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OGGETTO:  Approvazione Regeiamento Fdilizio Comunale di San Cesarse (R

LA GIUNTA REGIONALE

VISTA la legge wrbamistica 17.8.1942, n. (150 ¢ successive modifiche ed integrazioni;
VISTOH DPR 14.10.72, n. §;

VISTAlR LR 050972, 0. §;

VISTA 12 LR 12.06.75, n. 72;

PREMESSO che il Cornune di 5. Cesarso (RM) costituilosi con LR, 32 del 23.03.1990 in seguito a
distacco dal Comune di Zagarolo, & attualmente disciplinato, ai find urbanistici dal P.R.G. di
quest'ultimo Comune approvato con DGR, 2857 dell’11.05.82.

VISTA la deliberazione consiliare n. 77 del 07.09.1999 con la quale il Comune di San Cesareo
{Rm) ha adoutato il nuovo Regolamente Edilizio Comunale:

ATTESQ che il suddetto Regolamento Edilizio, trasmesso all’ Asscssorato Urbanistica & Casa, per
I"approvazione & stato sottoposto alesame  dell’Unita (Operativa regionale R.E.C.;

YISTA la relazione n. 1722000 del 3.08.2000 con la quale Ia predetta Unitd ha espresso purere
favorgvole con modifiche ed intograzioni da introdursi d’Ufficio ai scnsi dell’art. 12 della Legge
06.0%. 1967, 0. 765:

VYISTA la nota n. 1I/Z del 03.08.2000 con la quale V'ex Dipartimente Urbanistica ¢ Casa ha
comunicato al Comune di San Cesareo (RM) le modifiche e le integrazioni proposte dalla citata
Linitad Operativa regionale R E.C., invitandolo a [brmulare af tguardo le propoe controdeduzioni ai
senst del citato art. 12 della L. 765/1967; _
VISTA la deliberasione consiliare n. 48 de| 28.09.2000 con la qualc 11 Comune di San Cesareo
(R ha: :

a)  Accettute integralmente le modifiche e e mtegrazioni apportate dall’Tnitg operative R E.C.
b)  Ripomato integraimente nel citato provvedimento il Testo del Regolamento FEdilivie
completo detle suddette modtifiche ed integrazioni.
¢)  Introdotto all’an, 46 dope le parole “regolamenti spectfict” la seguentc dicitura e salva |
Jocali terreni esistenti fa cui alterza non pud essere inferiore a mL 37,
A
VISTA la relazione n. 2635 del 09.01.2002 dell’Unita Operativa repionale R.E.C. relativa alla
~ integrazione Comunale all’art 46 del Regolamento Edilizio introdotte con D.C.C. n. 48 del
28.09.2000;

RITENLTO di condividére e are proprie [e reluzioni n. 1/Z del 03.08.2000 (Al - 4 e la succossiva
relazione n. 2635 del 09.01.2003 (Al B} che coslituiscono parte integranfic alla presente
deliberiwaone: Y SO



DELIBERA

L’approvarione del repolamento edilizio del Comune di . Cesareo (RM) adottato dal Comune
stess0 con deliberazione consiliare n. 77 del 07.09.199%, cdn le modifiche o [e [ntegrazioni
mrrodetie d"Ufficio dalla relazionce 1/7/2000 dal 02.08.2000 e dellu succcssva relazione n 2633 del
09.01.2003 al senst dell’art. 12 defla L. T65/1967 che costituiscono parte mtcgrante alla presente
deliberasione ¢ si allegano fspettivamente le letrere A e B.

Il Testo del Regolamento contenuto all’interno della delibera consiliare o, 452000 e le relazion
dell'Unita Operativa regionale R.EC. n. 1/Z72000 del 03.08.2000 (All A} e n. 2635 del
09.01.02003 [(All. B), sono vistate dal Diretlore del Dipartimento Tertitorio e dal Diretrore della

Dirczione Regionale Urbanistica.

Il presente provvedimento surd pubblicato sul Bolletting Ufticiale detla Regone Lano,

Il VICE PRESIDENTE: F.to Giorgio SIMEON] S
IL SEGRETARIO: Fo Tommaso Narding P /
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ALLEGATD A e

TLAZIO
PUTILAE CABA

REGIONE LAZIO
Assessorato aile Politiche dellUrbanistica o .
Area 13. D A T Diretidr

UNITA OPERATIVA R.E.C. fAmﬁ:Ma o) nverslf

prot o 1/Z2000 b 3 60 2000

Oggeito: Comune di San Cesareo Prov. di Roma
Regulamento edilizio Comunale (REC)
Delibera coasiliare n. 77 del 7 settembre 1999

Con nota n. V200 del 21/1/2000 1] settore Amroigtranvo per la planificazione
cornunale ha trasmesse a questa Umtd Operativa per Fistruttoria gl atti e gli elaborati
relativi al REC indicato n oggetio; '

l.

