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Y di Roma

Ciclo di Seminari sull'urbanistica di base

Arch. Marco Campagna

' 29 apr — conformita urbanistica e lettura del PRG romano
~07 mag — vincoli, in generale ed in particolare su Roma

22 mag — interventi edilizi ed istanze correlate — sanatorie — onerosita
28 mag — focus sul PRG romano




Ciclo di Seminari Urbanistica di base:
presentazione seminari

Obiettivi: rispolvero del quadro normativo generale riguardo all'edilizia ed
all'urbanistica, per saper gestire le istanze edilizie alla luce anche delle
ultime novita legislative.

Seminario 1: conformita urbanistica
e Saper analizzare la conformita di un immobile, ed effettuare le relative
ricerche documentali, compreso il saper leggere PRG e regolamenti

vari e conoscere la storia evolutiva dei titoli edilizi;
Seminario 2: vincoli

» Tipologie di vincoli, strumenti, procedure autorizzative. DPR 31/17.
vincolo UESCO del centro storico di Roma

Seminario 3: procedure edilizie

 Attivita libera/CILA/SCIA/SCIA alternativa/PdC. Onerosita dei titoli
edilizi. Mutamenti d'uso.

Seminario 4: focus sul PRG romano

» Storia dei PRG romani, panoramica, dettagli e risvolti pratici del PRG
vigente approvato nel 2008

arco Campagna architetto blogger




Introduzione ai vincoli

Espansione urbana
Fine 800
Attivita edilizia incontrollata

Necessita di garantire Necessita di evitare uno
|giene pubblica Sviluppo ingestibile del

territorio

Genesi delle legqi Piani regolatori
Urbanistiche e delle Vincoli all’attivita
Regole igienico-saniarie Dei privati




genesi del vincoll

Vincolo cimiteriale

chpi Qi s_,icurezz_a _ Distanze infrastrutture
Scopi igienico sanitari (aeroporti, ferrovie, etc)

Distanze tra costruzioni

Limitazione all'attivita edilizia Vincoli di PRG Coste mare e laghi

Vincoli areali
Paesaggistici
Parte Il del Codice

Vincoli puntuali
Vincoli idrogeologici Parte Il del Codice

Di tutela culturale/ambientale




Distinzione dei vincoli

parte I
Codice Beni Culturali beni puntuali
d.lgs. 42/2004

parte I
beni paesaggistici

Vincolo idrogeologico
Carta qualita (Roma)

PRG

limitazione attivita

edificatoria DM 1444/68

norme igienico-sanitarie

rispetto ferrovie, aerop.
rispetto infrastrutture
rispetto cimiteriale



Codice dei beni culturali e del

: : , parte ||
Codice Beni Culturali beni puntual
d.lgs. 42/2004
parte lll
beni paesaggistici

d.lgs 42/04 — confluenza di norme prima distinte

L 13 luglio 1909 L 23 ago 1939

Parte II
N°364 — n°1089 —) are

D Igs
42/04

L 11 glugno 1922 L 29 glu 1939

Legge ‘Benedetto Croce




| vincoli dei bb.cc. E p.

parte |l

_ , Vincolo beni culturali
beni puntuali

Necessita di
Specifiche autorizzazioni
Indipendenti dal

Limitazione alla
Trasformabilita

Degli immobili : e,
J Titolo edilizio
e s _ - Maggiore
Criticita Responsabilita Tempistiche .
o _ . Complessita
valutazioni penali specifiche ,
sanatorie

Tutti aspetti che devono essere oggetto di attenzione in una due diligence

Marco Campagna architetto blogger



Codice dei Beni Culturali e del

Edifici storici decretati

parte Il

Beni culturali V|”e e parChi .
monumentali Ope legis
Codice Beni Culturali
d.lgs. 42/2004
Beni areali
parte lll
beni paesaggistici DPR 31/17

Vincoli ope legis
(Galasso)
Marco Campagna architetto blogger



Codice dei Beni Culturali e del
paesaggio

parte Il
Beni culturali

Codice Beni Culturali
d.lgs. 42/2004

parte lll
beni paesaggistici

Tutti gli interventi edilizi sono
Soggetti ad autorizzazione

Anche manutenzione ord.

