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TITOLO I  -  GENERALITA’  E  CONTENUTO  DEL  PIANO 

 
 
CAPO I - GENERALITA’ 
 
art. 1 - Validità delle norme 
Le presenti norme tecniche valgono per l'attuazione del Nucleo di edilizia ex abusiva da recuperare n.13.03 - 
"LA LINGUA AURORA" e disciplinano le trasformazioni fisiche e funzionali all’interno del piano 
esecutivo una volta approvato; queste prevalgono, in caso di difformità, inesattezze e/o incertezze 
interpretative, su quanto prescritto e riportato negli elaborati grafici del piano esecutivo. 
Per quanto non espressamente previsto dalle presenti norme si applicano le Norme Tecniche di Attuazione del 
Piano Regolatore Generale di Roma Capitale approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 18 del 12 
febbraio 2008 e s.m.i., nonché le norme di legge e regolamenti vigenti. 
 
art. 2 – Lotto, Superficie Utile Lorda e volumetria esistente 
Per lotto con la relativa superficie si intende quello desunto dal frazionamento catastale effettuato entro il 31 
marzo 2003. 
Nel caso in cui il nucleo presenti lotti privi di frazionamenti su base catastale, si potrà considerare la 
dimensione dei lotti computata su base millesimale, qualora i proprietari siano in possesso di legittimo e 
formale titolo di proprietà, attribuito su base millesimale in data antecedente al 31 marzo 2003. 
La volumetria (come definita nelle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. previgente) è trasformata in 
Superficie Utile Lorda (S.U.L.) utilizzando, come parametro di conversione, l’altezza convenzionale di m. 
3,20 coerentemente con il Piano Regolatore Generale approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 
18 del 12 febbraio 2008. 
Per S.U.L. (volumetria) esistente, di cui agli articoli delle presenti norme tecniche, in sede di richiesta e/o 
avvio di qualsivoglia titolo autorizzativo e/o atto amministrativo, va verificata e considerata solo quella 
legittimamente realizzata o quella legittimata e/o legittimabile ai sensi della legge n. 47/85 e s.m.i., a 
prescindere da quanto eventualmente considerato in sede di piano esecutivo, esclusivamente ai fini della 
pianificazione urbanistica del nucleo nella sua totalità e del computo degli standard. 
Nel piano esecutivo i lotti sono distinti in: 
Lotti liberi sono gli immobili, non compromessi da alcuna S.U.L. (volumetria) esistente compresa quella 
eventualmente non legittimabile. 
Lotti parzialmente edificati sono gli immobili, compromessi da una S.U.L. (volumetria) esistente, compresa 
quella eventualmente non legittimabile, inferiore a quella consentita sul lotto in base al diritto edificatorio. 
Lotti edificati sono gli immobili, interni al piano esecutivo, compromessi da una S.U.L. (volumetria) 
esistente, compresa quella eventualmente non legittimabile, uguale o superiore a quella consentita sul lotto in 
base al diritto edificatorio previsto per i lotti parzialmente edificati. 
 
Il piano esecutivo è stato redatto sullo “stato di fatto” del territorio e la considerazione di una S.U.L. 
(volumetria) eventualmente non legittimabile con la relativa destinazione attribuita al lotto, non 
potranno incidere sullo stato giuridico predeterminato e non potranno quindi costituire acquisizione 
di alcun diritto diverso da quello preesistente l’adozione e l’approvazione del piano esecutivo, né 
potranno in particolare costituire titolo per la legittimazione di tale S.U.L. (volumetria). 
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CAPO II - CONTENUTO  DEL  PIANO 
 
Art. 3 - Elaborati costituenti il Piano Esecutivo e loro valore normativo 

Il presente piano esecutivo si compone dei seguenti elaborati grafici, illustrativi e normativi, aventi 
ciascuno il valore di seguito riportato: 

Tav. 1A e 1B - Inquadramento Territoriale, Destinazioni di P.R.G.: (planimetrie in varie scale di 
rappresentazione) ha valore indicativo e di orientamento per evidenziare i criteri adottati ai fini della 
migliore integrazione urbanistico - funzionale del nucleo; 

Tav. 1C – Pianificazione Territoriale Paesistica: (planimetrie in varie scale di rappresentazione) ha valore 
indicativo e di orientamento per evidenziare i criteri adottati ai fini della migliore integrazione 
urbanistico - funzionale del nucleo; 

Tav. 1D – P.T.P.R. Adottato: (planimetrie in scala 1:25.000) ha valore indicativo e di orientamento per 
evidenziare i criteri adottati ai fini della migliore integrazione urbanistico - funzionale del nucleo; 

Tav. 1E – Tutela e Vincoli Riportati nel P.R.G.: (planimetrie in varie scale di rappresentazione) ha valore 
indicativo e di orientamento per evidenziare i criteri adottati ai fini della migliore integrazione 
urbanistico - funzionale del nucleo; 

Tav. 1F – Aree Naturali Protette: (planimetria in scala 1:25.000) ha valore indicativo e di orientamento per 
evidenziare i criteri adottati ai fini della migliore integrazione urbanistico - funzionale del nucleo; 

Tav. 1G – Tutela e Vincoli Idrogeologici: (planimetria in scala 1:10.000) ha valore indicativo e di 
orientamento per evidenziare i criteri adottati ai fini della migliore integrazione urbanistico - 
funzionale del nucleo; 

Tav. 2A, Tav. 2B, Tav. 2B All.A, Tav. 2B All.B, Tav. 2B All.C, Tav. 2B All.D - Analisi dello Stato di Fatto 
- Consistenza Edilizia, Destinazioni d’Uso in Atto e Assetto Proprietario: (planimetria in scala 
1:2.000 e schede) ha valore indicativo ai fini del dimensionamento del piano esecutivo e dei criteri 
urbanistici adottati, è prescrittivo per quanto attiene alla verifica dei soggetti “proponenti il Piano 
Esecutivo”. 

Tav. 3 - Analisi dello Stato di Fatto - Urbanizzazione Primaria e Secondaria: (planimetria in scala 
1:2.000) ha valore indicativo ai fini del dimensionamento del piano esecutivo. 

Tav. 4 - Relazione Geologica – Vegetazionale: (planimetria in scala 1:2.000) ha valore vincolante per 
orientare la pianificazione del piano esecutivo. 

Tav. 5 - Zonizzazione su Base Catastale: (planimetria in scala 1:2.000) ha valore vincolante. 
Tav. 6 - Aree con Destinazione Pubblica: (planimetria in scala 1:2.000) ha valore vincolante 
Tav. 7 - Rete Viaria e Parcheggi Pubblici: (planimetria in scala 1:2.000 e sezioni tipo in scala 1:200) ha 

valore vincolante pe quanto riguarda la larghezza delle sedi stradali pubbliche e dei parcheggi 
pubblici. 

Tav. 8 - Norme Tecniche di Attuazione: hanno valore vincolante per tutto quanto riguarda gli interventi 
assentiti e/o assentibili in attuazione del piano esecutivo. In caso di discordanza, i dati e le 
prescrizioni delle norme prevalgono sulle indicazioni degli elaborati grafici e delle relative tabelle. 

Tav. 9 - Relazione Tecnica: contiene la descrizione degli interventi e dei criteri seguiti dal piano: ha valore 
informativo e di orientamento ai fini dell'interpretazione degli elaborati. 

Tav. 10 - Relazione di Previsione di Massima delle Spese: elaborato di massima delle spese occorrenti per 
la realizzazione delle opere di urbanizzazione per l'attuazione del piano: ha valore indicativo 
relativamente al dimensionamento ed alla quantificazione delle risorse e dei costi delle opere di 
urbanizzazione da realizzare; ha valore vincolante per orientare la redazione del piano esecutivo al 
fine di garantire una adeguata copertura finanziaria dei costi relativi alle opere di urbanizzazione 
primaria mancanti. 

Tav. 11.1 - Elenco delle Proprietà Catastali Vincolate. Immobili soggetti ad esproprio: ha valore 
indicativo. 

Tav. 11.2 - Elenco delle Proprietà Catastali Vincolate. Immobili nei comparti soggetti a convenzione: ha 
valore indicativo. 
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Tav. 11.3 - Elenco delle Proprietà Catastali Vincolate. Immobili nelle aree fondiarie interne ai 
comparti fondiari pubblici: ha valore indicativo. 

Tav. 12.0 a – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Inquadramento infrastrutturale dell’esistente: non ha 
valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano 
esecutivo. 

