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Premessa 

 

 

Nel mese di febbraio 2015 il Sindaco ha incontrato una rappresentanza dei cittadini titolari dei 

terreni edificabili che ricadono in alcune zone di trasformazione previste in prossimità dei nuclei 

spontanei di Cisterna di Latina. 

 

In quella occasione i cittadini hanno rappresentato lôesigenza di confrontarsi con lôAmministrazione 

Comunale sul tema della quantificazione delle imposte da corrispondere sui propri terreni, anche in 

relazione al correlato effettivo valore di mercato delle aree edificabili il quale, a detta degli istanti, 

sarebbe stato sensibilmente minore rispetto a quello assunto convenzionalmente dallôEnte per la 

determinazione della base imponibile a fini IMU, in quanto non si sarebbe tenuto conto (o non lo si 

sarebbe fatto a sufficienza) del fattore decrementale determinato dalla difficoltà di attuare 

concretamente gli interventi edilizi poiché subordinati alla progettazione urbanistica dôambito 

comprensoriale, il tutto alla luce della crisi del settore immobiliare. 

 

A questo proposito è opportuno innanzitutto precisare che le aree oggetto di valutazione sono 

quelle denominate ñambiti di completamento funzionale di ricucitura e riqualificazione urbanisticaò, 

perimetrati nella ñVariante Speciale dei nuclei abusiviò approvata definitivamente dalla Regione 

Lazio alla fine del 2011, per i quali la stessa variante vigente ha previsto la modalità di attuazione 

cosiddetta ñindirettaò, cioè preceduta da progettazione urbanistica attuativa integrata e assistita da 

convenzione. 

 

La particolare qualificazione <integrata> degli interventi, prescritta per queste zone e basata sui 

criteri e i requisiti dei programmi complessi di cui alla legge regionale n. 22/97 nonché sul principio 

dellôequa ripartizione degli oneri e degli utili, ha richiesto che la formazione dei piani attuativi 

avvenisse necessariamente su iniziativa volontaria e condivisa dei titolari, nel presupposto di un 

accordo comune tra i proprietari consorziati che rendesse di fatto il ricorso allôespropriazione per 

pubblica utilità unôipotesi solo residuale. 

 

In sostanza, questa impostazione progettuale avrebbe dovuto esaltare la partecipazione attiva dei 

titolari al processo di formazione degli strumenti urbanistici eliminando in via convenzionale la 

discriminazione tra aree destinate alla edificazione ed aree a standard di piano, per lôappunto con 

la previsione di unôequa ripartizione degli utili e degli oneri tra i lottizzanti. 

 

Il criterio perequativo adottato nellôattribuzione della potenzialit¨ edificatoria e lôestrema libert¨ data 

alla promozione privata avrebbero dovuto, in conclusione, consentire un ampio dispiegarsi di 

iniziative, aspettativa sinora sostanzialmente disattesa nonostante siano trascorsi più di tre anni 

dallôapprovazione definitiva della Variante Speciale. 

 

Proprio per analizzare i termini delle questioni poste, successivamente alla prima riunione è stato 

predisposto un calendario di incontri finalizzati ad esaminare rispettivamente, su piani separati, le 

vicende attinenti alla sfera tributaria (relative, per lôappunto, allôattivit¨ impositiva dellôEnte nei 

confronti dei titolari delle aree edificabili) e quelle relative alla progettazione urbanistica degli ambiti 

di riqualificazione. 
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Limitatamente a questi ultimi aspetti, propriamente ñtecniciò, il Servizio Urbanistica dellôEnte si ¯ 

reso disponibile, su mandato del Sindaco, a condurre gli incontri programmati attivando una fase di 

ascolto delle rappresentanze dei cittadini e di confronto con i titolari interessati, indirizzata 

allôindividuazione delle esigenze ed al contempo finalizzata ad offrire un supporto specialistico, 

utile e concreto, per facilitare la definizione dei progetti urbanistici da parte dei promotori. 

 

Al termine del ciclo di riunioni la struttura tecnica dellôEnte ha riassunto, per argomenti, le principali 

indicazioni formulate dallôufficio e condivise con i cittadini a seguito delle domande da essi stessi 

poste durante i confronti collegiali. 