Sono esentati dall’autorizzazione
Paesaggistica:
Opere di cui Art. 149 codice
Opere di cui al DPR 31/17

Marco Campagna architetto blogger



vincoli parte Il del codice

Beni appartenenti allo » Se con oltre 70 anni di eta
Stato o a enti

Senza scopo di lucro
O ecclesiastici Se V.I.C. posmva

_ . Sono gestiti da un ente tutore
vincoli parte Ovvero

Il del Codice decretati Dal Ministero bb. cc. tramite le
+ Soprintendenze

La soprintendenza J
Ha la prelazione -
Sulle compravendite Le trasformazioni sono

Soggette a nulla osta
Preventivo artt. 22-23

Tutela indiretta art. 46 .. :
Sanzioni penali
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vincoli parte Il del codice

Beni appartenenti allo » Sefinoa 70 anni di eta
Stato o a enti
Senza scopo di lucro
O ecclesiastici Se V.I.C. negatlva
vincoli parte

Il del Codice Non sono vincolati

J

Le trasformazioni
Seguono le regole
Degli edifici non vincolati

11
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vincoli parte lll del codice

Vincoli
Decretati
derivano da un decreto
o dallo stesso PTPR

art. 142

vincoli parte
Il del Codice

art. 136
Vincoli

ope legis
derivano dall'applicazione
della legge

lettera c - centri storici

lettera ¢ - beni d'insieme

lettera a - bellezze naturali

lettera b - ville e parchi
non individuate in parte |l

fascia rispetto costa mare
fiumi laghi

vulcani, zone umide

12
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vincoli parte lll del codice

Vincoli
Decretati
derivano da un decreto

piani territoriali paesistici
o dallo stesso PTPR

art. 136
vincoli parte
[l del Codice
PTPR Lazio
Vincoli
ope legis
derivano dall'applicazione
della leaae
art. 142 13

Marco Campagna architetto
blogger



vincoli parte
l1l del Codice

Vincoli
Decretati
derivano da un decreto
o dallo stesso PTPR

art. 136 |

Vincoli
ope legis
derivano dall'applicazione

della legge

Art. 146 comma 4:

“L'autorizzazione paesaggistica
costituisce atto autonomo e

presupposto
rispetto al permesso di costruire
o agli altri titoli legittimanti
l'intervento urbanistico-edilizio”




parte Il Codice

Disciplina nello specifico gli
interventi ammessi nei vari
vincoli

norme tecniche
di attuazione

Ricognizione di
Tutto il territorio
Tavole A regionale
Tavple Individuazione dei vincoli
grafiche Tavole B paesaggistici parte Il del
Codice, comprese fasce di

Tavole C rispetto laddove applicabili

Individuazione dei beni culturali
ed ambientali (parte Il ma solo
alcuni), visuali panoramiche.

Tavole D

Generalmente non

Proposte di modifica da parte prescrittivo ma
dei comuni occhio ai beni lett.
d)



PTPR Lazio: esempi tav. B
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DPR 31/17

parte Il Codice

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica

Concetto di
fatto prima
molto vago

Attivita edilizia soggetta a procedura semplificata

Abroga la disciplina
precedente

Quello che non é ne I'uno
-~ Nel'altro, € ordinaria




DPR 31/17

parte Il Codice

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica
Allegato A

tralci
A1- opere interne generiche anche MdU; L SUEls

A2 parte 1- lievi opere esterne (rifacimento intonaci; tinteggiature;
rivestimenti esterni; manti di copertura; manutenzione balconi; integrazione o
sostituzione di vetrine, infissi, cornici, parapetti etc; opere di efficientamento
energetico senza uscire dalla sagoma).

A2 parte 2- applicabile solo in vincoli di cui art. 136 c. 1 lett ¢) purché no
centri storici e d): modifica aperture esterne o di finestre a tetto;

A3 — consolidamento statico ed adeguamento sismico, purché nel rispetto
dei caratteri morfotipologici dell'edificio, senza alterazione di volume e
altezze;

A4- eliminazione barriere architettoniche: rampe fino a 60cm di dislivello;
ascensori in zone private non visibili da spazio pubblico;

AS5- impianti tecnologici non soggetti a titolo edilizio (quindi pompe di calore
con p. nom. < 12kW) caldaie, parabole, antenne — eseguite su prospetti
secondari non visibili da spazio pubblico e sempre solo se su vincoli di cui
alle lettere c) — esclusi nuclei storici — e d). altrimenti va in semplificato