Tav. 12.0 b – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Piano Regolatore Generale – Sistemi e Regole, Rete 
Ecologica: non ha valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la 
definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.0 c – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Piano Territoriale Paesistico: non ha valore prescrittivo ed 
esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.0 d – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Piano Territoriale Paesistico Regionale: non ha valore 
prescrittivo ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano 
esecutivo. 

Tav. 12.0 e – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Tutela e Vincoli Riportati nel P.R.G.: non ha valore 
prescrittivo ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano 
esecutivo. 

Tav. 12.0 f – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Aree Naturali Protette: non ha valore prescrittivo ed 
esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.0 g – Sintesi dei Vincoli e delle Tutele – Tutela e Vincoli Idrogeologici: non ha valore prescrittivo 
ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.1 - Verifica Preliminare dell’Esistenza di Aree Gravate da Usi Civici: non ha valore prescrittivo ed 
esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.2– Relazione sulla Mobilità: non ha valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo ricognitivo e di 
orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.2a –Inquadramento Generale Municipio: non ha valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo 
ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.2b e 12.2c – Analisi della Viabilità del Toponimo: non ha valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo 
ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.3 - Relazione Previsionale di Clima Acustico: non ha valore prescrittivo ed esaustivo, ma solo 
ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

Tav. 12.4 - Verifica di Assoggettabilità a V.A.S. - Rapporto Preliminare: non ha valore prescrittivo ed 
esaustivo, ma solo ricognitivo e di orientamento per la definizione del piano esecutivo. 

 
art. 4 - Perimetri 
Il presente Piano Esecutivo prevede i seguenti perimetri: 

a) Nucleo originario, è quello definito dal Perimetro riportato negli elaborati grafici prescrittivi serie 3 “Sistemi 
e regole”, in scala 1:10.000, del Piano Regolatore Generale adottato con deliberazione di Consiglio Comunale 
n. 33 del 19/20 marzo 2003. 
Tale perimetro è indicato nell’elaborato grafico “Zonizzazione su base catastale” con tratto e punto. 

b) Piano esecutivo, è definito dal Perimetro scaturito dalla pianificazione urbanistica che ricomprende il Nucleo 
originario, il Nucleo approvato ed eventuali ampliamenti, coincidente con quello definito dal Perimetro 
riportato negli elaborati grafici prescrittivi serie 3a*3 “Sistemi e regole”, in scala 1:10.000, del Piano 
Regolatore Generale approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 18 del 12 febbraio 2008. 
 Tale perimetro è indicato nell’elaborato grafico “Zonizzazione su base catastale” con tratto e due punti. 
 
art. 5 - Aree fondiarie. 
Il presente piano esecutivo prevede destinazioni ad aree edificate e/o edificabili su lotti liberi, su lotti 
parzialmente edificati e su lotti edificati. 
Tali aree fondiarie possono essere ad edificazione diretta, mediante permesso di costruire, che si potrà 
ottenere successivamente all’approvazione del piano esecutivo ed alla cessione delle aree pubbliche di 
spettanza del singolo lotto e/o ad edificazione indiretta mediante permesso di costruire, subordinato 
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all’approvazione del piano esecutivo ed alla successiva stipula di un’apposita convenzione per la 
cessione di aree e per l’eventuale realizzazione delle opere di urbanizzazione, in conformità con il Codice 
degli Appalti, a scomputo totale o parziale degli oneri dovuti. 
Sono inoltre considerate aree fondiarie le aree stradali private e le aree stradali private aperte al pubblico 
transito. 
Nel piano esecutivo sono definite le seguenti destinazioni di aree fondiarie: 

a) zona di conservazione, completamento e nuova edificazione abitativa e non abitativa.  
Tali zone sono indicate nell’elaborato grafico di piano esecutivo denominato “Zonizzazione su base 
catastale” con linee continue inclinate a 45° ad interspazio di mm 1,00; 

b) zona di completamento e nuova edificazione abitativa e non abitativa, interna ai comparti soggetti a 
convenzione. 
Tali zone, interne ad un apposito perimetro, sono indicate nell’elaborato grafico di piano esecutivo 
denominato “Zonizzazione su base catastale” con linea continua inclinata a 45° alternata da linea tratto e 
punto ad interspazio di mm 1,00. 

c) aree stradali private ed aree stradali private aperte al pubblico transito. 
Tali aree stradali risultano nell’elaborato grafico di piano esecutivo denominato “Zonizzazione su base 
catastale” campite con le stesse linee di cui alle aree fondiarie. Nell’elaborato grafico “Rete viaria e 
Parcheggi Pubblici” non risultano con campitura.  
Le strade private dovranno essere identificate da apposito cartello recante la scritta “STRADA PRIVATA”. 
L’onere per la realizzazione e per la manutenzione ordinaria e straordinaria di tali strade e dei relativi servizi, 
salvo diverse e successive determinazioni dell’Amministrazione di Roma Capitale, resta a carico dei 
proprietari frontisti. Le strade private ove necessario saranno gravate da servitù per il passaggio dei pubblici 
servizi a rete e la loro conservazione ed illuminazione è affidata ai proprietari frontisti. 
Le strade private aperte al pubblico transito sono gravate da servitù di transito e da servitù per il passaggio 
dei pubblici servizi a rete e la loro conservazione ed illuminazione è affidata ai proprietari frontisti, che 
dovranno costituire un consorzio stradale secondo le norme vigenti. 
 
Resta inteso che l’edificazione ed ogni modifica allo stato dei luoghi all’interno di tutte le aree 
fondiarie previste dal Piano Esecutivo, qualora le stesse siano interessate da vincoli, tutele, fasce di 
rispetto e limitazioni di qualsiasi natura, sono subordinate e regolate in base a quanto prescritto nei 
pareri, nulla-osta ed autorizzazioni emessi dagli Uffici e dagli Enti competenti nel corso dell’iter 
procedurale ed, in ogni caso, preliminarmente al rilascio dei permessi di costruire. 
 
art. 6 - Aree pubbliche: 
Tutte le aree pubbliche, necessarie per le destinazioni abitative e non abitative, dell’intero piano esecutivo 
saranno reperite di norma sui lotti liberi, mediante la cessione di aree, di cui si faranno carico di norma i 
proprietari dei lotti interessati da volumetrie ancora da realizzare. 
In particolare nel piano esecutivo sono previste le seguenti destinazioni delle aree pubbliche: 

a) sedi viarie pubbliche, parcheggi pubblici e verde di arredo stradale pubblico. 
Le sedi viarie pubbliche ed i parcheggi pubblici sono indicati negli elaborati grafici di piano esecutivo 
denominati “Zonizzazione su base catastale”, ”Aree con destinazione pubblica” e “Rete viaria e Parcheggi 
Pubblici” con campitura di colore grigio. 
Per sedi viarie pubbliche si intende la nuova viabilità pubblica prevista dal piano esecutivo o quella 
esistente che il piano esecutivo prevede pubblica con eventuali adeguamenti nelle caratteristiche 
geometriche. Non concorrono al computo degli standard urbanistici. 
I parcheggi pubblici sono indicati con la lettera P. 
Le dimensioni delle sezioni stradali sono precisate nell’elaborato grafico “Rete viaria e Parcheggi 
Pubblici”. 
I tracciati degli svincoli, degli allargamenti, dei nuovi tratti della viabilità e dei parcheggi rappresentati negli 
elaborati grafici di piano esecutivo denominati “Zonizzazione su base catastale”, ”Aree con destinazione 
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pubblica” e “Rete viaria e Parcheggi Pubblici” potranno essere modificati e meglio definiti dai 
progetti definitivi o esecutivi dell’opera da realizzare, senza che ciò costituisca variante al piano esecutivo. 
Per facilitare l’inserimento delle sagome edilizie nei lotti edificabili, i distacchi degli edifici dalle aree di 
parcheggio pubblico potranno essere inferiori a m.5 a condizione che siano comunque rispettati i distacchi 
minimi previsti dal filo stradale. 
Il verde di arredo stradale pubblico è costituito dalle aree sistemate a verde in fregio ed a servizio della 
viabilità; è indicato nell’ elaborato grafico di piano esecutivo denominato “Zonizzazione su base catastale” 
con puntinato fitto e irregolare, negli elaborati di piano esecutivo denominati “Aree con destinazione 
pubblica” e “Rete viaria e Parcheggi Pubblici” con campitura di colore grigio. Non concorre al computo 
degli standard urbanistici. 