Con la stessa nota si & attestato che gli atti relativ alla pratica in questione sono

stati ritenuti regolar sia sotto i profile formale che sostanziale.

PREMESSO

Che allarto della costiuzione del Comume di San Cesareo, avvenuto per
distzceo dal Commne di Zagarolo, tutt gl attt relatyi al PR.G. alie NT.A. e dal
R.E.C. vigente sono statl acquiziti m toto.

Con deliberazione consiliare n. 77, del 07.09.1999 ha adottato il nuovo testo del
REC In sestitnznione di-quelle vigente allatto della costiizione del Comune stesso
avvemuto per distaceco dal Comoune di Zagarolo.

il testo di REC consta di n. 77 arteoli, suddivisi in seguenti XITI cap, con i
seguenti comtemt;

CAPO 1 - Norme preliminari -
{artt 1 e 2)

CAPO I - Commissione edilizia
{(dail' art. 3 all'art. 6)

CAPO [T - Concessione edilizia
(dafl'art. 7 allart. 14} N
EAP(} IV - Autorrzzanon : lizia
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(dall'art 15 alfart. 23 }
CAPO 'V - Esecuzione ¢ controlli delle opere
{dall'art. 24 all'art. 26)
CAPO V1- Disciplina della fabbricazione -
(dall'art. 27 alfast. 29)
CAPO VII - Aspetto dei fabbricati ed arredo urbano - Norme igieniche
, {dall'art. 30 all'art. 54) |
CAPO YIII - Norme relative aile aree scoperta
(dail'art. 55 all'art. 56)
CAPO IX - Norme di buona costruzione
{(dall’art. 37 ail'art. 58)
CAPO XI - Norme di suolo - Spaz e servizi pubbiici
(dail'art. 39 all'art.61)
CAPO XTI - Garanzia della pubblica incolumita
(dall'art. 62 all'art. 65) .
CAPO XTI - Norme specifiche per la realizzazione di attivita precarie efo
termporanes It
(dall'art. 66 all'art. 70)
CAPO XIT - Nomme e dimensionamento per la realizzazione dei complesst
ncettivi complernermari
(art. 70}
CAPO XTIT - Sanzioni e disposizion transitorie
{dail'art, 71 all'art. 77}

det quali, ghi articoli da 2.2 5, da. 20 a 22 e gli articoli 33 e 54 riguardano pii |

argoment di cuwi alla circolare regionale prot. 45/REC del 03.12.1999, nrviata a tuth -

Comuni del Lazioc al fine di uyniformare i comtenuti stessi de; REC, altrt articoli
riguardano invece aspetii organizzativi propri del Comune o disposizion: legislative
statal e cegionali alle quali deve comunqgue essere fatto riferimento, indipendentemente
da quanto riportato nel testo di REC, in quanto getarchicamente sovraordinate ai
regolament stessi. - :

CONSIDERATO

La variante in argomento & meritevole di approvazicne con le seguenti integra-
zioni e modifiche da introdurre d'ufficic ai sensi dell'art. 12 della legge 6 3.1'96?, n
7as.

B



LE MODIFICHE £ LE INTEGRAZIONI INTRODOTTE RIGUARPANO
ISEGUENTI ARTICOLI

All'art. 1, relative all'oggetto del REC & aggiunto i seguente testo

"Le dispasizieni contenirte nel presente regolamento sono applicate a condizione
che non stano in contrasto con norme legisiative e regolamenti dello stato e della Re-
gione Lazio, nel qual caso si applicano direttamente le suddette norme gerarchicamen-
te sovraordinate”

Il testo degli articoli da 2 a 4 relativi alle cpere soggette a concessione edilizia,
ad autorizzazione edilizia o a semplice demncia dinizio attivita, con le modifiche ed
integrazioni introdotte d'ufficic, Hsulta sostituito dal seguente testo, conforme zlla
legge 662/96:

" Articolo 2 - opere soggette a cancessinne edilizia

Ogni attivitd comportante trasformazione urbanistica e edilizia del terfitorio co-
murnale partecipa agli oneri ad essa relativi e l'esecuzione delle opere & subordinata a
concessione edilizia ai sensi della legge 28 gennaio 1977, n. 10, fatts eccezione delle
opere elencate al successivo articolo 3, per le quali non & dovito il contributo con-
cessorio”, '

Il testi dei pumti TI ¢ V' relativi all'ter procedurale ed pareri delle ASL, sono
riportati all'inizio dell'art. 13. T punti If e IV sono invece anmullati.

