
 
 
Protocollo RC n. 5871/13 



ESTRATTO DAL VERBALE DELLE DELIBERAZIONI DELLA   
GIUNTA CAPITOLINA 

(SEDUTA DELL’8 APRILE 2013) 

 
L’anno duemilatredici, il giorno di lunedì otto del mese di aprile, alle ore 14,30, 

nella  Sala delle Bandiere, in Campidoglio, si è adunata la Giunta Capitolina di Roma, 
così composta: 
 
1 ALEMANNO GIOVANNI………………….. Sindaco 
2 BELVISO SVEVA.………………………...... Vice Sindaco
3 BARBUSCIA BARBARA............................... Assessore 
4 BORDONI DAVIDE………………………... “ 
5 CAVALLARI ENRICO.…...……………....... “ 
6 CORSINI MARCO………...………………... “ 
7 DE PALO GIANLUIGI…………………..… “ 

8 FUNARI LUCIA….…………………………. Assessore 
9 GASPERINI DINO…………………………. “ 

10 GHERA FABRIZIO……….......…………..… “ 
11 LAMANDA CARMINE.................................. “ 
12 SENSI ROSELLA…………………………… “ 
13 SPENA MARIA............................................... “ 

 
Sono presenti l’On.le Sindaco e gli Assessori Bordoni, Funari, Gasperini, Ghera, 

Lamanda e Spena. 
 
Partecipa il sottoscritto Segretario Generale Dott. Liborio Iudicello. 

(O M I S S I S)  
 

 
Deliberazione n. 131 

 
Adozione del Piano di Recupero di iniziativa privata, ai sensi dell'art. 28 

e 30 della legge n. 457/1978 e dell'art. 1 bis, comma 1, della Legge 
Regionale n. 36/1987, di un complesso immobiliare sito in Roma in 
Via Boncompagni. Recepimento dell'atto d'obbligo e relativo 
schema di convenzione. Municipio Roma I Centro Storico.  

 
Premesso che il Fondo “Unicredito Immobiliare Uno” gestito da “Torre SGR 

S.p.A.”, è pieno ed esclusivo proprietario di un compendio immobiliare sito in Roma e 
ubicato tra Via Boncompagni, Via Puglie, Via Sicilia e Via Romagna; 

Che tale compendio immobiliare è caratterizzato dalla presenza di tre distinti corpi 
di fabbrica: il Complesso residenziale e per uffici “Boncompagni”; il Residence “May 
Fair” e l’ex Chiesa di San Lorenzo da Brindisi; 

Che il Complesso residenziale e per uffici “Boncompagni” è stato realizzato negli 
anni ‘70. L’immobile, che occupa gran parte dell’isolato e si estende lungo Via 
Boncompagni, Via Romagna e su parte di Via Sicilia e Via Puglie, ha destinazione d’uso 
mista (abitative, commerciali, servizi); 

Che il Residence “May Fair” è situato lungo Via Sicilia dove in passato sorgeva la 
Curia Generalizia ed il Collegio Internazionale dei Frati Cappuccini. Nel 1968 i padri 
Cappuccini abbandonarono il complesso edilizio che fu venduto ad una società 
immobiliare. Il residence, che ospita circa 40 unità abitative arredate, venne inserito nella 
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progettazione e realizzazione del Complesso “Boncompagni” conservando, dell’edificio 
dei Frati Cappuccini, unicamente, l’originaria facciata; 

Che l’ex Chiesa di San Lorenzo da Brindisi, ubicata tra Via Sicilia e Via Puglie, è 
stata eretta nel 1912 dall’Architetto Giovan Battista Milani per i Frati Cappuccini. A 
seguito della vendita, chi cui sopra, e relativa sconsacrazione, l’immobile è stato integrato 
nel progetto del complesso “Boncompagni” assolvendo all’attuale funzione di sala 
congressi e biblioteca; 

Che i quattro piani interrati dell’intero complesso sono utilizzati a parcheggi, 
centrali tecnologiche e strutture di servizio di un istituto bancario, e presentano 
caratteristiche diversificate in linea con le funzioni a cui sono destinati. In copertura sono 
presenti volumi tecnici adibiti a centrali tecnologiche; 

Che il compendio immobiliare in oggetto è censito nel Catasto Fabbricati di Roma 
al foglio 473, particella n. 47 alle seguenti u.i.: 