b) verde pubblico organizzato. 
Il verde pubblico organizzato è indicato nell’elaborato grafico di piano esecutivo denominato 
“Zonizzazione su base catastale” con puntinato fitto e regolare e con simbolo che ne indica la destinazione 
d’uso e nell’elaborato di piano esecutivo denominato “Aree con destinazione pubblica” con campitura di 
colore grigio. 
Tale zona è suddivisa in aree in funzione della loro fruibilità e dimensione ed in relazione alle varie attività 
del tempo libero che vi si dovranno svolgere; le seguenti specifiche destinazioni d’uso del verde pubblico 
organizzato sono state indicate con i simboli riportati in legenda: 
1) spazi per gioco bambini 
2) parco con attrezzature sportive e/o pre-sportive 
3) parco libero. 
Per tali aree, per quanto non specificato nelle presenti norme e qualora non in contrasto con queste, valgono 
le prescrizioni di cui alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale  approvato. 

c) servizi pubblici di quartiere. 
I servizi pubblici di quartiere sono indicati nell’elaborato grafico di piano esecutivo denominato 
“Zonizzazione su base catastale” con un quadrettato di mm 2 e con il simbolo che ne indica la destinazione 
d’uso e nell’elaborato di piano esecutivo denominato “Aree con destinazione pubblica” con campitura di 
colore grigio. 
Per tali aree, per quanto non specificato nelle presenti norme e qualora non in contrasto con queste, valgono le 
prescrizioni di cui alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale approvato. 

d) aree fondiarie di nuova edificazione abitativa e non abitativa con finalità di interesse pubblico o 
generale interne al comparto fondiario pubblico. 
Tali zone, interne ad un apposito perimetro, sono indicate nell’elaborato grafico “Zonizzazione su base 
catastale” con linea continua inclinata a 45° alternata da linea tratto e punto ad interspazio di mm 2,00 e 
nell’elaborato di piano esecutivo denominato “Aree con destinazione pubblica” con campitura di colore 
grigio. 
Non concorrono al computo degli standard urbanistici. 
Per tali aree valgono le prescrizioni di seguito contenute nelle presenti Norme. 

e) piazze e spazi pubblici pedonali. 
Tali zone, non indicate nell’elaborato grafico “Zonizzazione su base catastale”, possono essere realizzate in 
tutte le destinazioni delle aree pubbliche assumendone la relativa simbologia e norma di riferimento. 
In base alla destinazione assunta possono concorrere o meno al computo degli standard urbanistici. 

f) aree demaniali. 
Tali zone, sono indicate nell’elaborato grafico di piano esecutivo denominato “Zonizzazione su base 
catastale” con campitura di colore bianco. Non concorrono al computo degli standard urbanistici. 
Per tali aree, per quanto non specificato nelle presenti norme e qualora non in contrasto con queste, valgono le 
prescrizioni di cui alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale approvato. 
Resta inteso che l’edificazione ed ogni modifica allo stato dei luoghi all’interno di tutte le aree 
pubbliche previste dal Piano Esecutivo, qualora le stesse siano interessate da vincoli, tutele, fasce di 
rispetto e limitazioni di qualsiasi natura, sono subordinate e regolate in base a quanto prescritto nei 
pareri, nulla-osta ed autorizzazioni emessi dagli Uffici e dagli Enti competenti nel corso dell’iter 
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procedurale ed, in ogni caso, preliminarmente all’approvazione dei progetti definitivi/esecutivi 
delle opere pubbliche. 
 
art. 7 – Impianti di distribuzione di carburante 
Sulle aree destinate all’istallazione di impianti di distribuzione carburante, salvo quanto previsto da norme e 
legislazioni esistenti, è consentito attuare volumetrie di servizio strettamente connesse con l’attività prevista, 
aventi altezza massima e superficie coperta rispettivamente non superiore a m 4,50 e a 1/10 dell’area del lotto 
che interessa l’impianto di distribuzione carburante. 
 

 

TITOLO II – EDIFICAZIONE 

 
 
CAPO III – EDIFICABILITA’  DEI  LOTTI  E  RELATIVA  S.U.L.  (VOLUMETRIA) 
 
art. 8 – S.U.L. (volumetria) assentita ed assentibile 
La S.U.L. (volumetria) riferita a ciascun lotto è costituita dalla somma della eventuale S.U.L. (volumetria) 
esistente, di quella eventuale scaturita dal diritto edificatorio spettante a ciascun lotto indipendentemente 
dalla destinazione prevista dal piano esecutivo e dell’eventuale S.U.L. (volumetria) aggiuntiva dipendente 
dalla destinazione prevista dal piano esecutivo. 
Il diritto edificatorio del lotto scaturisce indipendentemente dalla destinazione attribuita dal piano esecutivo, 
secondo le modalità in esso definite ed è subordinato alla cessione della parte del lotto destinata dal piano 
esecutivo ad area pubblica ove prevista. 
La S.U.L. (volumetria) aggiuntiva è attribuita ai lotti nei casi in cui si abbia la cessione gratuita della parte 
del lotto con destinazione ad area pubblica; è altresì attribuita ai lotti liberi, per incentivare la previsione nel 
piano esecutivo di “comparti fondiari pubblici”. 
 
 
CAPO IV – S.U.L.  (VOLUMETRIA)  SCATURITA  DAL  DIRITTO  EDIFICATORIO 
 
art. 9 – Diritto edificatorio dei lotti liberi 
Ai soli fini del calcolo del diritto edificatorio, si considerano lotti liberi gli immobili non compromessi da 
alcuna S.U.L. (volumetria) esistente e quelli compromessi da manufatti esistenti con superficie al netto delle 
murature inferiore a 28 mq. 
- Ai lotti liberi di superficie non superiore a 1.000 mq è attribuita una S.U.L. (volumetria) corrispondente 
ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,156 mq/mq (0,50 mc/mq). 
- Ai lotti liberi di superficie compresa tra 1.000 e 10.000 mq è attribuita una S.U.L. (volumetria) 
corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale calcolato mediante interpolazione lineare tra 0,156 
mq/mq (0,50 mc/mq) e 0,094 mq/mq (0,30 mc/mq). 
- Ai lotti liberi di superficie pari o superiore a 10.000 mq è attribuita una S.U.L. (volumetria) 
corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,094 mq/mq (0,30 mc/mq), con una S.U.L. 
(volumetria) comunque non superiore a 1.562 mq (5.000 mc). 
 
art. 10 – Diritto edificatorio dei lotti parzialmente edificati 
Ai soli fini del calcolo del diritto edificatorio, si considerano lotti parzialmente edificati gli immobili con 
una S.U.L. (volumetria) esistente e quelli compromessi da manufatti esistenti con superficie al netto delle 
murature uguale o superiore a 28 mq. 
- Ai lotti parzialmente edificati di superficie non superiore a 1.000 mq è attribuita una S.U.L. (volumetria) 
corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,156 mq/mq (0,50 mc/mq). 
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- Ai lotti parzialmente edificati di superficie compresa tra 1.000 e 10.000 mq è attribuita una 
S.U.L. (volumetria) corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale calcolato mediante 
interpolazione lineare tra 0,156 mq/mq (0,50 mc/mq) e 0,094 mq/mq (0,30 mc/mq). 
- Ai lotti parzialmente edificati di superficie pari o superiore a 10.000 mq è attribuita una S.U.L. 
(volumetria) corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,094 mq/mq (0,30 mc/mq), con 
una S.U.L. (volumetria) comunque non superiore a 1.562 mq (5.000 mc). 
 