" Axticole 3 - Opere soggette ad autorizzazione

Sena subordinate all'autorizzazione del Dinigente dellUtfcio Tecnico, ai sensi e
per gli efferti dell'art. 2, comma 60 della legge 23 dicermbre 1996 o 662 | seguenti
interventi; : :

a) opere di manutenziong straordinaria, restauro e risanamento CONsErvative,
cosi come precisate rispettivamente nei successivi articoli;

b} opere di eliminazione delle barriere architettoniche in edifici esistenti compor-
tant1 la costruzone di rarope o aseensori esterni, ovvero in manufatti che aktenno la
sagoma degli edifici;

¢} recinzioni, muri di cinte e cancellate;

d) aree destinate ad ativita sportive senza creazioni di volumetrie;

e} le opere interne cosi come precisate al successivo articelo;

1) gli impianti tecnologici, per i quali & di norma rickiesta preventiva autorizza-
‘zione per cogtrollo, sempre che non rappresentine adegnamenti a disposiziom wvigenti
in matena di sicurezza;

2} le varianti 2 concessioni edilizie gia nlasciate ed ancors valide ed efficaci, che
nun meidand sul parametri urbanistici f%mlumj, superfict, altezze e distacshn da]lq__s;t_ra:

L




de, dai confim ¢ da alire costruzioni), che non comportine modifiche delle destinazioni
d'uso riportaie nella concessione ¢ che non costitiscano violazione delle prescrizion:
contenute nellz concessione edilizia; '

h) parcheggi nel sottosuolo costituenti pertinenza di fabbricati: s

i) opere di demolizione, rinterri ¢ scavi, che non riguardine la coldvazione di ca-
ve € torbiera;

1) per gli effett di cui all'act. 7 della legge regionale 2 luglic 1987, n, 36, i muta-
menti di destinazione con o senza opere a cio predisposte quando § mutamento stesso
riguardi ambit di una stessa categoria cosi come definite daghi artt. 14 e 15 della legge
regionale 12 settembre 1977, n. 35. " :

Sono sottratte al regime concessorio le opere edilizie che, seppure non elencate
al comuna precedente, possono essere afle stesse assimilate, in quanto nen compartano
conguaghi degli oneri concessor sulla base di indici e parametri conteniti nelle leggi
regionali di determinazione degli oneri stessi & nei decreti ministeriali di determinazio-
ne del costo di costruzione ai senst dell'art. & defla legge 10/77. !

Sono altresi sottoposte ad autorizzazione le sepuenti opere che, seppute non
comportanc trasformarzione urbanistica e edilizia del territorio comunale, tiguardano il
suclo pubblico, il decoro cittading ¢ 'arredo cittadine disciplinati dal presente regola-
mento:

a) la costruzione e modificazione & cappelle, monumenti € edicole funerarie in
genere;

b} cccupazione di suclo pubblico mediante deposito di materiali ed installazione
temporanea di immpalcature ¢ esposizioni di merci a cielo libero:

¢} la modifica di colori e decorazioni originarie degli edifici esistent:

d) Iz vollocazione o te modifiche di vetrine, insegne luminose ed iscrizion pub-
biiciiarte in genere ®

1 testo del punto U refativo alliter procedurale, & riportato allimzio dell'art, 14.
Il punto IT & mvece armullati,

"Articolo 4 - Interveuti subordinati a semplice denuncia d'imizio lavori al .
Sindaca.

Possono essere subordinati a semplice denuncia al Sindaco, prima dellinizio 1a-
vorl, a1 sensi e peor gli effettd deil'art. 2, comma 60, della legge 23 dicembre 1996 n
662, gli interventi subordinati ad autorizzazione di cui alle precedents lettere da a) a
k).
' La facolta di cui af precedente comma ¢ data esclusivamente quando sussistano
tutte le seguentt condizioni:

a) gh interventi stessi devone riguitare conformi a strumenti urbéni
ed al r&gol&_;llignm edilizio;
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b gii immobili interessati non devono essers compresi in zone o riguardare im-
mobihi vincolati dagli strumenti urbanistici a discipline espressamente voite alla tutela
paesaggistica, ambientals e ston'm-archenlﬂgic&momlmantale-misﬂga. Inoltre le aree
non devono essers comprese nel parchi di cul alle leggi statali o/c regionali, e con di-
scipline particolari relative alla difesa del suola."