DPR 31/17

[

I parte Ill Codice
Attivita edilizia soggetta a semplificata

B1 — incrementi di volume fino al 10% o 100 mc

B2 — realizzazione o modifica finestre o aperture esterne che non ricadono in punto
A2;

B3 — interventi sui prospetti che alterano I'aspetto, con modifica caratteri morfo-
tipologici e delle finiture esistenti

B4 — rifacimento manto del tetto con materiali diversi, modifica dell'inclinazione delle
falde; realizzazione di lastrici e terrazze a tasca; inserimento canne fumarie e

comignoli; realizzazione lucernari ed abbaini;

B6 — rampe per disabili con dislivello > 60cm e ascensori;
B7 — installazione impianti visibili da suolo pubblico;

B15 — demolizione senza ricostruzione di edifici;




Allegato A

l

Opere libere
Dall’autorizzazione
paesaggistica

Anche in

sanatoria

DPR 31/17

parte |l Codice

Allegato B

l

Opere soggette ad Opere soggette ad
Autorizzazione Autorizzazione
semplificata ordinaria

Omessa autorizzazione comporta
La necessita di accertamento di
compatibilita

Art. 167 no aumenti di volume



DPR 31/17

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica

Punti A1...A5

Vincoli art. 136 c. 1 lettere c) anche centri storici e d) piu vincoli art.

Punto A1

Opere

Interne
Anche
Cambio

D'uso

Punto . p2 Punti A3 ed
Trasformazione A4
- Finestre e finestre

Punto A2 p1
A tetto

Manut.
Ordinaria
Balconi
Terrazzi
Sostituzione
Infissi etc

Consolidam.
Statico
Se risp.

Volume e H

Abbattimento
Barr. Arch.
Con
specifiche

parte Il Codice

142 (ope legis)

Punto A5
* Impianti su porzioni
Non visibili




DPR 31/17

parte Il Codice

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica

A6- p.1 pannelli solari su coperture
piane non visibili da spazio pubblico

A6- p.2 pannelli integrati nelle
coperture o in aderenza alle falde,
solo se al di fuori delle lettere b) e c)

A9 — dispositivi di sicurezza
anticaduta (linee vita, etc)

A10 — manutenzione e adeguamento
spazi esterni pubblici e privati nel
rispetto dei caratteri morfo tipologici

A12 — interventi sulle aree di
pertinenza di edifici senza modifica
degli assetti planimetrici e
vegetazionali (creazione vialetti,
sistemazione a verde) creazione
serre “domestiche” fino a 20mq,
demolizione senza ricostruz. — solo
se no in vincolo lett. b)

A13 — manutenzione, sostituzione o
adeguamento (no nuova inst.) di
cancelli, recinzioni, muri di cinta o di
contenimento. Solo se no in lett. a),
b), ¢) limitatamente a nuclei storici




DPR 31/17

parte Il Codice

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica

A15- opere nel sottosuolo
(attenzione a vincoli archeologici)
senza rilevanza esterna tipo
creazione locali totalmente interrati
(tognoli? Solo senon modifica
morfologia del suolo), condotte
forzate, pozzi, geotermico, fogne,
con possibilita di fare pozzetti a raso
H max 40cm

A17- installazioni esterne per attivita
economiche (no residenziale)
rimovibili, prive di parti in muratura e
non ancorate stabilmente al suolo

(ma l'ancoraggio € necessario per
'81/08)

A19 — solo in lett. b): serre mobili
stagionali senza elementi in
muratura; palificazioni, pergolati,
manufatti per ricovero attrezzi
agricoli fino a 5mq, etc.

A22— tende parasole su spazi
pertinenziali privati, su prospetti o
terrazze

A23- insegne di esercizi commercial
entro lo spazio vetrina; sostituzione
di insegne gia autorizzate




DPR 31/17

parte Il Codice

Attivita edilizia libera dall'autorizzazione paesaggistica

A29- fedele ricostruzione di edifici

crollati o danneggiati da eventi A19 — solo in lett. b): serre mobili

naturali o catastrofi, purché sia stagionali senza elementi in

possibile accertarne la preesistenza muratura; palificazioni, pergolati,

entro 10 anni dall'evento manufatti per ricovero attrezzi
agricoli fino a 5mq, etc.