– sub 16, cat. D/1, Via Puglie n. 2/A, p. T; 
– sub 17, cat. D/2, Via Sicilia n. 183, p. S1-6; 
– sub 21, cat .A/10, Via Sicilia n. 169, p. 1, int. 111; 
– sub 23, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 2, int. 131; 
– sub 24, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, P. 3, int. 141; 
– sub 25, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 4, int. 151; 
– sub 26, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 5, int. 161; 
– sub 28, cat. A/10, Via Sicilia n. 169, p. 1, int. 212; 
– sub 31, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 2, int. 232; 
– sub 32, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 3, int. 241; 
– sub 33, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 3, int. 242; 
– sub 34, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 4, int. 251; 
– sub 37, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 5, int. 262; 
– sub 40, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 2, int. 331; 
– sub 41, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 2, int. 332; 
– sub 42, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 3, int. 341; 
– sub 43, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 3, int. 342; 
– sub 44, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 4, int. 351; 
– sub 47, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 5, int. 362; 
– sub 51, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 2, int. 422; 
– sub 53, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 4, int. 441; 
– sub 55, cat. A/10, Via Boncompagni n. 71/C, p. 6, int. 461; 
– sub 56, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 7, int. 471; 
– sub 501, cat. C/1, Via Boncompagni n. 71/M, p. T; 
– sub 503, cat. D/5, Via Boncompagni n. 71/H, p. S5-8; 
– sub 504, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 2, int. 421; 
– sub 505, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 2, int. 231; 
– sub 506, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 3, int. 431; 
– sub 507, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 4, int. 252; 
– sub 508, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 5, int. 352; 
– sub 509, cat. A/2, Via Boncompagni n. 71/C, p. 5, int. 451; 
– sub 510, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 5, int. 261; 
– sub 511, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 6, int. 361; 
– sub 512, cat. A/2, Via Sicilia n. 169, p. 6, int. 271; 
– sub 513, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 7, int. 371; 
– sub 514, cat. A/2, Via Romagna n. 9, p. 7, int. 372; 
– sub 515, cat. A/10, Via Sicilia n. 169, p. 1, int. 112; 
– sub 516, cat. A/10, Via Sicilia n. 169, p. 1, int. 211; 
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Che la consistenza edilizia del complesso immobiliare, pari a complessivi 
mq. 20.002,49 di S.U.L. – superficie utile lorda, come definita dall’art. 4 delle NTA del 
PRG vigente –, è stata realizzata in forza della Licenza Edilizia n. 581 del 5 aprile 1971 e 
successive licenze edilizie in variante n. 1319 del 21 novembre 1973 e n. 976 del 
4 settembre 1975 (progetto n. 24162/1974). Tra gli anni 1986 e 1999, sono state rilasciate 
ai sensi della legge n. 47/1985, le seguenti concessioni edilizie in sanatoria: n. 1172/c 
dell’8 novembre 1986 (progetto n. 13109 del 3 febbraio 1986); n. 1277/c del 6 novembre 
1987 (progetto n. 20888 del 9 febbraio 1987); n 140/S del 3 dicembre 1986 (progetto 
n. 43379 del 22 luglio 1985); n. 173221 dell’11 maggio 1999; n. 173226 dell’11 maggio 
1999; n. 173232 dell’11 maggio 1999; n. 173237 dell’11 maggio 1999; n. 173239 
dell’11 maggio 1999; n. 176365 del 28 maggio 1999; n. 176367 del 28 maggio 1999; 
n. 176370 del 28 maggio 1999; n. 176371 del 28 maggio 1999; n. 176373 del 28 maggio 
1999; n. 176374 del 28 maggio 1999; n. 176376 del 28 maggio 1999; n. 176384 del 
28 maggio 1999; n. 176385 del 28 maggio 1999; n. 176.387 del 28 maggio 1999; 
n. 176390 del 28 maggio 1999; n. 176392 del 28 maggio 1999; n. 176393 del 28 maggio 
1999; n. 176396 del 28 maggio 1999; n. 176397 del 28 maggio 1999; n. 176398 del 
28 maggio 1999. Legittimano inoltre l’attuale preesistenza i seguenti titoli: DIA n. 3183 
del 19 gennaio 1998; DIA n. 29850 del 30 aprile 1998; DIA n. 42779 del 25 giugno 1998; 
DIA n. 69533 del 12 novembre 1998; DIA n. 79294 del 31 dicembre 1998; DIA n. 29490 
del 6 maggio 1999; DIA n. 73805 del 7 dicembre 1999; DIA n. 73806 del 7 dicembre 
1999 e la concessione edilizia n. 262/c del 7 marzo 2001 (progetto n. 79308/2000); 

Che le relative attuali destinazioni d’uso, classificate secondo il comma 1, dell’art. 6 
delle NTA del PRG, espresse in termini di S.U.L. come sopra definita, risultano: parte ad 
“Abitativa” per mq. 3.895,99 (pari a circa il 20%), parte a “Servizi” per mq. 12.996,00 
(pari a circa il 65%), parte a “Turistico-ricettive” per mq. 3.110,50 (pari a circa il 15%); 

Che nel PRG vigente, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 18 
del 12 febbraio 2008, l’area in oggetto, nell’Elaborato Prescrittivo “Sistemi e Regole” – 
rapp. 1:5.000, è classificata in “Città storica – Tessuti di espansione novecentesca a fronti 
continue (T6)”; 

Che nell’Elaborato Gestionale “Carta per la Qualità” G1.b i beni ricadenti nell’area 
in oggetto sono individuati come “Edifici con tipologia edilizia speciale: ad impianto 
nodale – EC: Edificio per il culto”, “Edifici con tipologia edilizia speciale: ad impianto, 
seriale – CO: Convento” e “Edifici con tipologia edilizia speciale: ad impianto seriale – 
US: Edificio per servizi e uffici”; 

Che nella Tavola A del PTPR l’area in oggetto è individuata in “Sistema del 
Paesaggio insediativo – Paesaggio dei Centri e Nuclei Storici con relativa fascia di 
rispetto di 150 metri”, nella Tavola B del PTPR in “Individuazione degli immobili e delle 
aree tipizzati del Piano Paesaggistico – insediamenti urbani storici e territori con termini 
compresi in una fascia della profondità di 150 metri”; 

Che, secondo le NTA del PRG vigente, all’interno della Città Storica, gli interventi 
edilizi e urbanistici nonché le iniziative di promozione sociale ed economica, sono 
finalizzati alla conservazione e valorizzazione delle qualità esistenti, nel rispetto delle 
peculiarità di ciascuna delle componenti insediative, e sono volti al perseguimento dei 
seguenti obiettivi: 

a) il trasferimento delle sedi direzionali, al fine di ridurre il carico urbanistico dei tessuti 
più centrali e favorire la distribuzione policentrica di tali funzioni; 

b) il restauro dei complessi e degli edifici speciali con la conferma, la riscoperta e la 
valorizzazione del loro ruolo storico-morfologico, funzionale e simbolico nella 
struttura urbana; 
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Che, ai sensi dell’art. 31 delle NTA del PRG, nei Tessuti di espansione 
novecentesca a fronti continue, tra i quali è classificato l’immobile in oggetto, sono 
consentite, oltre agli interventi meramente conservativi, le seguenti categorie d’intervento 
trasformativo: RE1, RE2, DR2, DR3, AMP1. AMP2, AMP3; 