. 0 testo dell'art. 5 relativo alle opere non soggetie a concessione né ad auto-
nzzazione né a demuncia dell'inizio lavori, con le modifiche ed integrazioni introdotte
dufficio, rsulta sostituite dal seguente testo, conforme alla legoe 602/96 sopravve-
Ty, '

"Articolo 5 - Opere non saggette a concessione né ad autorizzazione né a
denuncia deli*inizio lavori

Non sono soggetie a concessione edilizia né ad autorizzazione, oé a preventiva
denuncia al Sindaco:

) le opere di manutenzione ordinaria:

b} e opere e le nstallazioni per la segnaletica stradale, orizzontale ¢ verticale, In
applicazione del codice della strada; '

€) le opere relarive al glardinaggio o all'esercizio deff'attivita agricola ed alla si-
stemazione deghi spazi esterni privati sempre che non comporting opere murarie o in-
stallazione di manufatti anche in precario, if rimodellaments del terreno e Fesposizione
per la vendita di merci:

€) le opere temporanee per attivitd di ricerca nel sottosuolo che abbisno carat-
tere geognostico o siano eseguite in aree esterne af centrn edificato

Potranno essere eseguite sepza domanda preventiva le sole opere provvisionali
di assoluta urgenza indispensabili per evitare imuminenti pericali e danni, farmo restan-
do l'obblige per il proprietario di darne limmediata cormunicazione all Anministrazione
e di presentare soflecitamente la domanda di autorizzazione o concessione ove richie-
gt "

1l testo deli'art. 20 relativo alla Composizione commissione tecnico-consultiva,
con le modifiche ed ttegrazioni introdotte d'ufficio, risults imtegrato dal seguente
inserito dopo V'elenco degli esperti

"Partecipano alle adunanze della commissione edilizia:

- il medico incaricato dal servizic d'igiene pubblica designate dalla ASL o un
suo delegatq,

- il Comandante det VV FF. ¢ da un suo delegato.

L'assenza dei rappresentanti della ASL e dei VV.FF obbliga il Comure alfinvio

delle pratiche in esame alla commissiong stessa ai competenti uffict per il parere, N.O.
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di legge se richiesto, ma non costtwsce impediments per la formazione del mumero
legale per la validiti defla seduta della comumssione stessa.”

1 testo degli articoli 53 e 54 relativi alle definizioni degl- interventi sono
sostituiti dal seguent test: :

"Articolo 33 - Gli imterventi di cui all'art. 31 della legpe 5 agosto 1978
n. 457 Intervenii nei centri storici

Indipendentemente dalle definiziond” di cui ai punti successivi, per gli immobili
compresi m ambiti di particolare tutela storico-monumerdale e architettonica, definiti
dagli strument urbanistici, ovvero nelle zone A di cui all'art. 2  del decreto ministeriale
2 aprile 1968, ogm modificazione, anche delle parts di rifiniture, deve avvenire eschsi-
vamente con le modalitd ¢ le cautele del "restaurn” storico-monumentale di cui alla
"Calll'ta del restaaro 972",

~ Inoltre gli interventi medesimi devono tendere afla conservazione di ogni parte
deil'kdificio che costituisca testimomianza storica, alla conservaziope della inscindibile
unita formale e strutturale dell'edificio, alla valorizzazione dei suoi caratter: architet-
tonici, al ripristine di part] alterate ed alla eliminazione delle superfetazioni che possa-
no costituire alterazioni pregiudiziali all'attuale aspetto architettonico ¢ monumentale.

Interventi di manutenzione ordinaria
Gl interventi di i alla lettera a) delf'art. 31 defla citata legge fdguardano in par-
ticolars:

v~ - &l - la demolirione o la rcostiuzions, anche totale, di pavimens. 2 snstituzione

con medesimo materiale del manti di copertura det terrazz e dei tetti;

a2 - la demolizione e ricostruzione, anche totale, di rivestimenti ed intonact in-
terni e loro colontura; :

a3 - I rifacimento e le sostituzions di infissi interri ed esterni, quest: ultirni
sempre che delle medesime caratteristiche di quelli preesistenti nel fabbricaro;

2.4 - 12 sostituzione od integrazione di impianti tecmici {quali, ad esempio, efet-
trici, idraufici, termici, di ventilazione forzata e relativi ad ascensori ¢ momtacarich)
sempre che non comporting la creazione di nuovi volumi tecpic;

a.5 - mionaci, rivestimenti ¢ coloriture di prospetti esterni, sempreché ﬂsagum
senza medifiche ai preesistent] aggetti, ornamenti, materiali e colort;

Gl mterventi di cui sopra non possono Tisultare preordinati alla modifica delle

‘destinaziom delle singole unitd immobiliar o delia costruzione,

Gli nterventi di cui ai punti precedenti, qualorz riguardino edifici vincolari ai
sens delle leggi 1 giugno 1939, n. 1089 ¢ 29 giugno 1939, n. 1497 nonché per gli edi-
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fici nel centro storico o akiti assimilabili ad essi si applicano le disposi-iont det restauro -

starico-artistico di cud al primo comima,

Interventi di manuienzione straordinaria :

Gli interventy di cui alla lettera b} dell'art. 31 della citata legge riguardana in par-
ticolare;

b.1 - le opere ¢ gli interventi di cui alfarticolo precedente, compreso il rifacimen-

to & la sostituzione degli infissi estermi, quando comportino modifiche ai preesistenti
aggetti, ornament:, materiali e colori ed In generale caratteristiche diverse:

B2 - le opere accessorie ad edifici‘esistenti che non comportine comungue au-
menti di volume ¢ di superfici (quali ad esempio: centrali termiche, impianti di ascen-
sore € volumi tecnic in genere, scale di sicurezza, canne Rimarie esterne, recinzion e
sistemaziom esterne, etc.)

b.3 - demolizione e ricostmzione di tramegzi interni, spostamento o costruzione
degli stessi per la creazione di servizi (bagni ¢ cucine);

b4 - gli interventi di consolidamenta e sostituzione deile strutture portanti verti-
cali ed orizzontali; thli opere non devono comportare alterazione deflo stato dei fuoghi,
delle superfici e dei volumi esistenti;

b.5 - gli interventi su costruzioui destinate ad attivitd industriali che riguarding
qualsiasi opera di natura statica, iglenica, tecnologica e fiunzionale necessaria per con-
servare ed integrare lefficacia delle attivitd produtiive,

Le opere e gh interventi di cui & punti precedenti non possono comportare
modifica defle superfici complessive e gli interventi stessi non possono risultare preor-
dinati alla modifica delle destinazioni deile singole umitd immabiliar della costruzione.

"o B LTI R Y . el drmar,,

Interventi di restauro ¢ di risanamento conservativo

Gh interventi di cui alla letterz c) dell'art. 31 della citata legge per le costruzion]
non vincolate dagh strumenti urbanisticl, ovvere dalle disposizioni legislative vigenti a
tutela storico-artistica , riguardano in particolare:

.1 - le opere e gli interventi di cui agh articoli precedenti, nell'ambito delle sin-
gole unita immobiliari dell'edificio esistente, quanda sono finalizzate ad una migliore
finzionalita d'uso, compresi ghi spostamenti dei trameiz intermi e le alterazioni
defl'aspetto estetico defla facciata delle costruzioni con aperture & rettifiche di preesi-
stent finestre e porte Gnestre;

c.2 - le opere di cui af punto precedente quando risulMing preordinati ad una limi-
tata modifica di destinazione d'uso compatibile con ght immobili. Fatte salve le dispo-
siziond particolari contenute negh stnumenti urbanistici, sono compartibili con gl im-
‘mobili quelle madifiche nell'ambito di ciascuna defle seguenti riferite alla legge 29 gen-
naip 1977 n. 10:

k
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residenza rurale (art. 9, letrera a);
- opere pubbliche e di interesse generale {(art. 9, lettera £);
- allogg collettivi categoria catastale B {amt. 10, comma 2
- atiivitd commerciali e direzionali (art. 10, comma 23; -
- athvitd mdustriali ed artiganali (art. 10, comma 2).

Interventi di ristrutturazione

Gl interven di cui alla lettera -:1) dell'art. 21 della citata legge riguardano in par-
trcolare:

d.l - le opere e gli interventi d_.t cin agh articoli precedent:, quando risulting
preordinate al mutamento della destinazione dell'inmmobile con il cambio delle catego-
rie cosi defimte nel punto ¢.2 precedente,

d2 - i mutamento dell'assetto distributivo delle unita munebs_harr nell'ambito
delle costruzioni e lalterazione anche parziale del perimetro orirzontale e verticale
delle singole unitd immobiliari nell'ambito della sagoma delle costruzioni;

d.3 - ogni altro mtervento rivolto a trasformare g organismi edilizi, ferme re-
stando le sagome e le superfici lorde globali della costruzione,

GH intervent: di ristrutturazione non devono in ogni caso comportare incrementi
di volume e di superficie lorda, anche quando la rstrutturazione stessa comporti 1z
demolizione € ricostruzione fedele dell'intero fabbricato.

Opere interne _

Le opere interne di cui alla lettera e) del comma 60 dell'an. 2 della legge 662/96,
riguardanc in particofare tutti gh interventi di cui agli articoli precedenti relativi alle
singole it impnhilia £ con Pescinsione di quelli che comunque dsultine precrdinati
alla modifica delle destinazioni d'uso delle singole unita immobiliari & de!le costuzZioni
ovvers che riguardano parti esterne defia costruzione.

Inoltre sono esclusi gh interventi di cui alle 1Ettere ¢.2 del restaurc e d.1 e 4.3
della nstrutturanone,

Le nuove costruziont, variazioni di destinazione d'use e manufatii

provvisori

Oltre alla definizione degli interventi edifizi sul pairimonio edilizio esistente, so-
no ulteriormente definiti i seguenti interventi.