 
CAPO V – S.U.L.  (VOLUMETRIA) AGGIUNTIVA 
 
art. 11 – S.U.L. (volumetria) aggiuntiva per incentivare l’accelerazione della cessione delle aree 
pubbliche e per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente 
Ai lotti edificati oltre la S.U.L. (volumetria) esistente, è attribuita, in coerenza con il principio della cessione 
compensativa, una S.U.L. (volumetria) aggiuntiva solo abitativa corrispondente ad un indice di 
fabbricabilità territoriale pari a 0,094 mq/mq (0,30 mc/mq) qualora la sottoscrizione dell’atto di impegno a 
cedere o dell’atto di cessione ed accettazione delle aree pubbliche avvenga entro un anno 
dall’approvazione del piano esecutivo e pari a 0,047 mq/mq (0,15 mc/mq) qualora la sottoscrizione dell’atto 
di impegno a cedere o dell’atto di cessione ed accettazione delle aree pubbliche avvenga entro due anni 
dall’approvazione del piano esecutivo. Tali indici saranno calcolati solo sull’area pubblica prevista in 
cessione. 
Solo per i proprietari di tali lotti edificati la sottoscrizione dell’atto di impegno a cedere o dell’atto di 
cessione ed accettazione delle aree pubbliche entro i suddetti termini temporali comporterà anche 
l’esenzione dal pagamento del contributo straordinario relativo alla S.U.L. (volumetria) aggiuntiva. 
Ai lotti esterni ai comparti soggetti a convenzione, liberi e parzialmente edificati, oltre la S.U.L. 
(volumetria) da diritto edificatorio, è attribuita, in coerenza con il principio della cessione compensativa, 
una S.U.L. (volumetria) aggiuntiva solo abitativa corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale 
pari a 0,047 mq/mq (0,15 mc/mq) qualora la sottoscrizione dell’atto di impegno a cedere o dell’atto di 
cessione ed accettazione delle aree pubbliche avvenga entro due anni dall’approvazione del piano 
esecutivo. Tali indici saranno calcolati solo sull’area pubblica prevista in cessione. 
Ai lotti interni ai perimetri di accorpamento ed ai comparti soggetti a convenzione, oltre la S.U.L. 
(volumetria) da diritto edificatorio, è attribuita, in coerenza con il principio della cessione compensativa, 
una S.U.L. (volumetria) aggiuntiva solo abitativa corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale 
pari a 0,047 mq/mq (0,15 mc/mq) qualora la sottoscrizione dell’atto di impegno a cedere o dell’atto di 
cessione ed accettazione delle aree pubbliche avvenga entro due anni dall’approvazione del piano 
esecutivo e venga effettuata dai proprietari delle aree che rappresentino almeno i tre quarti dell’imponibile 
catastale dell’intero perimetro di accorpamento o dell’intero comparto soggetto a convenzione. Tali indici 
saranno calcolati solo sull’area pubblica prevista in cessione e la relativa S.U.L. (volumetria) aggiuntiva solo 
abitativa sarà ripartita su tutte le aree interne al perimetro di accorpamento o al comparto soggetto a 
convenzione. 
Resta inteso che il rilascio del permesso di costruire (anche se relativo alla S.U.L. (volumetria) assentibile 
alla sola area fondiaria) è subordinato alla stipula dell’atto di cessione ed accettazione e che l’atto di 
impegno a cedere è subordinato all’eventuale, preventivo frazionamento della porzione di lotto destinata ad 
area pubblica, nonchè alla preventiva autorizzazione degli Uffici competenti. 
 
Ai fini della riqualificazione del patrimonio edilizio esistente come definito dalle presenti norme, con 
esclusione della S.U.L. (volumetria) realizzata a seguito dell’attuazione del presente piano esecutivo e 
comunque nel rispetto dell’indice fondiario massimo ammissibile di 0,391 mq/mq (1,25 mc/mq), sono 
concessi i seguenti incentivi urbanistici, in alternativa a quelli eventualmente previsti da altra norma 
sovraordinata , espressi in termini di incremento della S.U.L. (volumetria) esistente: 

a) Demolizione e ricostruzione di edificio con destinazione non abitativa: +10%; 
b) Demolizione e ricostruzione di edificio con destinazione abitativa: +20%; 
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c) Demolizione e ricostruzione di edificio con destinazione abitativa nel caso si abbiano 4 o più 
proprietari di porzione di edificio a più piani aventi parti comuni, ossia pertinenze degli appartamenti, quali 
androni, scale, tetti, ecc.: +30% 

d) Ristrutturazione urbanistica non abitativa: +30%; 
e) Ristrutturazione urbanistica abitativa: +40%. 

Nei casi d) ed e), gli interventi rivolti a sostituire l’esistente tessuto urbanistico – edilizio con altro diverso 
mediante un’insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli 
isolati e della rete stradale, saranno consentiti previa approvazione di apposito planivolumetrico da parte 
degli organi competenti di Roma Capitale. 
 
art. 12 – S.U.L. (volumetria) aggiuntiva derivante dai comparti fondiari pubblici da ripartire a tutti i 
lotti liberi del piano esecutivo 
A tutti i lotti liberi del piano esecutivo, oltre la S.U.L. (volumetria) scaturita dal diritto edificatorio spettante a 
ciascun lotto indipendentemente dalla destinazione prevista dal piano, è attribuita una S.U.L. (volumetria) 
aggiuntiva di 0,0072 mq/mq (0,0232 mc/mq) derivante dalla S.U.L. (volumetria) prevista dal piano esecutivo 
nei comparti fondiari pubblici. La S.U.L. (volumetria) aggiuntiva da ripartire a tutti i lotti liberi del piano 
esecutivo è pari complessivamente al 25% del totale della S.U.L. (volumetria) attribuita dal piano esecutivo ai 
comparti fondiari pubblici. 
 
 
CAPO VI – INDICI  FONDIARI 
 
art. 13 – Indice fondiario medio del piano esecutivo ed indice fondiario massimo di ciascun lotto 
Il piano esecutivo prevede un indice fondiario medio, calcolato relativamente a tutti i lotti liberi con 
destinazione di area fondiaria, esclusa quella fondiaria di nuova edificazione abitativa e non abitativa con 
finalità di interesse pubblico o generale, dei comparti fondiari pubblici del piano esecutivo, pari a 0,28 
mq/mq (0,90 mc/mq) superiore al minimo di 0,25 mq/mq (0,80 mc/mq). 
Ogni singolo lotto con destinazione di area fondiaria, compresa quella fondiaria di nuova edificazione 
abitativa e non abitativa con finalità di interesse pubblico o generale, non potrà comunque concentrare, 
salvo se già esistente, una S.U.L. (volumetria) che comporti il superamento dell’indice fondiario massimo 
ammissibile di 0,391 mq/mq (1,25 mc/mq). 
Il rilascio del permesso di costruire su ogni lotto libero, sarà subordinato al pagamento degli oneri 
concessori e, con l’esclusione dei lotti dei comparti fondiari pubblici con destinazione di area fondiaria di 
nuova edificazione abitativa e non abitativa con finalità di interesse pubblico o generale, di un contributo 
straordinario, incrementato o decrementato a seconda che l’indice fondiario del lotto sia rispettivamente 
inferiore o superiore a 0,25 mq/mq (0,80 mc/mq).  
Il rilascio del permesso di costruire su un lotto parzialmente edificato sarà subordinato al pagamento degli 
oneri concessori e di un contributo straordinario (relativo alla S.U.L. - volumetria- da realizzare) che sarà 
incrementato o decrementato a seconda che l’indice fondiario, relativo alla quota parte di lotto libero 
corrispondente alla S.U.L. (volumetria) ancora da realizzare, sia rispettivamente inferiore o superiore a 0,25 
mq/mq (0,80 mc/mq). 
 
art. 14 – Oneri per l’attuazione del piano esecutivo: oneri concessori ordinari e contributi straordinari 
Per tutte le nuove S.U.L. (volumetrie) previste nel piano esecutivo, oltre i contributi relativi agli oneri 
concessori ordinari, cioè quelli afferenti alle opere di urbanizzazione primaria e secondaria ed al costo di 
costruzione, è previsto il pagamento, in sede di rilascio del permesso di costruire, di contributi straordinari 
secondo le modalità riportate nei successivi commi del presente articolo. 
 
I proprietari dei “lotti proponenti il piano esecutivo” entro la data di adozione del piano da parte 
dell’Assemblea Capitolina, avendo acquisito la titolarità di “soggetto proponente” in quanto rappresentano 
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un imponibile catastale superiore ai tre quarti dell’imponibile catastale relativo al valore di tutte le 
aree comprese nel perimetro del piano esecutivo, hanno diritto alla “riduzione dei contributi straordinari”. 
 
A tal fine il contributo straordinario sarà corrispondente al 55% dei contributi ordinari afferenti alle 
opere di urbanizzazione primaria e secondaria per i proprietari dei “lotti proponenti il piano esecutivo”, 
mentre sarà corrispondente al 60% dei contributi ordinari afferenti alle opere di urbanizzazione 
primaria e secondaria per i proprietari dei “lotti non proponenti il piano esecutivo”. Il possesso dei 
suddetti requisiti da parte dei proprietari deve risultare dall’elaborato Tav. 2 - Analisi dello Stato di Fatto - 
Consistenza Edilizia, Destinazioni d’Uso in Atto e Assetto Proprietario. 
 
In sede di rilascio del permesso di costruire, è previsto inoltre un maggiore o minore esborso di contributi 
straordinari se l’indice fondiario del lotto risulti rispettivamente inferiore o superiore a 0,250 mq/mq 
(0,80 mc/mq). 
 
