovo impianto. 
2. Il PRG in queste aree si attua secondo quanto previsto all’art 3.3a (permesso di costruire) 
3. Le nuove costruzioni dovranno rispettare i seguenti indici: 

UF = 0,50 mq/mq  
H = 7,50 ml 
Parcheggi di urbanizzazione primaria 40 mq ogni 100 mq. 

4. Gli usi ammessi sono: U1 (residenziale), U2 (attività ricettive), U3 (Attività commerciali al dettaglio e 
pubblici esercizi)  e U9 (attività culturali, di ritrovo e spettacolo). 
5. Nel caso di realizzazione di strutture alberghiere sull’area di pertinenza non edificata è consentita la 
realizzazione di attrezzature sportive e per la ricreazione al servizio dei clienti. Tali interventi devono osservare i seguenti 
indici: 

IF = 0,3 mq/mq 
SC = 0,15 mq/mq 
H = 11,00 m 
Parcheggi per i clienti 1 posto macchina/camera. 

6. Nel caso vi sia la presenza di manufatti già realizzati si può procedere o a ristrutturazione edilizia o a 
risanamento conservativo con un massimo di incremento di cubatura del 10% o alla demolizione e ricostruzione nel qual 
caso si dovranno utilizzare i parametri validi per le nuove edificazioni. 
Art. 60 - sottozona F5: aree per i servizi tecnologici e cimiteriali (testo vigente) 
1. Rientrano in questa zona le aree per le attrezzature tecnologiche e cimiteriali esistenti o di completamento secondo 
progetti approvati. Di esse non fanno parte le relative zone di rispetto, come indicate nelle tavole di piano, per 
l’applicazione dei prescritti vincoli di inedificabilità. Valgono pertanto le norme generali della zona F.; 
Art. 60 - sottozona F5: aree per i servizi tecnologici e cimiteriali (testo variato) 
1. Rientrano in questa zona le aree per le attrezzature tecnologiche e cimiteriali esistenti o di completamento secondo 
progetti approvati. Di esse non fanno parte le relative zone di rispetto, come indicate nelle tavole di piano, per 
l’applicazione dei prescritti vincoli di inedificabilità. Valgono pertanto le norme generali della zona F.  
2. All’interno della zona F5 è consentito l’esercizio di attività commerciale a servizio dei 
visitatori del Cimitero Comunale; 
 
Considerato che:  
- la variante di carattere normativo di cui alla presente deliberazione consiste nella modifica ed 
integrazione dei sopra citati art. 22, 23, 46, 51, 52 e 60 delle N.T.A. per come innanzi esplicitato; 
- l’individuazione di tali nuove attività all'interno delle Sottozone interessate non va a pregiudicare e/o 
aggravare in alcun modo lo stato dei luoghi non apportando alcun effetto negativo rispetto al contesto 
territoriale e alle tematiche ambientali, né tantomeno riduzione delle aree a standard, a servizi pubblici 
e/o di uso pubblico in quanto, in ogni caso, debbono essere sempre verificati;  
- la presente variante non è soggetta a procedura di VAS di cui al Decreto Legislativo n. 152 del 3 aprile 
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2006 recante “Norme in materia ambientale” trattandosi, sostanzialmente, di semplice integrazione 
delle destinazioni d’uso che non incide sui parametri né sugli indici delle Sottozone in esame, così come 
approvati sul PRG originario in quanto viene fatto salvo il rispetto degli standard urbanistici come 
previsto per legge;  
 
Visti:  
- il Decreto Legislativo n. 267 del 18 agosto 2000, “Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti 
Locali e s.m.i.”;  
- il Decreto Legislativo n. 152 del 3 aprile 2006, “Norme in materia ambientale”; 
- gli artt. 33-34 della L.R. n. 38/99 e s.m.i. (Norme sul governo del territorio); 
- le NTA della variante generale al PRG vigente adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 
95 del 11.11.1997 e approvata con D.G.R. Lazio n. 615 del 08 luglio 2005 (pubblicata sul B.U.R.L. n. 25 
del 10 settembre 2005 Supplemento ordinario n. 3);  
-  lo Statuto Comunale;  
- il Regolamento Comunale sull’ordinamento degli uffici e dei servizi; 
 