Le puove costruzioni

Tutte le opere non comprese nei precedenti articoll del presente titolo sono con-
siderate nuove costruzioni anche quando riguardano I'agginmta di volumi o superfici
accessorle, quali ad esempio sottotett, terrazzi, balcani, ecc. al di fuor della sagoma
della costruzione esistente. ‘- ' ;’
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Interventi di variazione di destizazione d'uso

Tenuto conto di quamo previsto all'art. 14 della legge 179/92, costituisce muta-
mento di destinazione d'uso la varazione della funzione d'uso per pi del 23% della
superficie utile delle singole upita immobiliari, in altre parole dell'uraty edilizia rispetto
alla destinazione prescritia con i provvedimento di licenza, concessione o autorizzs-
ziope ¢, i assenza di tali atq, dalfa classificazione catastale o da altn document pro-
banti. ]

Manufatti provvisori

Song mamiztti provvisori, anche se infissi al sualo, guelll necessari per far
fronte ad esigenze stagionali ¢ transitorie e la durata della cul utilizzazione sia prede-
terrmuinats mediante atto d'obbligo. Won sone da considerace tah gli impianti destinati al
comumercic su aree poste & disposizione dalla competente autorita comunale.

Volumi accessori ¢ tecnici :

Sone volumi accessorn o tecnici quelll che si agg;lungonn alla costruzione princi-
pale & ne costituiscono pertinenza. I volurnt tecnici si dufferenziane da quelii accessod
perche i primi sono realizzat] per ragiont tecniche, mentre | volum accessori si aggun-
gonoe semplicemente al volumi principali per migliorarne l'utilizzazione.

La sommatoria di tutte le superfici accessorie non pud risuliare supenore alie
superfici principah nguardants.

Locah accessori

Sono considerat localt accessori quelli non abitabili, implicanti la presenza solo
saltuaria di persone, quali ad esempio soffitte, autorimesse private, depositi, magaz-
zini, archivi mort, ecc,, |

I locali accessori non abltabslg che costituscono pertmenze di locali di abitazio-
ne, sono considerati

a} accessori indiretti quande costitmseono umtd innoebiliare a sé stante {cantine,
garage, soffitte, deposito, stenditoi, ecc.). '

I volumi di questi locali accessort devono essere ubicat, comungue nella mede-
simna area edificabile del volumi primeipali di ew costihwscono pertinenza. Per vohimi
principali sintendono quellt utili, abitabili e/c agibili;

b) accessort direth quando sono direftamente collegati con ambiemi abitabili efo

_agibili {cantine, soffitte, ripostigli in genere, ecc.)

Volami tecnici

Sono volumi tecmci gueth strettamente necessan a contenere o a consentire l'ac-
‘cesso agh impiann a servizio deil'edificio (quali ad esempio extracorse degli ascensori,
vasi di espansione, canne fumarie e & ventilazione), che non possono essere comprest,
per esigenze tecnico-fimzionali, entro iLccrrpo dell'edubicio stesso.

—
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L'ubicazione e le dimensiom dei volumi tec,:mc; devono essere motivate da ra-
mounl tecruche mdispensabili |

Al sensi & per gii effetti del comrna 60 dell'art. 2 delia legge 662!96 lettera "i", i
volumi tecpici € le autarimesse private inferrate sona sotioposte a semphs:e aumnua—
zione ediliza, mentre Ja costruziong e lampliamento det volumi accessori restano sot-
toposti a concessione edilizia ed al contributo afferente il costo di costruzione.

Tettoie, pensiline e portici

Costituisce tettoia 0 pensiling la superficie coperta da una struttura a sbalzo
connessa ad un solo laio di un fabbricato, in altre parole con struttura portante la sola
copertura ed aperta su tuttd 1 lak,

Le tettoir o pensiline, anche quando sono collegate com i focali abitabili efo
agibili, costituiscono pertinenza e pertanto sono soggette ad avtorizzazione non one-
TQsa,

Costituisce portico 1o spazio coperto dal fabbricato o con struthire indipendenti
o semt dipendenty, in ogni caso aperte almeno su due lati ed aperte per il 50% della su-
petficie costituita dai lati. La superficie del portico non pud essere supenote al 25%
della superficie defl'unitd immobiliare ngnardante.

La costnwione del portico & subordinata a concessione onerosa. Per le tertoie,
pensiline ed i portici si applicano le disposizion relative a distacehi tra fabbricati, dat
confini e dal filo stradale.

1 indici editizi

Gh mdic editizl sono:

a} area edificabnle (Are): rappresenta la superfime totale dell'area dp asservire alia
costruzione.

b superficie mintma del lotio edificabile {Sm): mdl-::a la superticie munima edifi-
cabile prescritta dagl strurnenti urbamsic. :

¢) indice di wiilizzaziove fondiaria (Fu). esprime la superficie massima-in g
costruibili (comprese le proiezioni sull'area edificabile di volumi interrati computati e
non pella cubatura) per ogm mq & area edificabile. -

d) rapporto massimo di copertura (Q): esprime il rapporto tra la superficie co-
perta della parte m elevazione del fabbricate sull'area edificabile € l'area stessa.

e} altezza massima (H): indica faitezza misurata in mi consentita dagli strmenti
urbanistici.