Che, ai sensi del combinato disposto dell’art. 9, comma 5 e dell’art. 25, comma 4, 
delle NTA del PRG, la categoria d’intervento RE2 consiste nella Ristrutturazione edilizia 
finalizzata al miglioramento della qualità architettonica e/o all’adeguamento funzionale 
degli edifici o di parti di essi, con possibilità di aumento della S.U.L. e del Vc (Volume 
costruito), di frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari, di modificazione 
della sagoma e dell’aspetto esteriore degli edifici; 

Che la categoria della Ristrutturazione edilizia di tipo RE2 è stata ulteriormente 
specificata e disciplinata nella Circolare della U.O. “Permessi di costruire” di Roma 
Capitale, prot. n. 19137/2012, recante “Circolare esplicativa: gli interventi edilizi e i 
relativi titoli abilitativi; la disciplina edilizia dopo il decreto-sviluppo 2011”, che a sua 
volta faceva seguito, per la tematica specifica delle categorie d’intervento, alla Circolare 
della Regione Lazio del 1° dicembre 2004 emanata in applicazione della L.R. n. 12/2004; 

Che, ai sensi del combinato disposto dell’art. 25, comma 14 e dell’art. 31, comma 4, 
delle NTA del PRG, nei Tessuti T6 di Città Storica sono consentite le seguenti 
destinazioni d’uso: Abitative; Commerciali, limitatamente alle piccole e medie strutture di 
vendita; Servizi; Turistico-ricettive; Produttive; Parcheggi non pertinenziali; 

Che, ai sensi dell’art. 31, comma 3, lett. a), delle NTA del PRG, nell’ambito di 
interventi di categoria RE2 è possibile convertire i vani accessori delle unità immobiliari e 
edilizie (fabbricati) in abitazioni, studi professionali e atelier; 

Che, ai sensi dell’art. 25, comma 6, in tutti i Tessuti di Città Storica, salvo eccezioni 
che non riguardano il Tessuto T6, è possibile operare accorpamenti e frazionamenti di 
unità immobiliari, senza che le unità immobiliari abitative generate risultino inferiori a 45 
mq.; 

Che, ai sensi dell’art. 25, comma 9, lett. c), delle NTA del PRG, gli interventi di 
categoria RE2, se estesi a più edifici o lotti contigui, è subordinato all’approvazione di un 
Piano di recupero, di iniziativa pubblica o privata, o di altro strumento urbanistico 
esecutivo; 

Che, ai sensi dell’art. 24, comma 16, delle NTA del PRG, per gli interventi privati 
tra gli altri di categoria RE2, che comportino aumento di S.U.L., il Comune può disporre, 
a carico dei soggetti attuatori, il ricorso a concorsi di idee o di progettazione, senza il 
vincolo delle formalità stabilite dal regolamento dei Lavori pubblici; 

Che, in conformità e attuazione alle norme citate la Proprietà, ha ritenuto opportuno 
indire un “concorso” ad inviti fra studi di progettazione particolarmente qualificati allo 
scopo di raggiungere un obiettivo di qualità architettonica e ambientale adeguato alle 
caratteristiche del complesso e del contesto urbano in cui è inserito ponendo particolare 
attenzione alle facciate esterne dell’edificio ed alla loro contestualizzazione. Il progetto 
prescelto è stato quello dello studio MAD di Pechino il quale ha proposto un intervento 
armonico in grado di conferire un’identità unitaria alle varie parti che compongono il 
progetto, creando un dialogo sia tra corte interna e piano strada, sia tra le nuove facciate e 
quelle preesistenti della ex chiesa e dell’ex Convento dei Cappuccini; 

Che la Proprietà in data 31 marzo 2011, prot. Dipartimento Programmazione e 
Attuazione Urbanistica/Direzione Attuazione Strumenti Urbanistici n. 25543, ai sensi 
dell’art. 28 e dell’art. 30 della legge 5 agosto 1978 n. 457, ha presentato come “Piano di 
recupero di un complesso immobiliare sito in Roma, Via Boncompagni”, il progetto 
prescelto; 
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Che in data 29 novembre 2011, prot. Dipartimento Programmazione e Attuazione 
Urbanistica/Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio/U.O. Città Storica, 
n. 25553, sono stati presentati i nuovi tipi del “Piano di Recupero di un complesso 
immobiliare sito in Roma, Via Boncompagni”; 

Che il Piano di Recupero del complesso immobiliare sito in Roma in 
Via Boncompagni, in conformità alle NTA del PRG prima richiamate, prevede la 
riqualificazione dell’intero isolato, mediante intervento di categoria RE2 esteso a tre unità 
edilizie, e recante i seguenti parametri essenziali: 

a) aumento della S.U.L. da mq. 20.002,49 a mq. 23.891,38 con un incremento di mq. 
3.888,89, pari al 19,44% della S.U.L. esistente; 

b) nuove destinazioni d’uso: abitative, per mq. 20.248,81 (pari all’84,75%); 
Commerciali (piccole strutture di vendita), per mq. 1.627,84 (6,81%); Servizi (servizi 
alle persone, sportelli bancari, artigianato di servizio, pubblici esercizi), per 
mq. 2.014,73 (8,43%); 

c) modificazione della sagoma, accorpamento e frazionamento delle unità immobiliari, 
con il limite minimo di 45 mq. di S.U.L. per singola abitazione; 