Nel caso in cui l’indice fondiario del lotto risulti inferiore all’indice fondiario di 0,250 mq/mq (0,80 mc/mq), 
al contributo straordinario come sopra quantificato si dovrà aggiungere: 
- per i lotti fino a 1000 mq. - un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la S.U.L. (volumetria) 
corrispondente all’indice di fabbricabilità fondiario di 0,250 mq/mq (0,80 mc/mq) e quella da realizzare per 
il doppio del contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria 
- per i lotti compresi tra 1.000 mq. e 10.000 mq. - un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la 
S.U.L. (volumetria) corrispondente all’indice di fabbricabilità fondiario calcolato mediante interpolazione 
lineare tra 0,250 mq/mq (0,80 mc/mq)  e 0,187 mq/mq (0,60 mc/mq) e quella da realizzare per il doppio del 
contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria 
- per i lotti superiori a 10.000 mq. - un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la S.U.L. 
(volumetria) corrispondente all’indice di fabbricabilità fondiario di 0,187 mq/mq (0,60 mc/mq) e quella da 
realizzare per il doppio del contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria 
 
Il contributo straordinario come sopra quantificato, non potrà superare il triplo del contributo ordinario 
relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria. 
 
Nel caso in cui l’indice fondiario del lotto risulti superiore all’indice fondiario di 0,250 mq/mq (0,80 
mc/mq), al contributo straordinario come sopra quantificato si dovrà detrarre: 
- per i lotti fino a 1.000 mq. - un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la S.U.L. (volumetria) da 
realizzare e quella corrispondente all’indice di fabbricabilità territoriale di 0,250 mq/mq (0,80 mc/mq) per la 
metà del contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria. 
- per i lotti compresi tra 1.000 mq e 10.000 mq. - un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la 
S.U.L. (volumetria) da realizzare e quella corrispondente all’indice di fabbricabilità territoriale calcolato 
mediante interpolazione lineare tra 0,250 mq/mq (0,80 mc/mq) e 0,187 mq/mq (0,60 mc/mq) per la metà del 
contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria. 
- per i lotti superiori a 10.000 mq. un importo ottenuto moltiplicando la differenza tra la S.U.L. (volumetria) 
da realizzare e quella corrispondente all’indice di fabbricabilità territoriale di 0,187 mq/mq (0,60 mc/mq) per 
la metà del contributo ordinario relativo alle urbanizzazioni primaria e secondaria. 
 
Qualora si intenda, successivamente al rilascio del permesso di costruire, trasferire sul lotto ulteriore 
volumetria, nel rispetto dell’indice fondiario massimo ammissibile di 0,391 mq/mq (1,25 mc/mq), sarà 
dovuto per tale S.U.L. (volumetria) il corrispondente contributo ordinario ed il contributo straordinario nella 
misura del 60% dei contributi ordinari afferenti alle sole opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
In caso di lotto parzialmente edificato l’indice fondiario da prendere in considerazione, ai fini del calcolo 
degli oneri straordinari, sarà quello relativo alla quota parte di lotto libero corrispondente alla S.U.L. 
(volumetria) ancora da realizzare.  
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CAPO VII - ZONE  DI  CONSERVAZIONE,  COMPLETAMENTO  E  NUOVA  EDIFICAZIONE  
ABITATIVA E NON  ABITATIVA   
 
art. 15 – Interventi edilizi. Destinazioni d’uso 
In tali zone, previste come aree fondiarie dal piano esecutivo, sono ammessi i seguenti interventi edilizi: 
1) manutenzione ordinaria; 
2) manutenzione straordinaria; 
3) restauro e risanamento conservativo; 
4) ristrutturazione edilizia; 
5) demolizione e ricostruzione con incentivi urbanistici, di cui alle presenti Norme, espressi in termini 

di incremento della S.U.L. esistente. L'altezza massima non potrà essere superiore a m 13,50 o a 
quella, se maggiore, dell'edificio preesistente; 

6) completamento della S.U.L. (volumetria) esistente e/o nuova edificazione residenziale fino alla 
realizzazione di una S.U.L. (volumetria) corrispondente al diritto edificatorio spettante oltre 
l’eventuale S.U.L. (volumetria) aggiuntiva. L'altezza massima non potrà essere superiore a m 13,50. 

Salvo quelle eventualmente esistenti diverse, sono consentite le seguenti nuove destinazioni d’uso: 
- Abitative; 
- Non abitative: 
- Commerciali a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico/medio; 
- Servizi a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico/medio; 
- Turistico-ricettive a Carico Urbanistico/basso; 
- Produttive, limitatamente a “Artigianato produttivo”; 
- Parcheggi non pertinenziali. 
In tali zone sono consentite le trasformazioni delle destinazioni d’uso nei limiti consentiti dal seguente  mix 
funzionale: 
Abitative: minimo 50% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Non Abitative: minimo 10% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Quota flessibile: 40% della esistente e/o nuova S.U.L. (volumetria) 
 
 
CAPO VIII – EDIFICAZIONE NELL’  AMBITO  DEI  PERIMETRI  DI  ACCORPAMENTO. 
 
art. 16 – Interventi edilizi. Destinazioni d'uso 
I Perimetri di Accorpamento sono costituiti da lotti cui è attribuita una S.U.L. (volumetria) che rimane 
subordinata alla cessione all’Amministrazione di Roma Capitale delle aree previste pubbliche dal piano 
esecutivo. 
La S.U.L. (volumetria) assentibile ai lotti interni ai Perimetri di Accorpamento deriva dal diritto edificatorio 
di cui al Capo IV e da quella “aggiuntiva”, di cui al Capo V, scaturita dalla previsione del piano esecutivo di 
comparto fondiario pubblico. 
Ai lotti interni ai perimetri di accorpamento, oltre la S.U.L. (volumetria) da diritto edificatorio, è attribuita, 
in coerenza con il principio della cessione compensativa, una S.U.L. (volumetria) aggiuntiva corrispondente 
ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,047 mq/mq (0,15 mc/mq) qualora la sottoscrizione dell’atto 
di impegno a cedere o dell’atto di cessione ed accettazione delle aree pubbliche avvenga entro due anni 
dall’approvazione del piano esecutivo e venga effettuata dai proprietari delle aree che rappresentino almeno 
i tre quarti dell’imponibile catastale dell’intero perimetro di accorpamento. Tali indici saranno calcolati solo 
sull’area pubblica prevista in cessione e la relativa S.U.L. (volumetria) sarà ripartita su tutte le aree interne al 
perimetro di accorpamento. 
Resta inteso che il rilascio del permesso di costruire (anche se relativo alla S.U.L. (volumetria) assentibile 
alla sola area fondiaria) è subordinato alla stipula dell’atto di cessione ed accettazione e che l’atto di 
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impegno a cedere è subordinato all’eventuale, preventivo frazionamento della porzione di lotto 
destinata ad area pubblica, nonchè alla preventiva autorizzazione degli Uffici competenti. 
Sono ammessi i seguenti interventi edilizi: 
1) manutenzione ordinaria; 
2) manutenzione straordinaria; 
3) restauro e risanamento conservativo; 
4) ristrutturazione edilizia; 
5) demolizione e ricostruzione con mantenimento della S.U.L. (volumetria) preesistente senza aumento 

della superficie lorda. L'altezza massima non potrà essere superiore a m 13,50 o a quella, se 
maggiore, dell'edificio preesistente; 

6) nuova edificazione abitativa e non abitativa di una S.U.L. (volumetria) corrispondente al diritto 
edificatorio spettante oltre l’eventuale S.U.L. (volumetria) aggiuntiva. L'altezza massima non potrà 
essere superiore a m 13,50. 