Acquisito il parere di regolarità tecnica, espresso in data 28/12/2022 dal Dirigente Area Tecnica Arch. 
Annunziata Lanzillotta, ai sensi dell’art. 49 del T.U.E.L. n. 267/2000; 
 
Acquisito il parere di regolarità contabile, espresso in data 29/12/2022 dal Dirigente Area Finanziaria 
Dr. Stefano Mencucci, ai sensi dell’art. 49 del T.U.E.L. n. 267/2000; 

 
Rilevato che la Cons. Pavan, in data 04/01/2023, con nota prot. n. 461, ha proposto specifico 
emendamento teso allo stralcio ed all’eliminazione dal testo della proposta in discussione della modifica 
all’art. 52, così come avanzata, nonché, e conseguentemente, di eliminare ogni riferimento al suddetto 
articolo 52 in ogni parte del testo in cui viene richiamato, lasciando invece invariato quanto riportato 
per gli artt. 22, 23, 46, 51 e 60; 

 
Rilevato altresì che sull’emendamento di cui sopra, sotto il profilo meramente tecnico, è stato 
rilasciato in data 4 gennaio 2023, prot. n. 503, parere favorevole da parte del Dirigente dell’Area Tecnica 
Arch. Annunziata Lanzillotta;  

 
Sentito il Cons. Borri il quale precisa, anche quale dichiarazione di voto, la sua contrarietà alle proposte di 
modifica in discussione e che pertanto si asterrà dalla votazione generale dell’atto, pur votando favorevolmente 
l’emendamento proposto; 
 

Successivamente, si passa alla votazione dell’emendamento presentato secondo le seguenti risultanze: con voti 
espressi nei modi e nelle forme di legge l’emendamento è approvato all’unanimità; 
 
Immediatamente dopo, si passa alla votazione della proposta così come modificata dall’emendamento 
approvato nel corso della seduta; 
 
Tutto ciò premesso, con i seguenti voti espressi nei modi e nelle forme di legge: 
 
Favorevoli: n. 9: (Zoccolotti, Ercolani, Temofonte, Pellis, Marianecci, Biaggi, Leoni, Pavan, Mancini); 
Contrari: n. :  
Astenuti: n. 1: (Borri); 
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DELIBERA 

 
1. di dichiarare le premesse parte integrante e sostanziale del presente atto di cui costituiscono 
motivazione ai sensi e per gli effetti dell’art. 3 della L.241/90 e smi; 
 
2. di adottare la variante agli articoli 22, 23, 46, 51, e 60 delle NTA del vigente PRG che disciplinano le 
rispettive Sottozone, così come precedentemente emendata in questa sede, sostituendo il testo degli 
stessi, per la parte di interesse, come in appresso: 

 
Art. 22 - Categoria A2: edifici, aree o complessi di interesse documentario, architettonico e 
ambientale, con rilevanti caratteri tipologici 
“1. Comprende gli edifici, le aree ed i complessi di valore storico, architettonico e documentario che contribuiscono in 
maniera determinante alla caratterizzazione degli spazi e/o degli isolati del centro storico e che necessitano di più o meno 
profonde opere di risanamento e riqualificazione abitativa, strutturale o funzionale e sui quali, comunque, ogni intervento 
deve essere finalizzato alla ricomposizione dei valori architettonici di insieme e di dettaglio, nel rispetto dei caratteri 
originari. 
2. Sono ammessi gli interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro 
(RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) attraverso il quale si deve prevedere: 

a) il mantenimento e la valorizzazione degli aspetti architettonici e storico-ambientali; 
b) il consolidamento della struttura resistente; 
c) l’eliminazione delle superfetazioni interne ed esterne come parti incongrue all'impianto 
originario ed agli ampliamenti organici del medesimo; 
d) l’inserimento degli impianti tecnologici ed igienico-sanitari essenziali; 
e) la modifica distributiva interna anche con modifica del numero delle unità abitative e delle 
destinazioni d'uso originarie; 
omissis 

8. Gli edifici devono essere prevalentemente destinati ad abitazione, in relazione alla loro specifica tipologia d'uso se 
originariamente abitativa. Sono consentiti i seguenti usi: U1 (residenziale) , U2 (attività ricettive) , U3 (attività 
commerciali al dettaglio e pubblici servizi) , U5 (direzionali, terziari e sanitari di medie e piccole dimensioni) , U8 
(artigianato di servizio), U9 (attività culturali, di ritrovo e spettacolo), U10 (attrezzature di interesse comune); 