Che il Piano di recupero presentato non ha i requisiti di dettaglio richiesti 
dall’art. 22 comma 3, lett. b), ai fini dell’individuazione semplificata del titolo abilitativo, 
poiché la definizione progettuale è vincolante esclusivamente quale sviluppo 
plano-volumetrico di massimo ingombro, mentre gli elaborati di rappresentazione 
architettonica hanno mero valore esemplificativo; 

Che, di conseguenza, la S.U.L. massima prima indicata rappresenta solo la 
maggiore quantità derivante dal massimo ingombro dello sviluppo plano-volumetrico 
esecutivo, mentre la S.U.L. effettiva da assegnare a livello urbanistico – considerando le 
condizioni limitative di applicazione della categoria della Ristrutturazione edilizia – può 
essere opportunamente dimensionata aggiungendo alla S.U.L. esistente (mq. 20.000 circa) 
l’incentivo del 10% previsto dall’art. 21, comma 3, delle NTA del PRG, attestandosi 
quindi, nel complesso, a mq. 22.000; 

Che l’entità finale della S.U.L. di progetto sarà comunque determinata prima in 
sede di convenzione urbanistica e poi in sede di formazione e rilascio del titolo abilitativo, 
sulla base del progetto architettonico definitivo, fermo restando che, in caso di riduzione 
della S.U.L. assentita a livello urbanistico, non si darà luogo al trasferimento in altro sito 
della S.U.L. differenziale, pur consentito dall’art. 21, comma 2, delle NTA del PRG; 

Considerato che, ai sensi del combinato disposto dell’art. 24, comma 12 e comma 
19 il Piano di recupero – oltre che il successivo progetto architettonico – deve essere 
sottoposto al parere consultivo della Soprintendenza statale per i beni architettonici e per 
il paesaggio; 

Che, a tal fine, in data 20 dicembre 2011 si è svolta la Conferenza di Servizi, 
convocata con prot. n. 25640 del 29 novembre 2011 dal Dipartimento Programmazione e 
Attuazione Urbanistica/Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio/U.O. 
Città Storica, avente ad oggetto l’esame istruttorio del “Piano di Recupero di un 
complesso immobiliare sito in Roma, Via Boncompagni” prot. n. 25553 del 29 novembre 
2011, in cui gli Uffici del Ministero per i Beni e le Attività Culturali “Direzione 
Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del Lazio”, “Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e Paesaggistici per il Comune di Roma”, “Soprintendenza Speciale per i 
Beni Archeologici di Roma – Servizio tutela “hanno espresso parere interlocutorio ed i 
restanti Uffici partecipanti alla Conferenza di Servizi, parere favorevole con prescrizioni; 

Che a seguito dei pareri interlocutori espressi in sede di Conferenza di Servizi è 
stata presentata la documentazione integrativa al “Piano di Recupero di un complesso 
immobiliare sito in Roma, Via Boncompagni” al Ministero per i Beni e le Attività 
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Culturali/Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del Lazio il 17 maggio 
2012; al Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e Paesaggistici per il Comune di Roma il 18 maggio 2012 al Ministero per i 
Beni e le Attività Culturali/Soprintendenza Speciale per i Beni Archeologici di 
Roma/Servizio tutela il 21 maggio 2012; 

Che in data 21 maggio 2012, prot. Dipartimento, Programmazione e Attuazione 
Urbanistica/Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio U.O. Città Storica, 
n. 10792, sono stati presentati i nuovi tipi del “Piano di Recupero di un complesso 
immobiliare sito in Roma, Via Boncompagni” e copia della documentazione integrativa 
presentata al Ministero per i Beni e le Attività Culturali, il tutto in conformità alle 
prescrizioni dei pareri emessi in sede di Conferenza di Servizi e composto dai seguenti 
elaborati: 

Elab. 1 estratto di PRG previgente; 
Elab. 2 estratto di PRG vigente 
Elab. 3 attuazione di PRG vigente; 
Elab. 4 relazione tecnica illustrativa; 
Elab. 5 Norme Tecniche di Attuazione; 
Elab. 6 relazione di previsione di massima delle spese; 
Elab. 7 planimetria catastale e proprietà; 
Elab. 8 certificati catastali; 
Elab. 9 tipo di frazionamento; 
Elab. 10 inquadramento territoriale; 
Elab. 11 relazione sulla mobilità; 
Elab. 12 rete stradale e discipline di traffico; 
Elab. 13 stato di fatto area d’intervento; 
Elab. 14 zonizzazione su base catastale; 
Elab. 15 planivolumetrico esecutivo; 
Elab. 16 planivolumetrico esemplificativo; 
Elab. 17 planimetria delle preesistenze storiche e dei vincoli; 
Elab. 18 stato di fatto immobili; 
Elab. 19 progetto edilizio post operam; 
Elab. 20 tipi edilizi post operam; 
Elab. 21 relazione geologica e vegetazionale; 
Elab. 22 categorie di intervento; 
Elab. 23  calcolo analitico legittimità della preesistenza; 

Elaborati integrativi richiesti in sede di Conferenza di Servizi: 