 

Queste, in estrema sintesi, le più rilevanti questioni affrontate: 
 

- misure utili a facilitare lôaggregazione delle compagini di proprietari e soluzioni operative in 

caso di defezioni; 

- eventuali deroghe alla progettazione unitaria negli ambiti di intervento e possibilità di 

suddivisione dei piani attuativi in parti autonome; 

- contenuti della progettazione urbanistica e modalità di redazione dei piani, fasi di 

approvazione e requisiti degli elaborati; 

- problemi puntuali relativi allôapplicazione del regime vincolistico e alle connessioni con la 

viabilità esistente; 

- ruolo di supporto e impegno attivo del Comune nella definizione dei piani attuativi. 

 

La fase consultiva si è svolta sino al 16 luglio, con la calendarizzazione di una seduta introduttiva, 

quindi di tre incontri aventi ad oggetto singolarmente i nuclei spontanei di Cerciabella, Torrecchia, 

Piano Rosso e, infine, di unôultima assemblea riservata allôesame contestuale delle questioni 

relative alle tre zone di LôAnnunziata, La Villa e Olmobello. 

 

Eô opinione del Servizio Urbanistica che essa si sia conclusa con profitto, in quanto ha permesso di 

fornire riscontri diretti ai cittadini e, cosa ancor più importante, di redigere questa documentazione 

di supporto che già costituisce un elemento di snellimento delle procedure a tutto vantaggio dei 

titolari interessati. 

 

Tuttavia, in conclusione, corre lôobbligo di evidenziare con la massima chiarezza che le iniziative 

sinora intraprese, pur indirizzate nella giusta direzione dellôimplementazione delle procedure e nel 

segno di un rinnovato ruolo dellôEnte nella promozione dello sviluppo del territorio, non possono 

elidere totalmente i fattori di disagio che sono a monte di tutte le difficoltà rappresentate, i quali 

vanno ricercati anche negli gli effetti che la congiuntura economica sfavorevole ha avuto 

sullôandamento del mercato immobiliare negli ultimi anni, che ha reso difficoltoso il reperimento, da 

parte della proprietà, di manifestazioni di interesse da parte di investitori e di operatori tecnici 

qualificati, fatto che rappresenta una criticità di origine esterna difficilmente superabile in tempi 

immediati. 
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Inquadramento generale delle proposte, linee guida per l’impostazione dei piani e fasi 

progettuali 

 

 

A consuntivo dellôattivit¨ svolta, meglio descritta in premessa, è stato redatto un compendio di 

indicazioni operative utili per la presentazione dei progetti urbanistici di iniziativa privata, 

denominato <Linee guida per la redazione di interventi urbanistici attuativi in variante al P.R.G. 

negli ambiti di completamento funzionale, ricucitura e riqualificazione urbanistica>, di cui questo 

fascicolo costituisce la parte introduttiva, che rappresenta la prima fase del possibile contributo del 

Comune per il superamento delle difficoltà organizzative rappresentate dai proprietari. 

 

Nellôambito della documentazione di supporto, riportata in un ulteriore elaborato scritto 

contraddistinto dalla lettera ñBò, il Servizio Urbanistica ha anticipato concretamente la 

progettazione di iniziativa privata, redigendo la normativa tecnica attuativa di riferimento, da 

divulgare previo vaglio degli organi di governo dellôEnte, quindi da utilizzare come base per la 

struttura delle proposte dei promotori. 

 

 

1. Contenuti delle prescrizioni regionali 

 

Per espressa prescrizione impartita in sede di approvazione regionale della ñVariante Speciale di 

Recupero dei Nuclei Abusivi e dei conseguenti interventi per la riorganizzazione del territorioò, 

lôattuazione delle nuove previsioni edificatorie sugli ambiti di completamento funzionale, ricucitura e 

riqualificazione urbanistica deve necessariamente avvenire a mezzo strumento attuativo, ai sensi 

dellôart. 4 della Legge Regionale 02.07.87, n. 36 e s.m.i. (procedura in variante al Piano Regolatore 

Generale); queste ultime con la dotazione di standard non inferiore a 18 mq/ab. 