 
Art. 23 - Categoria A3: edifici, aree o complessi, di valore storico ed ambientale, realizzati in 
epoca successiva a quella di formazione del tessuto edilizio con caratteri, volumi ed 
allineamenti compatibili con il contesto 

6. Comprende gli edifici e le aree formanti il tessuto edilizio prevalentemente destinati alla residenza, costituenti parti 
dell'espansione ottocentesca e novecentesca, ovvero consistenti in riedificazioni di tale epoca nell'ambito di lotti formati in 
epoca antecedente il secolo XIX, storicamente ed ambientalmente considerati come testimonianza significativa del proprio 
tempo e che necessitano di conservazione delle parti architettoniche e distributive principali (prospetti, androne, corpo scala, 
ecc.), nonché dei principali caratteri tipologici e di finitura interni. In questo senso andranno tutelate e dettagliatamente 
riqualificate quelle parti dell'edificio che hanno interesse documentario, con interventi di Manutenzione Ordinaria (MO), 
di Manutenzione Straordinaria (MS), di Restauro (RE) e di Risanamento Conservativo (RiC) per le parti di valore 
intrinseco, e di Ristrutturazione Edilizia Parziale (REP) per le parti prive di tali valori storico-documentari. 
7.  Sono altresì ammessi il ripristino o sostituzione degli elementi strutturali interni all'edificio, allo scopo di ottenere una 
riorganizzazione funzionale dell'organismo architettonico anche modificando l'esistente rapporto di superficie fra le 
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preesistenti unità immobiliari che potranno risultare variate nel numero e nella consistenza, fino ad una SUL minima di 
mq 28 ciascuna. 
8. Gli interventi di cui ai precedenti punti in ogni caso potranno modificare ma non alterare i prospetti dell'edificio, la 
conformazione dell'atrio e dei vani scala, né portare alla suddivisione o all'occlusione di aperture esterne originarie. E' 
ammesso l'adeguamento funzionale per il superamento delle barriere architettoniche. 
9. Nel caso di intervento strutturale a fini statici interessante i prospetti fronte strada e comportante rifacimenti integrali 
dei paramenti esterni, occorre che sia garantita la rimessa in ripristino degli apparati stilistici e morfologici preesistenti 
nella posizione originaria. 
10. Le destinazioni d'uso contemplate sono quelle descritte per le zone A2; 

 
Art. 46 - Sottozona D1: aree artigianali e produttive esistenti  
1. Sono comprese in questa sottozona le aree a destinazione artigianale esistenti. 2. Sono ammessi interventi di 
manutenzione ordinaria e straordinaria oltre che di demolizione e ricostruzione a parità di SUL, volume e altezza 
massima. 3. Nel caso di manutenzione ordinaria e straordinaria o demolizione e ricostruzione anche parziale il P.R.G. 
si attua secondo le modalità previste dall’art. 3.3a (permesso di costruire), in tutti gli altri casi il P.R.G. si attua con le 
modalità di cui all’art 3.3.c.(piani d’utilizzo). 4. Le nuove costruzioni dovranno rispettare i seguenti indici: - IF = 1,50 
mc/mq; - UF = 1/3 mq/mq; - H = 7,50 ml; - distacco minimo dal ciglio stradale 10,00 ml; - distacco minimo dai 
confini 7 ml. 5. Entro la volumetria consentita è ammessa la realizzazione di uffici, servizi e alloggi per il personale di 
custodia fino ad un massimo di 200 mq di SUL. 6. Per gli edifici esistenti alla data di adozione della variante è 
ammessa, una tantum e per comprovate motivazioni tecniche e/o igieniche e/o funzionali un aumento del volume esistente 
e della superficie coperta fino ad un massimo del 10%, a condizione che non si superi l'altezza massima e si mantengano 
le distanze dal ciglio stradale e dai confini stabilite dal presente articolo. 
L’aumento può essere utilizzato sia per la volumetria dedicata alla attività produttiva, sia per la volumetria riservata ad 
uffici, servizi e alloggi per il personale di custodia a condizione che non venga superato, per queste ultime destinazioni, il 
limite già fissato di 200 mq di SUL. 7. Sono ammesse a confine piccole strutture tecnologiche indispensabili alle attività 
produttive a condizione che non superino l’altezza delle murature di recinzione e non impediscano la circolazione degli 
automezzi. 8. Sono ammesse pensiline a sbalzo a protezione delle operazioni di carico e scarico. 9. Gli usi ammessi 
sono:U17 (attività produttive) e U21 (attività di lavorazione e conservazione dei prodotti agricoli). 