Su tutti i beni
Parte Il del Codice

A30 — demolizione e remissione in
pristino necessari a seguito di
provvedimenti repressivi di abusi




Verifica della presenza dei vincoli

Attivita da valorizzare
In una Due Diligence

vincoli parte vincoli parte
Il del Codice l1l del Codice
Decreti vincolo v/\v
Piani territoriali
Parte Il non sono Decreti pubblici o
pUbb||C| (GU) Paesistici
regionali

Alcune Regioni \'/

Hanno archivi Certificato di destinazione

digitali o
Urbanistica
Interrogazione archivio (emanato da comune)
Decreti Soprintendenze
Anche a risposta Vincoliinrete.
Scritta (certificato) Beniculturali.it

27
Marco Campagna architetto blogger



Procedure di autorizzazione a Roma

semplificata ordinaria

Molti comuni laziali, tra cui Roma,
sono subdelegati alla gestione
delle autorizzazioni
paesaggistiche

_ Per Roma lufficio Silenzio-assenso
E presso il dipartimento Dopo 45gg

Fak (60g9)

L'ufficio deve sempre trasmettere la
Domanda alla Soprintendenza




vincolo UNESCO
centro storico

numerosi vincoli paesaggistici
vincoli statali sia decretati che ope legis
(parte 1ll)

numerosi vincoli puntuali
architettonici e archeologici
(parte )

carta per la Qualita vincoli di PRG




0 UNESCO Roma

- Yy Hﬁs+
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Escluso dai centri NTA del
Storici PTPR \ PTPR




Estensione dell'interesse
Ai beni extraterritoriali
Della S. Sede

Protocollo d'intesa
comune-SBAP

Delibera c.s. 62/2016
Approvazione piano di
Gestione

) piano di gestione deve
essere ancora approvato
DalllUNESCO




_ Per il PTPR vigente
Vincolo UNESCO Roma ‘ Non & vincolo

Il vincolo deriva
Solo dal PRG Roma

La SSABAP

- assenso Si esprime Non & un vero e
,, v Perché c'e il

‘ € Proprio vincolo
@ Protocollo d'intesa - Né Paesaggistico

* ,E‘NON ; Né monumentale
®* Perché e un vincolo

Statale o di PTPR

Viene emesso un “parere consultivo”

- Silenzio




Protocollo d'intesa
comune-SSABAP

SSABAP o ente tutore
Immobili vincolati d.lgs. 42/04

Interventi NE SSABAP
AMP DR silenzio-assenso

Immobili nel patrimonio UNESCO

Interventi con
Rilevanza esterna

A tal fine devono intendersi come interventi di rilevanza esterna quelli interessanti I'aspetto
esteriore dei fabbricati come la modifica efo la sostituzione degli infissi con altri aventi
caratteristiche diverse, la modifica e/o rifacimento delle coperture, la modifica e/o rifacimento
delle aperture o delle tinteggiature dei prospetti, la realizzazione di nuovi volumi tecnici, di
ascensori, di corpi scala, di qualsiasi nuovo impianto che interessi i prospetti, insegna asarcizl

commerciali etc.




Protocollo d'intesa
comune-SSABAP

Dipartiment
Interventi indiretti e PdC Rilcl:DI?ie;Taeg gén :g gg

Silenzio/assenso
60 gg

Inte ti diretti CILA/SCIA soggetto manda
rYent Sret Richiesta a SSABAP

Nota: c'é silenzio assenso perché il vincolo unesco non ¢ di fatto
Classificato come vincolo paesaggistico, a differenza degli altri
Centri storici lazial




vincoli di PRG Roma

assente in

LI

controllo inserimento in
carta qualita
carta qualita

tipologia vincolo controllo tessuto
Morfologie
imp. urb.