 

Per quanto riguarda lôimpostazione urbanistica generale dei progetti unitari, il dimensionamento 

delle aree da destinare a servizi pubblici da cedere allôamministrazione comunale nonch® i termini 

per la redazione delle convenzioni con lôEnte, le proposte progettuali devono attenersi al rispetto 

dei criteri stabiliti dalla Legge Regionale 26.06.1997, n. 22 in materia di ñProgrammi Integrati 

dôInterventoò, come espressamente previsto dallôart. 6 delle N.T.A. della succitata Variante 

Speciale, modificate ed integrate per effetto della DGR n. 593 del 16.12.2011 di approvazione 

della Variante (B.U.R.L. n. 3 del 21.01.2012 ï S.O. n. 3). 

Alcuni elementi utili a definire la fattibilità economica degli interventi sono indicati nel fascicolo 

intitolato <Documentazione di supporto e orientamento per la presentazione di istanze di 

approvazione di interventi urbanistici>, consultabile sul sito web specifico del Servizio Urbanistica 

unitamente alla modulistica per la presentazione delle istanze finalizzate allôapprovazione degli atti 

di pianificazione. 
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Ineludibile tra lôaltro, ai fini della fattibilit¨ economica, il riferimento alle sopravvenute modifiche 

apportate al testo unico dellôedilizia, disciplinanti gli interventi edilizi in variante, che stabiliscono il 

criterio di ripartizione, tra i promotori e il Comune, delle plusvalenze derivanti dalla trasformazione 

[1]. 

 

 

2. Riferimenti normativi nelle more dellôapprovazione dei piani attuativi 

 

Sino allôapprovazione definitiva del piano urbanistico attuativo, salvi ulteriori limiti stabiliti dalla 

vigente normativa nazionale e regionale, allôambito di ñricucituraò si applicano le prescrizioni 

derivanti dallôeffetto combinato di: 

- art. 9, comma 2, del d.P.R. 06.06.2001, n. 380 e ss.mm.ii., secondo cui, sostanzialmente, non 

sono ammessi interventi più incisivi della <ristrutturazione edilizia> del patrimonio esistente; 

- misure di salvaguardia dello stesso strumento urbanistico adottato, di cui allôart. 12, comma 3, 

del succitato d.P.R. 06.06.2001, n. 380 e ss.mm.ii. 

 

 

3. Indicazioni utili per semplificare il rapporto con lôEnte 

 

Al momento della presentazione della richiesta dôesame del progetto urbanistico ¯ opportuno che i 

titolari delle aree, soprattutto in caso di cospicuo numero degli stessi richiedenti-promotori, 

provvedano alla nomina di un referente, delegato a tenere i rapporti con il Comune, cui indirizzare 

ogni eventuale comunicazione relativa al procedimento. 

Per quanto riguarda il Comune, il referente è il responsabile del procedimento ai sensi di legge. 

 

 

4. Estensione del piano attuativo 

 

In sostanza, per ciascun <Ambito di Completamento funzionale, ricucitura e riqualificazione 

urbanistica> deve essere redatto un ñpiano attuativoò, cio¯ uno strumento avente valenza di Piano 

Particolareggiato Esecutivo (che per semplicit¨ indicheremo come ñPPEò) esteso a tutta lôarea 

dellôambito perimetrato nella ñVariante Specialeò. 

 

 

 

 

 

 
 

__________________________________________________________________________________________________________ 

 
[1] disposto dellôart. 16, comma 4, lettera d-ter) del d.P.R. 066.06.2001, n. 380, aggiornato a seguito di entrata in vigore 

della legge 11.11.2014, n. 164 ñConversione, con modificazioni, del decreto-legge 11 settembre 2014, n. 133, Misure 

urgenti per l'apertura dei cantieri, la realizzazione delle opere pubbliche, la digitalizzazione del Paese, la semplificazione 

burocratica, l'emergenza del dissesto idrogeologico e per la ripresa delle attivit¨ produttiveò (G.U. n. 262 dell'11 

novembre 2014): <<(é) valutazione del maggior valore generato da interventi su aree o immobili in variante urbanistica, 