 
Salvo quelle eventualmente esistenti diverse, sono consentite le seguenti nuove destinazioni d’uso: 
- Abitative; 
- Non abitative: 
- Commerciali a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Servizi a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Turistico-ricettive a Carico Urbanistico/basso; 
- Produttive, limitatamente a “Artigianato produttivo”; 
- Parcheggi non pertinenziali. 
In tali zone, per le destinazioni eventualmente esistenti e per quelle nuove, sono consentite le trasformazioni 
delle destinazioni d’uso nei limiti consentiti dal seguente  mix funzionale: 
Abitative: minimo 50% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Non Abitative: minimo 10% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Quota flessibile: 40% della esistente e/o nuova S.U.L. (volumetria) 
 
 
CAPO IX – EDIFICAZIONE  NELL’  AMBITO  DEI  COMPARTI  SOGGETTI  A  
CONVENZIONE  E  DEI  COMPARTI  FONDIARI PUBBLICI 
 
art. 17 – Comparti soggetti a convenzione 
Interventi edilizi. Destinazioni d'uso 
I Comparti Soggetti a Convenzione sono costituiti generalmente da lotti liberi la cui S.U.L. (volumetria) 
assentibile deriva dal diritto edificatorio e da quella “aggiuntiva” scaturita dalla previsione del piano 
esecutivo di comparto fondiario pubblico. 
La S.U.L. (volumetria) assentibile ai lotti parzialmente o totalmente edificati, eventualmente presenti 
all’interno del comparto soggetto a convenzione è la stessa dei lotti liberi ai quali è attribuita oltre la S.U.L. 
(volumetria) scaturita dal diritto edificatorio quella aggiuntiva. Resta inteso che, se i lotti parzialmente o 
totalmente edificati sono destinati ad area fondiaria, nella S.U.L. (volumetria) assentibile è ricompresa quella 
esistente. 
Nel caso in cui i lotti parzialmente o totalmente edificati sono invece destinati ad aree pubbliche, i proprietari 
devono provvedere alla demolizione dei manufatti esistenti prima della stipula dell’atto di cessione ed 
accettazione dell’area pubblica stessa. 
Ai lotti interni ai comparti soggetti a convenzione, oltre la S.U.L. (volumetria) da diritto edificatorio, è 
attribuita, in coerenza con il principio della cessione compensativa, una S.U.L. (volumetria) aggiuntiva 
corrispondente ad un indice di fabbricabilità territoriale pari a 0,047 mq/mq (0,15 mc/mq) qualora la 
sottoscrizione dell’atto di impegno a cedere o dell’atto di cessione ed accettazione delle aree pubbliche 
avvenga entro due anni dall’approvazione del piano esecutivo e venga effettuata dai proprietari delle aree 
che rappresentino almeno i tre quarti dell’imponibile catastale dell’intero comparto soggetto a convenzione. 
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Tali indici saranno calcolati solo sull’area pubblica prevista in cessione e la relativa S.U.L. (volumetria) 
sarà ripartita su tutte le aree interne al comparto soggetto a convenzione. 
Resta inteso che il rilascio del permesso di costruire (anche se relativo alla S.U.L. (volumetria) assentibile 
alla sola area fondiaria) è subordinato alla stipula dell’atto di cessione ed accettazione e che l’atto di 
impegno a cedere è subordinato all’eventuale, preventivo frazionamento della porzione di lotto destinata ad 
area pubblica, nonché alla preventiva autorizzazione degli Uffici competenti. 
Per l’attuazione del comparto i proprietari dovranno stipulare con l’Amministrazione Comunale una 
Convenzione ai sensi dell’art. 28 della L.U. del 17 agosto 1942 n. 1150, degli artt. 21, 22 e 23 della L.R. del 
28 luglio 1978 n. 35 e successive modifiche ed integrazioni, i cui interventi e modalità sono meglio definiti 
nelle deliberazioni di Consiglio Comunale n. 37 del 9 marzo 1998 e n. 25 del 7 febbraio 2005, ovvero i 
proprietari dei lotti ricadenti nei comparti soggetti a convenzione, singolarmente o riuniti in  soggetti giuridici 
appositamente costituiti, stipuleranno, con i competenti uffici di Roma Capitale e prima del rilascio del 
permesso di costruire, una Convenzione per la cessione gratuita delle aree con destinazione pubblica e per 
l’assunzione degli oneri relativi alle opere di urbanizzazione ed al costo di costruzione, in conformità alla 
legislazione vigente, alla disciplina per l’attuazione degli interventi edilizi previsti sulle aree fondiarie e nel 
rispetto delle destinazioni d’uso stabilite dal piano esecutivo e dalle presenti Norme Tecniche di Attuazione. 
 
La tabella di seguito riportata definisce i parametri edilizi ed urbanistici dei comparti soggetti a convenzione: 

COMPARTI SOGGETTI A CONVENZIONE 

Comp. n° 

SUPERFICIE SUPERFICIE UTILE LORDA  

Totale     
mq. 

Fondiaria  
mq. 

Pubblica  
mq. 

Abitativa  
mq. 

Non 
Abitativa  

mq. 

Totale     
mq. 

It       
mq/mq 

Ifm      
mq/mq 

H. Max   
ml. 

Abitanti  
n° 

1 43.175 24.548 18.627 5.568 619 6.187 0,14 0,25 13,50 149 
2 4.104 2.342 1.762 603 67 670 0,16 0,29 13,50 16 
3 10.365 4.640 5.725 1.338 149 1.486 0,14 0,32 13,50 36 
4 42.146 17.715 24.431 4.727 525 2.535 0,12 0,30 13,50 126 
5 5.140 4.142 998 715 77 795 0,15 0,19 13,50 19 
6 10.053 5.705 4.348 1.471 164 1.635 0,16 0,29 13,50 39 
7 3.831 2.160 1.671 562 62 624 0,16 0,29 13,50 15 
8 4.514 2.560 1.954 660 73 734 0,16 0,29 13,50 18 
9 17.140 9.719 7.421 2.505 278 2.784 0,16 0,29 13,50 67 

10 96.009 53.896 42.114 13.972 1.553 15.529 0,16 0,29 13,50 373 
11 14.769 8.193 6.576 2.134 237 2.371 0,16 0,29 13,50 57 
12 10.423 5.485 4.938 1.514 168 1.682 0,16 0,31 13,50 40 
13 6.361 3.552 2.809 925 103 1.028 0,16 0,29 13,50 25 
14 3.142 1.538 1.604 451 50 501 0,16 0,33 13,50 12 
15 3.720 2.086 1.634 542 60 602 0,16 0,29 13,50 14 
16 8.420 4.334 4.086 1.200 133 1.334 0,16 0,31 13,50 32 
17 13.516 6.863 6.653 1.939 216 2.155 0,16 0,31 13,50 52 
18 16.276 6.407 9.869 2.553 250 2.503 0,15 0,39 13,50 60 
19 7.216 3.409 3.807 1.050 117 1.167 0,16 0,34 13,50 28 
20 16.811 6.832 9.979 2.366 263 2.629 0,16 0,38 13,50 63 
21 7.748 3.405 4.343 1.140 127 1.267 0,16 0,37 13,50 30 
22 12.149 5.591 6.558 1.740 193 1.933 0,16 0,35 13,50 46 
23 5.394 2.788 2.606 791 88 879 0,16 0,32 13,50 21 

Totale 362.421 187.908 174.513 50.169 5.574 55.743   1.338 

 
I proprietari, nel caso non raggiungessero i tre quarti del valore relativo all’imponibile catastale dell’intero 
Comparto Soggetto a Convenzione, possono proporre sulle aree di proprietà, l’attuazione parziale in 
subcomparti, per realizzare un intervento funzionalmente compiuto, rispettando in ogni caso le destinazioni ed 
i parametri urbanistici del Comparto più ampio. In tal caso gli uffici competenti di Roma Capitale inviteranno 
i proprietari non aderenti all’attuazione dell’intero Comparto e decorso infruttuosamente il termine stabilito di 
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trenta giorni l’intervento proposto sarà attuato previa approvazione di subcomparti, mediante apposito 
provvedimento, anche con il concorso di coloro che nel frattempo avessero eventualmente aderito. 
I proprietari secondo quanto previsto dall’art. 23 L.R. n. 35/78, qualora rappresentino almeno i tre quarti del 
valore relativo all’imponibile catastale dell’intero Comparto Soggetto a Convenzione possono riunirsi in 
Consorzio e conseguire la piena disponibilità del Comparto mediante l’espropriazione degli immobili dei 
proprietari non aderenti. 
Qualora invece, a seguito dell’invito di cui sopra, i proprietari interessati all’attuazione rappresentassero un 
valore inferiore ai tre quarti del valore relativo all’imponibile catastale dell’intero Comparto Soggetto a 
Convenzione, questi potranno cedere all’Amministrazione Comunale la loro area di proprietà, nel caso in cui 
la destinazione d’uso fosse prevista pubblica e trasferire la quota spettante di S.U.L. (volumetria) fuori del 
Comparto Soggetto a Convenzione, su tutte le altre aree fondiarie previste dal piano esecutivo, nel rispetto 
dell’indice fondiario massimo di 0,391 mq/mq (1,25 mc/mq). 
In deroga alle presenti norme, in tutte le aree fondiarie interne ai Comparti Soggetti a Convenzione, in casi 
particolari in cui non è possibile l’inserimento dell’intera S.U.L (volumetria) assentita e assentibile, l’indice 
fondiario massimo potrà essere modificato, fino a un massimo di 0,468 mq/mq (1,50 mc/mq). 
Sono ammessi i seguenti interventi edilizi: 
1) manutenzione ordinaria; 
2) manutenzione straordinaria; 
3) restauro e risanamento conservativo; 
4) ristrutturazione edilizia; 
5) demolizione e ricostruzione con mantenimento della S.U.L. (volumetria) preesistente senza aumento 

della superficie lorda. L'altezza massima non potrà essere superiore a m 13,50 o a quella, se 
maggiore, dell'edificio preesistente; 

6) nuova edificazione abitativa e non abitativa di una S.U.L. (volumetria) corrispondente al diritto 
edificatorio spettante oltre l’eventuale S.U.L. (volumetria) aggiuntiva. L'altezza massima non potrà 
essere superiore a m 13,50. 