Elab. 24  documentazione fotografica; 
Elab. 25 indagine bibliografica e di archivio; 
Elab. 26 posizionamento su foglio catastale delle strutture murarie e di epoca romana; 
Elab. 27 posizione dei resti murari di epoca romana su planimetria del I livello 

interrato dell’edificio esistente; 
Elab. 28 3. strutture murarie di epoca romana – rilievo delle strutture murarie alla 

quota del piano di calpestio del I livello interrato. Piante e sezioni; 
Elab. 29 3/bis strutture murarie di epoca romana – rilievo delle strutture murarie alla 

quota del piano di calpestio del I livello interrato. Piante e sezioni; 
Elab. 30 sovrapposizione rilievi archeologici su elaborato progettuale; 
Elab. 31 elaborato grafico relativo al posizionamento in pianta delle cisterne e delle 

sonde geotermiche; 
Elab. 32 relazione tecnica illustrativa; 
Elab. 33 planivolumetrico esemplificativo; 
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Che a seguito dei pareri positivi con prescrizioni degli Uffici del Ministero per i 
Beni e le Attività Culturali “Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del 
Lazio”, “Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici per il Comune di 
Roma”, “Soprintendenza Speciale per i Beni Archeologici di Roma/Servizio tutela” la 
Conferenza di Servizi si è conclusa positivamente con determinazione dirigenziale n 553 
del 2 agosto 2012 prot. n. 16675 emesse dal Dipartimento Programmazione e Attuazione 
Urbanistica/Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio/ U.O. Città 
Storica; 

Che il Processo Partecipativo ai sensi della deliberazione Consiglio Comunale n. 57 
del 2 marzo 2006, è stato espletato in tutte le sue forme ed il Verbale di Partecipazione 
dell’Assemblea pubblica del 4 ottobre 2012 protocollato con n. 24805 il 3 dicembre 2012 
dal Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica – Direzione Programmazione 
e Pianificazione del Territorio – U.O. Città Storica; 

Che, ai sensi e per gli effetti dell’art. 25, comma 11, delle NTA del PRG, alla 
S.U.L. aggiuntiva realizzata tramite interventi di categoria RE2 (oltre che di altre 
categorie), ridotta del 50% degli incentivi urbanistici di cui all’art. 21, comma 5, si 
applica il contributo straordinario, di urbanizzazione di cui all’art. 20 delle stesse NTA; 

Che, ai fini del calcolo della S.U.L. aggiuntiva da sottoporre a contributo 
straordinario, occorre applicare le seguenti specificazioni: 

– nel computo della S.U.L. esistente, gli spazi elencati nell’art. 4, comma 1, delle NTA 
del PRG, non devono in ogni caso essere considerati come S.U.L. anche nel caso che 
eccedano i limiti di estensione fissati dalla stessa norma, fermo restando che possono 
in sede di progetto, essere interamente riutilizzati secondo il complesso degli usi 
originari; le parti che vengono riutilizzate per destinazioni computabili come S.U.L., 
costituiscono S.U.L. aggiuntiva; 

– nel computo della S.U.L. soggetta a contributo straordinario, dalla S.U.L. aggiuntiva 
deve essere detratto il 5% della S.U.L. esistente, corrispondente al 50% dell’incentivo 
previsto dall’art. 21 delle NTA del PRG per gli interventi di categoria RE2, sicché la 
S.U.L. assoggettata a contributo straordinario, stante la S.U.L. massima ammissibile 
di 22.000 mq. sarà pari a 1.000 mq.; 

Che i soggetti promotori hanno prodotto una stima di parte del contributo 
straordinario dovuto, acquisita dalla U.O. “Pianificazione urbanistica generale PRG” del 
Dipartimento “Pianificazione e attuazione urbanistica”, con prot. n. 25818 del 12 marzo 
2013; 

Che tale stima è stata sottoposta a verifica di congruità da parte della competente 
U.O. destinataria, secondo i criteri e le modalità stabilite nella proposta di deliberazione 
di Assemblea Capitolina recante “Disciplina per la determinazione del contributo 
straordinario di urbanizzazione”, assunta con decisione di Giunta Capitolina n. 20 del 
1° marzo 2013, ad esito della quale il contributo straordinario dovuto è stato fissato in 
Euro 3.550.190,00, come risulta dalla nota del medesimo Ufficio trasmessa alla U.O. 
Città Storica con prot. QI n. 32810 del 27 marzo 2013; 

Che tale stima è da ritenersi provvisoria in quanto valevole nelle more 
dell’approvazione della citata deliberazione dell’Assemblea Capitolina, fermo restando 
che la parte privata si è dichiarata disponibile, con atto d’obbligo, a procedere con 
eventuali conguagli laddove dall’approvazione definitiva della citata deliberazione, 
laddove eventualmente modificata, dovesse conseguire un maggior importo del contributo 
straordinario; 

Che, riguardo alla destinazione del contributo straordinario, esso dovrà essere 
riservato prioritariamente alla realizzazione e gestione di un Servizio socio-assistenziale 
per giovani diversamente abili, di estensione meramente indicativa di mq. 275, 
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formalmente richiesta dal Presidente del Municipio Roma I e ritenuta necessaria per il 
quadrante di riferimento e per l’intero quartiere; 

Che il suddetto Servizio, oltre che dagli Enti pubblici competenti, potrà essere 
previsto, realizzato a cura e spese del soggetto attuatore all’interno del Piano di recupero, 
secondo le condizioni economiche e gestionali che saranno previste in Convenzione, 
gravando l’eventuale onere di tale obbligazione comunque in sede di rideterminazione del 
contributo straordinario, e stimando tale onere, in maniera del tutto indicativa e 
prudenziale, e nell’ipotesi di locazione a canone convenzionato, in Euro 1.000.000,00 
conseguentemente alla ipotetica sottrazione dalla S.U.L. imponibile, dei 275 mq. del 
Servizio socio-assistenziale; 

Che il calcolo degli standard minimi è stato sviluppato sulla base dell’art. 7, commi 
11 e 12 delle NTA, calcolando il differenziale tra la dotazione teorica dell’intera S.U.L. di 
progetto e la dotazione teorica dell’intera S.U.L. legittima preesistente a fronte di un 
aumento di S.U.L. pari a 2.000 mq. e dei cambi di destinazione d’uso previsti dal 
progetto; 