£} distanze rmnime dai confini e dal cighio della strada: rispettivarnente le distanze
u’.umme dai confini {Dh) e dal cigho della strada (Os.) sono musuraie in mi.

g) indice di fabbricabilita fondiaria (Ifa): esprime I masgime volume in me co-
struibiie 53 mg di area edificabile.

h} volume edificabile (Vi) & de;emunatﬂ moltiplicando l'area edificabile (Aie)
per lindice ?1 fabbricahiljta (Tfa).
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Articole 34 - Criter: per i computo degli indici edilizi

Arvexa fabbricabile A

Non possona essere corapuiate nell'area edificabile (Aie):

- le aree dt altri proprietari sulle quali il richiedente la concessione non possiede
diritt: reali, in altre parole quelle, anche se deilo stesso proprietario, che di fatto risui-
tano asservite ad altre costruzioni:

- piu aree dello stesso nchiedente la concessione contigue o confinamti o inter-
rotte da zone ¢ sottozone con diverse destinazioni di strumento urbanistico;

- le aree destinate a soade pubbliche o gravate da servitd pubbliche & le sirade
vicimali,

La superficie massima costruibile (o Indice di Utilizzazione Tondiaria) & data
dall'mviduppo delle proiezioni a terra sia der volumi fuon terra sia di quelli entroterra.
L'inviluppo stesza non puo invadere le zone vincolate per i distacchi dei fabbricati dal
confine del lotio e dal filo stradale, fatts eccezione per + volumi interrati destinati
esclustvamente ad autonmessa a servizic delle cubature principali.

Alterze dei fabbricatt

L'altezza degli edifici (H} & data dalla media delle altezze dei fronti degli edifici
stessi; l'altezza di ciascun fronte di ogni fabbricato & data dalla media delie alterze de)
fronte stesso.

Per il calcolo dell'altezza media del fronte le misure di nferdimento sono:

- per lz linea di terra, dalla gquota media def marciapiede o del terreno circostante

~ per la hinea di copertura del fabbricato delle costruzioni a terrazzo, laltezza &
rrusurata dal piano di calpestio del terrazzo stesso; _

- per la linea di copertura del fabbricato delle costruszoni a tetto con inclinazione
imferiore al 35%, I'altezza ¢ misurata in corrispondenza dellimpostz della inea del tetto
{intesa quests come linea di imtersezione tra l'intradesso della falda del tetto e Ia faccia-
ta dell'edificio). Per 1 frontl nel quali la linea def tetto non sia orizzontale, I'altezza del
fronte st misura dalla media dell'intersezione tra il prospetto e le falde stesse.

Cualora il tetto di copertura abbiz una pendenza superiore al 35%, le altezze
varma misurate ai 2/3 dells linea di wnposta del tetto stesso, in altre parole dai 2/3 della
linea di imposta del tetto quando lo stesso non sia orizzontale qualunque sia it fromte
{nferessato. '

In ogni caso l'altezza di un fronte pon pud superare §f 20% dell'altezza massirma

Sono esclusi dal computo delle altezze 1 soli volumi tecnici quali
nologicl, gl extracorse degli ascensori ile canpe fumarie.

L T
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Distanze _

Le distanze minime daila rete stradale dai confini del lotto e tra pareti finestrate
sono gid disciplinate dal DM, apnle 1968 n. 1444

Le eventuali distanze maggion a quelle del decreto somo pmposte dagh stru-
menti urbanistici relativi alle varie zone.

Yolumi

TI volume dell'edificio & calcolato sommando i prodott della superficie di ciascun
pianc, delimitata dal perimetro esterno delle murature, per {altezza del pianc stesso
rmuisurata tra le quote det calpestio di pavimenti ¢ del sclaio di copertura

Cualora il solaio di copertura risultl inclinato, in altre parole sisternato a tetto,
I'altezza & misurata dalla media delle altezze delle coperiure inclinate.