Salvo quelle eventualmente esistenti diverse, sono consentite le seguenti nuove destinazioni d’uso: 
- Abitative; 
- Non abitative: 
- Commerciali a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Servizi a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Turistico-ricettive a Carico Urbanistico/basso; 
- Produttive, limitatamente a “Artigianato produttivo”; 
- Parcheggi non pertinenziali. 
In tali zone sono consentite le trasformazioni delle destinazioni d’uso nei limiti consentiti dal seguente  mix 
funzionale: 
Abitative: minimo 50% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Non Abitative: minimo 10% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Quota flessibile: 40% della esistente e/o nuova S.U.L. (volumetria) 
 
art. 18 – Comparti fondiari pubblici 
Interventi edilizi. Destinazioni d'uso 
Il comparto fondiario pubblico è costituito dalla sola “area fondiaria di nuova edificazione abitativa e  non 
abitativa con finalità di interesse pubblico o generale”. 
Tali aree pubbliche, una volta acquisite con le modalità di cui alle presenti norme, potranno essere cedute 
dall’Amministrazione di Roma Capitale in diritto di proprietà o in diritto di superficie. 
Sono ammessi gli interventi edilizi relativi alla nuova edificazione abitativa e non abitativa con un'altezza 
massima che non potrà essere superiore a m 13,50. 
Sono consentite le seguenti destinazioni d’uso: 
- Abitative; 
- Non abitative: 
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- Commerciali a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Servizi a Carico Urbanistico/basso e Carico Urbanistico /medio; 
- Turistico-ricettive a Carico Urbanistico/basso; 
- Produttive, limitatamente a “Artigianato produttivo”; 
- Parcheggi non pertinenziali. 
Sono consentite le trasformazioni delle destinazioni d’uso nei limiti consentiti dal seguente  mix funzionale: 
Abitative: minimo 50% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Non Abitative: minimo 10% della nuova S.U.L. (volumetria) 
Quota flessibile: 40% della esistente e/o nuova S.U.L. (volumetria) 
 
La tabella di seguito riportata definisce i parametri edilizi ed urbanistici dei comparti fondiari pubblici: 
 

COMPARTI FONDIARI PUBBLICI 

Comp. N° 
SUPERFICIE FONDIARIA        

mq. 

SUPERFICIE UTILE LORDA  

Abitativa  
mq. 

Non 
Abitativa  

mq. 

Totale     
mq. 

It        
mq/mq 

Ifm      
mq/mq 

H max   
ml. 

Abitanti  
n° 

A 3.491,26 1.222,49 135,83 1.358,32 0,389 0,389 13,50 33 

B 5.640,94 1.975,21 219,47 2.194,68 0,389 0,389 13,50 53 

C 5.641,03 1.975,24 219,47 2.194,71 0,389 0,389 13,50 53 

D 2.389,00 836,52 92,95 929,47 0,389 0,389 13,50 22 

E 2.701,00 945,77 105,09 1.050,86 0,389 0,389 13,50 25 

F 2.450,00 857,88 95,32 953,20 0,389 0,389 13,50 23 

G 5.526,00 1.934,96 215,00 2.149,96 0,389 0,389 13,50 52 

Totale 27.839 9.748 1.083 10.831    260 

 
 
CAPO  X - NORME GENERALI 
 
art. 19 – Lotti minimi 
La dimensione minima dei lotti è fissata pari a mq 700. Tale dimensione potrà essere inferiore per i lotti già 
frazionati al 31 marzo 2003 o derivanti da particolari prescrizioni del piano esecutivo. 

 
art. 20 – Accorpamento, rilocalizzazione e/o trasferimenti di S.U.L. (volumetria) 
In tutte le aree fondiarie interne al piano esecutivo e nei limiti dell’indice fondiario massimo di 0,391 mq/mq 
(1,25 mc/mq), è consentito l’accorpamento della S.U.L. (volumetria) e dei relativi accessori assentibili su lotti 
ancorchè discontinui tra loro. 
Gli accorpamenti possono riguardare anche la rilocalizzazione e/o il trasferimento di S.U.L. (volumetria) 
spettanti a seguito di cessioni di aree, comprese quelle previste all’interno di comparti soggetti a convenzione 
e di eventuali aree fondiarie di nuova edificazione abitativa e non abitativa con finalità di interesse pubblico o 
generale, interne a comparti fondiari pubblici. 
L’altezza massima consentita non potrà essere superiore a m 13,50. 
Le aree fondiarie rimaste libere dall’edificazione vanno sistemate e mantenute a verde privato, con l’obbligo 
per i proprietari, ove ciò non contrasti con norme sovraordinate, di mettere a dimora essenze pregiate (olmo, 
leccio, quercia, pino, cipressi, etc.) nel numero di almeno una di altezza minima di m. 3,50 ogni 200 mq di 
superficie libera. 
 
art. 21 – Distacchi 
In tutte le zone previste dal piano esecutivo, per gli interventi edilizi di nuova edificazione, di completamento, 
demolizione e ricostruzione dell'edificazione esistente, i distacchi dai confini interni e dalla linea di 
delimitazione con aree pubbliche non possono essere inferiori a ml. 5,00. 
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In deroga, per facilitare l’inserimento delle sagome edilizie sui lotti edificabili, i distacchi degli edifici 
dalle aree di parcheggio pubblico potranno essere inferiori a ml. 5,00 se comunque siano rispettati i distacchi 
minimi previsti dal filo stradale; è consentito inoltre su tali parcheggi l’apertura di accessi carrabili ai lotti 
stessi. 
In ogni caso, dovrà essere garantita una distanza minima assoluta di ml. 10,00 dalle pareti degli edifici 
esistenti antistanti, qualora anche una sola delle pareti che si fronteggiano sia finestrata. 
Il distacco minimo dal filo delle strade previste dal piano esecutivo: 
- non dovrà essere inferiore a ml. 5,00 per le strade private aperte al pubblico transito e per le strade 

pubbliche di larghezza inferiore a ml. 7,00; 
- non dovrà essere inferiore a ml. 7,50 per le strade pubbliche di larghezza compresa tra ml. 7,00 e ml. 

15,00; 
- non dovrà essere inferiore a ml. 10,00 per le strade pubbliche di larghezza superiore a ml. 15,00. 
Nel caso in cui per mantenere tali distacchi dal filo delle sedi stradali (sia pubbliche che private aperte al 
pubblico transito) risultasse difficile l’inserimento della sagoma dell’edificio, salvo quanto previsto per i 
comprensori soggetti a convenzione, è consentito andare in deroga a tali distacchi e mantenere l’allineamento 
con gli altri edifici limitrofi esistenti. Qualora non ci fossero altri allineamenti utili si può ridurre il distacco, 
garantendo comunque una distanza dal filo stradale non inferiore a 3 ml. 
Oltre quanto sopra consentito, nel caso di aree interne a comparti soggetti a convenzione e/o a comparti 
fondiari pubblici, eventuali deroghe ai distacchi ed alle inclinate saranno consentite, in sede di attuazione, 
previa approvazione di apposito planivolumetrico. 
 