Che la dotazione di parcheggi pubblici risulta soddisfatta in quanto inferiore alla 
dotazione minima della S.U.L. preesistente; 

Che la dotazione differenziale di verde pubblico e servizi pubblici, 
cumulativamente considerati, e pari a 1.197,40 mq, verrà interamente monetizzata ai sensi 
e per gli effetti della disciplina della monetizzazione approvata con deliberazione di 
Consiglio Comunale n. 73/2010 e deliberazione di Giunta Capitolina n. 115/2011; 

Che l’importo relativo alla monetizzazione degli standard urbanistici non reperiti, 
da corrispondere a Roma Capitale, è provvisoriamente stimato in Euro 873.641,00, fermo 
restando che l’importo definitivo sarà determinato in sede di convenzione; 

Che il contributo sul costo di costruzione è provvisoriamente stimato in 
Euro 1.732.120,00, fermo restando che l’importo definitivo sarà determinato in sede di 
formazione rilascio del titolo abilitativo; 

Che gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, calcolati ai sensi della 
deliberazione di Assemblea Capitolina n. 31/2012, sono provvisoriamente determinati in 
Euro 1.768.962,00, fermo restando che l’importo definitivo sarà determinato in sede di 
formazione rilascio del titolo abilitativo; 

Che il complesso degli oneri ordinari e straordinari predetti, stimati 
provvisoriamente in Euro 7.924.913,00, fatta salva la quota destinata al Servizio 
socio-assistenziale per disabili, a sua volta indicativamente stimata in Euro 1.000.000,00 
dovrà essere utilizzata prioritariamente: 

a) per la realizzazione Progetto di completamento della riqualificazione delle aree del 
Tridente – ambito territoriale C – terzo lotto: importo stimato, Euro 3.609.935,00; 

b) per contribuire ad avviare l’intervento “Mausoleo di Augusto”: scavi, restauri e 
allestimenti primo lotto, per un importo in Euro 3.315.000,00 in occasione del 
bimillenario della morte di Augusto nel 2014; 

Che comunque l’individuazione delle opere pubbliche cui destinare gli oneri 
maturati con il Piano di recupero in oggetto avverrà definitivamente in sede di Piano 
investimenti di Roma Capitale; 

Che “Torre SGR S.p.A.”, in qualità di proponente, si è impegnata, ai fini di quanto 
previsto dall’art. 30, comma 2, della legge n. 457/1978, e delle NTA di PRG vigente con 
atto d’obbligo a rogito Notaio Maurizio Misurale del 2 aprile 2013, rep. 193790 rep. 
68850/55478, prot. n. QI 34210 del 2 aprile 2013 Dipartimento Programmazione e 
Attuazione Urbanistica – Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio – 
U.O. Città Storica, ad adempiere a tutte le obbligazioni sopra riportate; 
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Considerato altresì che Roma Capitale ha ritenuto e ritiene che la proposta 
urbanistica in oggetto ha un rilevante interesse pubblico, dovuto alla riqualificazione del 
quadrante urbano attraverso la ristrutturazione e valorizzazione dello stesso Immobile 
oggetto del Piano di Recupero, cui si aggiunge il complesso delle opere pubbliche da 
finanziare con gli oneri ordinari e straordinari e i conseguenti effetti di riqualificazione 
urbana e di protezione sociale, questi ultimi derivanti dalla realizzazione della 
Casa-Famiglia; 

Che, ai sensi dell’art. 1 bis della Legge Regionale n. 36/1987, così come sostituito 
da ultimo dalla Legge Regionale n. 12/2012, (“i piani attuativi conformi allo strumento 
urbanistico generale, che non comportino le modifiche di cui all’art. 1, sono approvati 
dalla Giunta Capitolina”), la competenza in ordine all’adozione e approvazione del 
presente Piano di recupero è attribuita alla Giunta Capitolina; 

Che, ai sensi dell’art. 40 della Legge Urbanistica Regionale n. 38/1999, recante 
“Norme sul governo del territorio”, l’individuazione delle zone di recupero di cui 
all’art. 27 della legge n. 457/1978, effettuata in sede di formazione dello strumento 
urbanistico esecutivo, non costituisce variante al PRG; 

Che, ad ogni buon conto, il nuovo PRG, rendendo obbligatorio il Piano di recupero 
per determinate categorie di intervento e per fabbricati rispondenti a determinati requisiti, 
implicitamente effettua, per tali immobili, l’individuazione di “zona di recupero del 
patrimonio edilizio esistente” richiesta dall’art. 27 della legge n. 457/1978; 

Che, per quanto considerato, il presente provvedimento agisce a conferma e ad 
integrazione di quanto già effettuato dal PRG in tema di individuazione di zona di 
recupero, con la specificazione del singolo immobile ricadente nella zona di recupero; 

 
Considerato che in data 2 aprile 2013 il Direttore della Direzione della 

Programmazione e Pianificazione del Territorio del Dipartimento Programmazione e 
Attuazione Urbanistica e Dirigente della U.O. Città Storica, quale responsabile del 
Servizio, ha espresso il parere che di seguito integralmente si riporta: “Ai sensi e per gli 
effetti dell’art. 49 del Decreto Legislativo del 18 agosto 2000 n. 267, si esprime parere 
favorevole in ordine alla regolarità tecnica della proposta di deliberazione in oggetto. 