/

tipologia intervento
MO, MS,
RC

opere interne

nessun parere



Carta per la qualita

operativa dal 2008

art 16 NTA PRG: in caso di immobili guida per la qualita
individuati in carta per la qualita occorre degli interventi
acquisire il parere preventivo della

Sovrintendenza Capitolina

istanze depositate senza aver acquisito il parere devono
intendersi in violazione di procedura ma non sono
necessariamente nulle, semmai annullabili

non esistono opere ufficialmente escluse -
non si applica i1 31/17 -, pertanto tutti in non ci sono pronunce
interventi sono soggetti a parere finora su eventuale

preventivo valutazione di nullita

Circolare 2016
solo in caso di “morfologie degli impianti
urbani” e per sole opere interne, si pud
omettere il parere

la sovr. cap. ammette
Sanatorie




Carta per la qualita

opere interne, anche MdU
esenti da parere preventivo
(circolare 2016)

morfologie degli impianti urbani
(vincolo areale)

)]




Carta per la qualita

compl. edil. moderni/ed. tipolg. Speciale nessuna opera, anche di MO
(vincolo areale o puntuale) e esente dal parere preventivo
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- 2 t @ “@ e ,.

=

=g
*—'il\‘l SN

""




Carta per la qualita

Carta qualita e PTPR spesso si sovrappongono

o ¥ TGO %@
/ 4 A
s 7 v o\ ¥
SO oo 36,0
o Yy 'y k& ‘ X r
r# ',f c..r '-._ g oa\lv’ |~!
0 N f/f/‘ [
b, =
\‘\___ i
: e




Carta per la qualita

opere di manutenzione ordinaria

opere di MS e RC soggette a CILA

opere di MS ed RC pesante (SCIA)

opere di RE, anche in citta storica
(se non in carta qualita: coque)

opere di NC AMP o comunque soggette
a permesso di costruire

acquisire parere
domanda cartacea
piazza lovatelli

parere da acquisire
tramite SUET
assieme a CILA

acquisire parere
domanda cartacea
piazza lovatelli




Introdotto dalle NTA PRG I COQUE & operativo con
una sorta di commissione edilizia ristretta discontinuita: decade assieme
ad alcuni ambiti specifici alla giunta comunale

Eventuali
leggi special
Derogatorie (ma
Valutare sempre)

attivita libera

da parere
coque

tutti tessuti
Tranne

citta storica MO - MS - RC sia
leggera sia pesante

citta storica

RE - AMP — NE - MdU
tutte le tipologie
anche opere
esclusivamente
interne




Altri vincoli non di beni culturali

4 N
e B\
| , _ _ | Vincoli rispetto
Vincolo idrogeologico infrastrutture
J
| " Ferrovie -
4 A Strade e autostrade

Vincolo aree boscate Aeroporti elettrodotti

( Rispetto cimiteriale

Codice della strada
Codice della navigazione

Marco Campagna architetto blogger
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Altri vincoli non di beni culturali

Vincolo idrogeologico Ui CElE puslalies

incolumita
PAl piani per [assetto idrogeologico Rischio frana  Rischio alluvione
Autorita di Bacino j

Prescrizioni direttamente 4 livelli ~I'due livell
vincolanti Di rischio Piu glt[ |mpl|cano

Limitazione

All’attivita

.. edilizia
Regioni

Marco Campagna architetto blogger



Altri vincoli non di beni culturali

d.lgs. 34/2018

. Vincolo che opera
Vincolo aree boscate A prescindere da una
Individuazione cartografica

Ha meccanismi
Simili ai vincoli
Paesaggistici, anche
Come sanzioni

Con la relazione di
Un agronomo si puo
Chiedere il riconoscimento
Della presenza o non
Presenza dell’area
boscata

Marco Campagna architetto blogger



Altri vincoli non di beni culturali

Editto di Saint Cloud 1804
e N {

Fascia di inedificabilita 200 mt
Eventualmente derogabile I R.D. 1265/1934
In casi particolari

\_ /

™~
L
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Altri vincoli non di beni culturali

Distanze minime tra fabbricati

|
Y 10 mt tra pareti finestrate

|
) ¢ Zone C dist => H max

Altezze massime

Massime densita territoriali ammissibili

Standard urbanistici

Contribuiscono al benessere

L Y Psicofisico
Natura igienico-sanitaria

Marco Campagna architetto blogger



Altri vincoli non di beni culturali

Vincoli insiti nei piani
regolatori

PAma

Sovrintendenza Capitolina
Protocollo intesa SSABAP

CoQUE

Ai comuni € data la facolta di
Nominare una commissione che ha
Potere di valutare i progetti

Commissione edilizia

Pareri consultivi

TArinn

Commissione Edilizia
Opere NC, AMP, DR, RE
Edifici interesse storico no
Art. 24 LRP 56/1977+altre

Marco Campagna architetto blogger
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