 
Art. 51 - Sottozona D6: Zone per attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo libero 
esistenti  
“1. Sono comprese in questa sottozona le aree esistenti destinate ad attività ricettive, culturali, ricreative e per il tempo 
libero. 
2. In queste aree è ammessa la manutenzione ordinaria e straordinaria.  
3. In queste aree il PRG si attua secondo quanto indicato all’art.3.3.a (permesso di costruire) 
4. Per gli alberghi esistenti sono ammessi interventi di riqualificazione/ristrutturazione volti all’adeguamento dei servizi 
strettamente funzionali  all’attività turistica esercitata con un incremento dei volumi e delle superfici utili non superiori al 
20% delle quantità esistenti a condizione che: 

- l’eventuale ampliamento della SC (superficie coperta) non invada i distacchi esistenti lungo i fronti stradali; 
- la distanza dai confini non sia inferiore alla metà dell’altezza dell’edificio; 
- l’altezza massima non deve superare quella esistente se uguale o superiore ai 14,50 ml; 
- la nuova parte edificata deve essere architettonicamente legata e coerente con la parte esistente. 

5. Non sono ammessi nuovi insediamenti alberghieri all’interno del centro storico. 
5 bis. Per gli alberghi dismessi da non meno di 3 (tre) anni, in coerenza con i principi della rigenerazione urbana, è 
consentito il cambio di destinazione d’uso a residenziale/direzionale/servizi pubblici o di interesse pubblico, servizi 
privati, fermo restando il rispetto delle norme vigenti in materia di standard”; 
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Art. 60 - sottozona F5: aree per i servizi tecnologici e cimiteriali 
1. Rientrano in questa zona le aree per le attrezzature tecnologiche e cimiteriali esistenti o di completamento secondo 
progetti approvati. Di esse non fanno parte le relative zone di rispetto, come indicate nelle tavole di piano, per 
l’applicazione dei prescritti vincoli di inedificabilità. Valgono pertanto le norme generali della zona F.  
2. All’interno della zona F5 è consentito l’esercizio di attività commerciale a servizio dei visitatori del Cimitero 
Comunale; 

 
3. di demandare al Dirigente dell’Area Tecnica – Governo e Sviluppo del Territorio, ogni ulteriore 
adempimento necessario ai fini dell’approvazione definitiva del presente deliberato; 
 
4. di dare atto che : 
- la presente Deliberazione non comporta impegno di spesa a carico del bilancio e la stessa, ai sensi 
dell’art. 9 della Legge n. 1150/42 e dell’art.33 della L.R. n. 38/99 e s.m.i., sarà depositata presso la 
segreteria comunale per 30 giorni consecutivi e dell'avvenuto deposito sarà data comunicazione al 
pubblico mediante apposito avviso affisso all’Albo Pretorio del Comune e sulle pagine di almeno un 
giornale quotidiano di diffusione regionale, nonché mediante l'affissione di appositi manifesti; 
- durante tale periodo chiunque potrà prenderne visione e presentare, entro i successivi 30 giorni, 
opposizione ed osservazioni ai contenuti normativi deliberati al punto 2 che precede; 
- la presente deliberazione, ai sensi della L.R. n. 38/99 e s.m.i., sarà trasmessa alla Regione Lazio - 
Direzione Regionale Territorio, Urbanistica, Mobilità e Rifiuti - Area Urbanistica e Copianificazione 
Comunale (Province di Roma), per quanto di competenza;  
- dalla data di adozione della presente variante, ai sensi dell’art. 33, c.1, e dell’art. 36 della L.R. n. 38/99 
e s.m.i., fino alla data di esecutività della stessa, e comunque non oltre cinque anni dalla data di 
adozione, si applicano le misure di salvaguardia previste dalla Legge 1902/1952; 
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Letto, confermato e sottoscritto 

 

 Presidente del Consiglio Comunale  Segretario Generale 

Mancini Patrizia Dott. Gaudio Walter 
(atto sottoscritto digitalmente) 

 

 