Il Direttore                F.to: P. Capozzi”;  
 
Preso atto che in data 2 aprile 2013 il Direttore del Dipartimento Programmazione e 

Attuazione Urbanistica ha attestato, ai sensi dell’art. 29 c. 1, lett. h) e i) del Regolamento 
degli Uffici e Servizi, come da dichiarazione in atti, la coerenza della proposta di 
deliberazione in oggetto con i documenti di programmazione dell’Amministrazione, 
approvandola in ordine alle scelte di natura economico-finanziaria o di impatto sulla 
funzione dipartimentale che essa comporta. 

Il Direttore                  F.to: E. Stravato; 
 
Vista la legge 17 agosto 1942, n. 1150 e s.m.i.; 
Vista la legge 5 agosto 1978, n. 457; 
Visto il D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267; 
Visto il D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 
Vista la Legge Regionale n. 36/1987; 
Vista la Legge Regionale n. 21/2009; 
Vista la Legge Regionale n. 36/1987; 
Vista l’art. 40 della Legge Regionale n. 38/1999; 
Viste le NTA del vigente PRG; 
Vista la legge 7 agosto 1990, n. 241; 
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Visto l’art. 34 dello Statuto del Comune di Roma; 
Visti la relazione e gli elaborati tecnici esibiti in atti; 

 
LA GIUNTA CAPITOLINA 

DELIBERA 

1) di individuare, con le motivazioni e i contenuti indicati in premessa, quale immobili 
in zona di recupero soggetto a Piano di Recupero, ai sensi dell’art. 27 della legge 
n. 457/1978, il complesso edilizio sito in Roma, delimitato da Via Boncompagni, 
Via Puglie, Via Sicilia e Via Romagna, meglio perimetrato nelle Tavole allegate al 
presente provvedimento; 

2) di adottare il Piano di Recupero di iniziativa privata, identificato al precedente punto 
1), ai sensi dell’art. 28 e dall’art. 30 della legge n. 457/1978 e con le procedure e 
competenze stabilite dall’art. 1bis della Legge Regionale n. 36/1987, secondo gli 
elaborati elencati nella premessa che, rilegati, costituiscono parte integrante del 
presente provvedimento; 

3) di considerare il Piano di recupero in oggetto esclusivamente a livello di definizione 
planovolumetrica di massimo ingombro, sprovvista quindi dei requisiti di cui 
all’art. 22, comma 2, lett. b), del D.P.R. n. 380/2001; le rappresentazioni 
architettoniche hanno valore esemplificativo e non vincolante per le successive fasi di 
sviluppo progettuale; la S.U.L. definitiva sarà determinata in sede di formazione e 
rilascio del permesso di costruire, nel rispetto delle condizioni di cui al successivo 
punto par. 4); 

4) di applicare ad integrazione della disciplina urbanistica particolareggiata le seguenti 
disposizioni: 
– categoria di intervento applicabile: ristrutturazione edilizia di tipo RE2, come 

definita dalle NTA del PRG e secondo le specificazioni contenute nella circolare 
esplicativa della U.O. “Permessi di costruire” prot. n.19137/2012; 

– S.U.L. di massimo ingombro: mq 23.891,38; 
– S.U.L. effettiva ammissibile: mq 22.000, equivalenti alla S.U.L. esistente 

maggiorata dell’incentivo del 10%, previsto dall’art. 21, camma 3, per gli 
interventi di categoria RE2, e comunque nei limiti delle altre disposizioni; nel 
caso la S.U.L. effettiva di progetto autorizzata in sede di rilascio del titolo 
abilitativo dovesse risultare inferiore al S.U.L. massima, non si dà luogo al 
trasferimento consentito dall’art. 21, comma 2, delle NTA del PRG; 

– destinazioni d’uso consentite: Abitative, fino ad un massimo dell’85%; 
Commerciali, limitatamente alle piccole strutture di vendita; Servizi, con 
esclusione dei servizi a CU/a; 

– prescrizioni particolari: sono consentiti accorpamenti e frazionamenti delle unità 
immobiliari, fatto salvo il limite minimo di 45 mq. per le abitazioni singole; è 
consentito il riuso dei locali tecnici e degli spazi accessori chiusi (con esclusione 
di impianti e macchinari esterni) ad abitazioni, atelier e studi professionali, nel 
rispetto delle norme regolamentari in materia edilizia igienico-sanitaria, sismica, 
bio-climatica; è consentita la modificazione della sagoma, fermi restando i limiti 
posti dalla categoria d’intervento per il riuso degli spazi emergenti dall’estradosso 
del solaio di copertura; 
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5) di assoggettare l’Incremento di S.U.L. a contributo straordinario ai sensi e per gli 
effetti dell’art. 25, comma 11 delle NTA del  PRG, con le seguenti specificazioni: 

– nel computo della S.U.L. esistente, gli spazi elencati nell’art. 4, comma 1, delle 
NTA del PRG, non devono in ogni caso essere considerati come S.U.L. anche se 
eccedono i limiti di estensione fissati dalla stessa norma, ferma restando che 
possono, in sede di progetto, essere interamente riutilizzati nell’ambito 
complessivo degli usi originari; le parti che invece vengono riutilizzate per 
destinazioni computabili come S.U.L., costituiscono S.U.L. aggiuntiva; 

– nel computo della S.U.L. soggetta a contributo straordinario dalla S.U.L. 
aggiuntiva deve essere detratto il 5% della S.U.L. esistente, corrispondente alla 
metà dell’incentivo previsto dall’art. 21 delle NTA del PRG per gli interventi di 
categoria RE2; 