Sono altresi computati nel volume della costruzione 1 vohumi interrati abitabili o
soibili 0 comunqgue non destinatt ad accessorio di volumi principali, siano quest sot-
tostanh alla costruzione o comunque ubicati nella medesima area edificabile,

"Sono invece esclus dal caleole del computo del volume di cui ai commi prece-
denti

a) fl volume accessorio di cui al precedente anticolo, posto entroterra o semin-
terrato non oltre 70 om fuonterra, misurati rspetto alls media delle superfici del ter-
rena circostante, questultimo definito secondo fa sistermazione prewista da) progetto
APProvato.

b) Tt volume entro le falde del tetto, con destimazione accessoria agli aliogg
sortostanti od avente altezza utile af colmo del tetto non superiore a ml 2,20,

Per volume eniro le falde del tertg s'intende quel formato dal plano di calpestio
del votume accessorjo, & daj due piani_inclinati formati dall'intradosso delle falde del
tetto. Le falde del tetto, con pendenze non superiori al 35%, devono n ogm caso in-
tersecare con 1 plauo di calpestio del volume accessorio, 4 quale, a sua volta, deve ni-
sultare a quota superiore rispetto alle linge d'imtersezione tra gh riradosst delle falde
del tetto e le fagciate del fabbricato.

Per altezza utile al colmo del tetto s'imtende quella misurata dal plano di calpe-
stio, come sopra definito, alla ines di mcontro ira le due falde del tetto con pendenza
serapre non superiore al 35%. Nel caso i oui yn tratto del tetto risuld in piano, l'al-
tezza si misura aila linea d'mtersezione teorica delle due falde.

Per destimazione accessodia st intendono le soffitte-depostito occasionali in nume-
o non supeniore agli appartamentt del febbricato.

L'illuminazione /o areazione der sottotett deve essere aﬂ-‘etruam gsclusivamente
mediante asole ricavate nelle falde del tetio.

Ogni altra forma di sortotetto diversa da quella sopra descritta, compresa la pre-
senza i abbaing di ognl forma e dimensione (tientranc tra gli abbaim le superfici it

facciata derivanti da tetti a crociera), c?mpnﬂ.a. la torale inclusiong del volume sotto-

tetta nel LiﬂE-DiU della cubarura
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¢) I volumi tecmici di cud al precedente articolo. Sono altred censiderat] volumi
tecmici 1 vani ascensore realizzati all'esterno dei fabbricati esistenti, non dotati di tale
impianto all'interno del fabbricata.

) I portici ¢ le gallerie costituenti, per atto registraio e trascritto a favore del
Commune, spazi o percorsi pedonalt aperti al pubblico transito.

d) I porticati (o pilotis) diversi da quelli di cui al precedente articolo, sempre
che la superficie delle pareti laterali sia aperta per almeno un 50% della somma delle
superfic1 laterali stesse ed a condizzone che la superficie a pavimento sia inferiore ai
25% della superficie dell'unita immobiliare afferente.

I portici con una superficie a pavimento superiore al 25% della superficie della
unita immobiliare afferente devono essere computati nel calcolo del volume solo per la
parte eccedente la misura suddetta

e) Le pansilme, 1 balconi, 1 parapetti, le parti ornamentali e funzonali, quali ad
esempio 1 portali, 1 comiciond, le canne flunarie e le scaiette esterne a giome.

|

La notma relativa ai locali aperti al pubblico (art. 43 2° comma) & sostituita da
quanto segue: !

A~ L'altezza utile netta dei locali terreni esistenti, destinat ad attivita aperte al

pubbiico, non pud essere inferiore 2 ml 3,00,

B - L’altezza utile netta dei locali terreni da realizzare, destinat ad atovitg aperte al
pubblico non pud essers infertore a mt, linen 3,50

Tutto c16 premesse e considerate I'umtd operabiva incanicata dell'esame det Re-
golament; edilizi Comunali esprime il o

PARERE

che il testo di regolamento edilimo per d  territoio del  Comune
di 5an Cesareo (RM)adottato con delibera consiliare n. 77 del 7/9/99, sia mertevole
di approvazione con le modifiche ed integrazioni sopracitate da introdursi d'ufficio ai
senst dell'art. 12 della legge 6 agosto 1967, o 765,

Il responsabile del Proc to tecnico
{Geom, Enrico Schiavoni}
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REGIONE LAZIO

Dipartimento Urbanistica e Casa
Area 13. D — Servizio D.1

Unita Operativa R.E.C.

f.__,(fx 354 04 1207

OGGETT: Deliberazione consiliare n. 48 del 28/9/2000.
Integrazions all’art. 46 conuna 1.
R.E.C. d San Cecsarco 123 pou w0
R I

RELAZIONE

Nell'esaminare la controdeduzione Comumale, non i ¢ tenuto conto della osservamione
relativa ai locali gid destinati al commercio, con allerze non inferiori a 3 ml.

Fermo restando che spetta al Regolamento Edilizio -Conmnale stamhre le aliczze

numime dei locali commerciali. si deve tener conio che per quelll esistent ¢ consentita la
ridizione fine a 3 ml, in quanto tale miswa non contrasta conl le norme igienico-samtane.

Tl Responsabile del Procedimento

{Ggom [.I].UCO bchmm&
1
/ Hleu U

1l Dirigenteeall* Area 13. D
{Arch. Paldb Ravaldini}