Art. 22 – Box auto 
In tutte le aree fondiarie comprese quelle all’interno dei comparti soggetti a convenzione, ove per particolari 
caratteristiche geologiche idrauliche o a rischio sicurezza, sia preclusa la realizzazione di locali destinati ad 
autorimesse nei piani interrati o seminterrati, è consentita la realizzazione di locali accessori al piano terreno, 
destinati espressamente a box auto, nella misura di 15 mq. netti ad unità immobiliare di altezza non superiore 
a mt. 2,50. 
Detti locali, che non sono calcolati nel computo della S.U.L. massima realizzabile, potranno essere ubicati 
all’interno della sagoma di massimo ingombro o realizzati all’esterno anche in aderenza al confine con altro 
lotto, previo accordo tra i confinanti fatti salvi i distacchi dalle aree pubbliche e di uso pubblico.  
 
art. 23 – Accessori 
Nel rispetto dei distacchi di cui sopra, in tutte le aree fondiarie, oltre la S.U.L. (volumetria) prevista dalle 
presenti norme sono consentiti accessori non agibili, anche in aderenza all’edificio/edifici principali, nella 
misura complessiva non superiore ad 1/50 dell'area del lotto, con altezza lorda non superiore a m. 2,50. Tali 
locali potranno anche essere realizzati in aderenza, a confine con altro lotto, previo accordo tra i confinanti, 
fatti salvi i distacchi dalle aree pubbliche. 
 
art. 24 - Costruzioni in aderenza 
In tutte le aree fondiarie finitime possono essere consentite costruzioni in aderenza, subordinando il rilascio 
del permesso di costruire relativo al singolo edificio alla preventiva approvazione del progetto riguardante il 
complesso delle costruzioni in aderenza, da redigersi con criterio unitario e con l’accordo di tutti i proprietari 
dei lotti interessati. 
 
art. 25 – Zone soggette a tutela 
Nelle zone ricadenti nel piano esecutivo soggette a tutela ex D.Lgs n.42/2004 e ss.mm.ii. e/o in base alla 
normativa previgente il rilascio del Permesso di costruire è subordinato alle autorizzazioni richieste dal 
suddetto Decreto. 
Più in generale, nelle zone interne al piano esecutivo che risultino interessate da tutele, vincoli, fasce di 
rispetto e limitazioni di qualsiasi natura, l’edificazione ed ogni modifica allo stato dei luoghi sono subordinate 
ai pareri, nulla-osta ed autorizzazioni previste dalle norme vigenti. 
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art. 26 – Prescrizioni per idoneità territoriale (Geologico- Idraulica) 
I permessi a costruire sono subordinati al rispetto delle prescrizioni inserite nelle tavole di idoneità territoriale 
(D.G.R. n. 2649/1999), facenti parte integrante dell’elaborato Tav. 4 Relazione Geologica - Vegetazionale. 
 
art. 27 – Prescrizioni per l’edificazione lungo i fossi e canali 
Per l’edificazione lungo i fossi e canali non iscritti nell’elenco di cui al R.D. 11/12/1933 n. 1775, riguardante 
la tutela delle acque pubbliche, i distacchi di cui al corrispondente articolo delle presenti norme dovranno 
essere misurati dal piede dell’argine del fosso. 
 
art. 28 – Prescrizioni per l’inquinamento indoor del gas radioattivo radon proveniente dal suolo e dal 
sottosuolo 
Gli edifici di nuova costruzione dovranno essere dotati di accorgimenti costruttivi di base secondo le 
indicazioni (linee-guida, schede e prescrizioni tecniche) progettuali elaborate ed aggiornate nell’ambito del 
Piano Nazionale Radon (P.N.R.) e di prossima pubblicazione da parte dell’Istituto Superiore di Sanità. 
 
art. 29 – Prescrizioni riguardanti il risparmio energetico 
Tutti gli interventi edilizi ricadenti all’interno del piano esecutivo dovranno rispettare le disposizioni 
contenute nella Deliberazione di Consiglio Comunale n.48/2006 e s.m.i., nonché le norme sovraordinate 
vigenti in materia. 
 
 
CAPO  XI – NORME  PER  IL  DECORO  DEGLI  IMMOBILI 
 
art. 30 - Obbligo di mantenere in buono stato gli immobili 
I proprietari hanno l'obbligo di mantenere costantemente il proprio immobile in stato di buona conservazione, 
sia per la stabilità che per l'igiene ed il decoro pubblico. In caso contrario ai proprietari potrà essere ingiunto 
di provvedere, entro il termine fissato dall'Amministrazione, alle opere occorrenti, pena l'esecuzione d'ufficio, 
con i relativi costi loro addebitati. 
 
art. 31 - Sistemazione zone di distacco 
Le zone di distacco vanno sistemate e mantenute a verde privato. Ove ciò non sia in contrasto con norme 
sovraordinate, è fatto obbligo ai proprietari di mettere a dimora nelle zone di distacco alberi di specie 
autoctone, nel numero di almeno uno ogni 100 mq di superficie libera e dell'altezza minima di m. 3,50. 
 
art. 32 - Recinzioni 
Le aree scoperte di proprietà privata, non soggette a servitù di pubblico transito, contigue a strade pubbliche e 
private, piazze o zone e spazi a destinazione pubblica, dovranno essere opportunamente recintate con decoro 
ed in armonia con l'ambiente, conformi al progetto approvato ed al regolamento edilizio vigente, nonché ad 
eventuali norme sovraordinate. 



 

 

17

 
INDICE

 
 
TITOLO    I – GENERALITA’  E  CONTENUTO  DEL  PIANO
 
CAPO     I 

 
GENERALITA' 

art.   1 Validità delle norme 
art.   2 Lotto, Superficie Utile Lorda e volumetria esistente 

 
CAPO    II 

 
CONTENUTO  DEL  PIANO 

art.   3 Elaborati costituenti il Piano Esecutivo e loro valore normativo 
art.   4 Perimetri 
art.   5 Aree fondiarie 
art.   6 Aree pubbliche 
art.   7 Aree di distribuzione carburante 

 
TITOLO  II – EDIFICAZIONE 
 
CAPO   III 

 
EDIFICABILITA’  DEI  LOTTI  E  RELATIVA  S.U.L.  (VOLUMETRIA) 

art.   8 S.U.L. (volumetria) assentita ed assentibile 
 
CAPO   IV 

 
S.U.L.  (VOLUMETRIA)  SCATURITA  DAL  DIRITTO  EDIFICATORIO 

art.   9 Diritto edificatorio dei lotti liberi 
art.  10 Diritto edificatorio dei lotti parzialmente edificati 

 
CAPO     V 

 
S.U.L.  (VOLUMETRIA)  AGGIUNTIVA 

art. 11 S.U.L. (volumetria) aggiuntiva per incentivare l’accelerazione della cessione delle aree 
pubbliche e per la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente 

art. 12 S.U.L. (volumetria) aggiuntiva derivante dai comparti fondiari pubblici da ripartire a tutti i 
lotti liberi del piano esecutivo 

 
CAPO   VI 

 
INDICI  FONDIARI 

art. 13 Indice fondiario medio del piano esecutivo ed indice fondiario massimo di ciascun lotto 
art. 14 Oneri per l’attuazione del piano esecutivo: oneri concessori ordinari e contributi 

straordinari 
 
CAPO  VII 

 
ZONE  DI  CONSERVAZIONE,  COMPLETAMENTO  E  NUOVA  
EDIFICAZIONE  ABITATIVA  E  NON  ABITATIVA  

art. 15 Interventi edilizi. Destinazioni d’uso 
 
CAPO VIII 

 
EDIFICAZIONE  NELL’ AMBITO  DEI  PERIMETRI  DI  ACCORPAMENTO 

art. 16 Interventi edilizi. Destinazioni d’uso 
 
CAPO  IX 

 
EDIFICAZIONE NELL’AMBITO  DEI  COMPARTI  SOGGETTI  A 
CONVENZIONE E DEI COMPARTI FONDIARI PUBBLICI 

art. 17 Comparti soggetti a convenzione. Interventi edilizi. Destinazioni d’uso 
art. 18 Comparti fondiari pubblici. Interventi edilizi. Destinazioni d’uso 

 
CAPO    X 

 
NORME  GENERALI 

art. 19 Lotti minimi 
art. 20 Accorpamento, rilocalizzazione e/o trasferimenti di S.U.L. (volumetria) 



 

 

18

 

art. 21 Distacchi 
art. 22 Box auto 
art. 23 Accessori 
art. 24 Costruzioni in aderenza 
art. 25 Zone soggette a tutela  
art. 26 Prescrizioni per idoneità territoriale (Geologico- Idraulica) 
art. 27 Prescrizioni per l’edificazione lungo i fossi e canali 
art. 28 Prescrizioni per l’inquinamento indoor del gas radioattivo radon proveniente dal suolo e 

dal sottosuolo 
art. 29 Prescrizioni riguardanti il risparmio energetico 

 
CAPO  XI 

 
NORME  PER  IL  DECORO  DEGLI  IMMOBILI 

art. 30 Obbligo di mantenere in buono stato gli immobili 
art. 31 Sistemazione zone di distacco 
art. 32 Recinzioni 