6) di quantificare in Euro 3.550.190,00 (tremilionicinquecentocinquantamilacen-
tonovanta/00) l’ammontare del contributo straordinario, come determinato a seguito 
di verifica di congruità effettuata dai competenti Uffici Capitolini, sulla base della 
proposta di deliberazione dell’Assemblea Capitolina formulata con decisione di 
Giunta Capitolina n. 20 del 1° marzo 2013, e nelle more della sua definitiva 
approvazione, fermo restando che l’importo definitivo sarà determinato in sede di 
Convenzione urbanistica e fermo restando che, per tali finalità, i soggetti promotori 
sono impegnati sin d’ora e irrevocabilmente ad accettare eventuali maggiorazioni del 
contributo straordinario che dovessero scaturire a seguito della definitiva 
approvazione, con eventuali modifiche, della citata deliberazione Capitolina; 

7) di autorizzare la monetizzazione degli standard urbanistici non reperiti, ai sensi e per 
gli effetti della deliberazione di Consiglio Comunale n. 73/2010 e successivi 
provvedimenti attuativi, quantificando provvisoriamente il relativo importo in 
Euro 873.641,00 (ottocentosettantatremilaseicentoquarantuno/00), fermo restando che 
l’importo definitivo sarà determinato in sede di convenzione urbanistica; 

8) di quantificare provvisoriamente gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria in 
Euro 1.768.962,00 (unmilionesettecentosessantottomilanovecentosessantadue/00), e il 
contributo sul costo di costruzione in Euro 1.732.120,00 (unmilionesettecentotren-
taduemilacentoventi/00), fermo restando che il calcolo definitivo di entrambi sarà 
effettuato in sede di formazione e rilascio del titolo abilitativo; 

9) di destinare prioritariamente il contributo straordinario alla realizzazione e gestione di 
un Centro servizi socio-assistenziali per giovani diversamente abili, o altre categorie 
protette, formalmente richiesta dal Presidente del Municipio Roma I e ritenuta 
necessaria per il quadrante di riferimento e per l’intero quartiere; 

10) di stabilire che il suddetto Centro-servizi, oltre che dagli Enti pubblici competenti, 
potrà essere previsto e realizzato privatamente dal Soggetto attuatore all’interno del 
Piano di recupero, secondo le condizioni gestionali ed economiche che saranno 
previste in Convenzione, gravando l’eventuale onere di tare obbligazione comunque 
in sede di calcolo del contributo straordinario; onere provvisoriamente stimato in 
Euro 1.000.000,00 (unmilione/00), secondo i criteri esposti nelle premesse; 

11) di stabilire che il complesso degli oneri ordinari e straordinari predetti, detratta la 
quota destinata al Centro servizi socio-assistenziari, e quindi per un importo 
provvisoriamente stimato in Euro 6.924.913,00 (seimilioninovecentoven-
tiquattromilanovecentotredici/00), dovrà essere utilizzato: 
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a) per la realizzazione Progetto di completamento della riqualificazione delle aree 
del Tridente – ambito territoriale C – terzo lotto: importo stimato, 
Euro 3.609.935,00; 

b) per contribuire ad avviare l’intervento “Mausoleo di Augusto”: scavi, restauri e 
allestimenti primo lotto, per un importo in Euro 3.315.000,00, in occasione del 
bimillenario della morte di Augusto nel 2014; 

12) di stabilire che comunque l’individuazione delle opere pubbliche cui destinare gli 
oneri maturati con l’intervento in oggetto avverrà definitivamente in sede di Piano 
investimenti di Roma Capitale; 

13) di recepire l’atto d’obbligo sottoscritto dalla Società “Torre SGR S.p.A.”, in qualità di 
proponente, redatto dal Notaio Maurizio Misurale del 2 aprile 2013, 
rep. 142463/55478, prot. n. QI del 2 aprile 2013 Dipartimento Programmazione e 
Attuazione Urbanistica – Direzione Programmazione e Pianificazione del Territorio – 
U.O. Città Storica, ad adempiere a tutte le obbligazioni sopra riportate; 

14) di demandare alla successiva convenzione urbanistica ogni determinazione in ordine 
alla possibilità che le suddette opere pubbliche – ordinarie e straordinarie – vengano 
realizzate dal Soggetto attuatore a scomputo degli oneri a suo carico, ai sensi del 
Codice dei Contratti pubblici, e secondo le condizioni che saranno stabilite nella 
medesima convenzione; 

15) di stabilire che, con successivi atti dirigenziali, in sede di approvazione della 
convenzione, verranno previste le esatte entrate per gli oneri e contributi straordinari, 
imputandole alle corrispondenti risorse del P.E.G. di competenza; nonché verranno 
inseriti nel Piano investimenti le opere da realizzare con il finanziamento derivante 
dai suddetto oneri. 

La presente deliberazione è sottoposta alla pubblicazione e alla formulazione delle 
osservazioni da parte dei soggetti interessati, secondo quanto previsto dal combinato 
disposto dell’art. 30 della legge n. 457/1978 e dall’art. 15 della legge n. 1150/1942. 
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L'On. PRESIDENTE pone ai voti, a norma di legge, il suesteso schema di deliberazione che 
risulta approvato all'unanimità. 

 
Infine la Giunta, in considerazione dell'urgenza di provvedere, dichiara, all'unanimità, 

immediatamente eseguibile la presente deliberazione a norma di legge. 

(O M I S S I S) 
 

IL PRESIDENTE 
G. Alemanno 

 
 
 
 
 

IL SEGRETARIO GENERALE 
L. Iudicello 
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La  deliberazione è  stata  pubblicata  all’Albo  Pretorio  dal ….…………..………... 
 
al …………………………….. e non sono state prodotte opposizioni. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La presente deliberazione è stata adottata dalla Giunta Capitolina nella seduta 
dell’8 aprile 2013. 

Dal Campidoglio, lì  ……………….. 
 
 
 

p. IL SEGRETARIO GENERALE 
 

………………………….....……… 
 
 

 
 

 