in deroga o con cambio di destinazione d'uso. Tale maggior valore, calcolato dall'amministrazione comunale, è suddiviso 

in misura non inferiore al 50 per cento tra il comune e la parte privata ed è erogato da quest'ultima al comune stesso 

sotto forma di contributo straordinario, che attesta l'interesse pubblico, in versamento finanziario, vincolato a specifico 

centro di costo per la realizzazione di opere pubbliche e servizi da realizzare nel contesto in cui ricade l'intervento, 

cessione di aree o immobili da destinare a servizi di pubblica utilità, edilizia residenziale sociale od opere pubbliche>>. 
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5. Indicazioni di base per la elaborazione del progetto urbanistico 

 

Il PPE deve essere strutturato attorno ad un disegno planimetrico dôinsieme, definito 

presumibilmente iniziando a tracciare la viabilità principale (che rappresenta la direttrice principale 

rispetto alla quale deve essere individuata la posizione di tutti gli insediamenti), proseguendo 

quindi con lôapplicazione della tecnica tradizionale ed elementare dello <zooning>, delimitando 

cioè un certo numero di zone ed associando a ciascuna di esse una specifica destinazione 

urbanistica e una correlata disciplina edilizia degli usi possibili. 

 

La localizzazione delle singole funzioni e lôuso del suolo, oltre che dal sistema dellôaccessibilit¨ e 

dalla funzionalit¨ del disegno del progetto infrastrutturale delle reti, non pu¸ prescindere dallôanalisi 

morfologica del sito, dal sistema delle relazioni con gli ambiti limitrofi e, più in generale, da 

eventuali pregiudiziali derivanti da esigenze di tutela urbanistica, paesaggistica ed ambientale. 

 

Inoltre, non deve venir meno la priorit¨ dellôobiettivo principale da conseguire, cioè quello di 

garantire concretamente la riqualificazione organica delle frange periferiche perimetrate ed il 

potenziamento dei servizi pubblici e privati, anche prevedendo articolati spazi di relazione che 

contribuiscano allôaccrescimento della qualità dello sviluppo urbano e, sostanzialmente, alla 

vivibilità dei quartieri. 

 

 

6. Disegno urbanistico e suddivisione dellôambito dôintervento in zone 

 

La suddivisione del PPE in zone discende dal disegno urbanistico dôinsieme dellôambito di 

riferimento. 

A titolo esemplificativo, sono riportate alcune operazioni elementari (di buon senso) che 

costituiscono concettualmente le fasi cognitive fondamentali per la definizione dellôintervento 

urbanistico: 

- individuazione degli spazi pubblici e delle infrastrutture, cioè delle aree da cedere 

allôAmministrazione comunale; 

- tra le aree a destinazione pubblica, individuazione di quelle computabili ai fini del 

soddisfacimento delle quantità minime di spazi di cui agli artt. 3 e 5 del D.I. n. 1444/68;  

- delimitazione delle superfici fondiarie, cioè di quelle destinate agli insediamenti a destinazione 

privata; 

- tra le aree a destinazione privata, modulazione della distribuzione delle tipologie insediative e 

della potenzialità edificatoria per singole sottozone. 

 

Le linee guida comunali definiscono la struttura della normativa tecnica di attuazione di riferimento, 

con espressa indicazione delle singole zone di piano, così riassunte: 
 

Aree a destinazione privata: 

- Aree di completamento prevalentemente residenziale;  (rif: art. 11 schema di NTA) 

- Aree di completamento misto;      (rif: art. 12 schema di NTA) 

- Aree per i servizi privati.       (rif: art. 13 schema di NTA) 
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Aree a destinazione pubblica, computabili ai fini del soddisfacimento delle quantità minime di spazi 

di cui agli artt. 3 e 5 del D.I. n. 1444/68: 

- Aree per lôistruzione e per le attrezzature dôinteresse comune; (rif: art. 14 schema di NTA) 

- Aree per il verde pubblico;      (rif: art. 15 schema di NTA) 

- Aree per i parcheggi pubblici.      (rif: art. 16 schema di NTA) 
 

Aree a destinazione pubblica, non computabili ai fini del soddisfacimento delle quantità minime di 

spazi di cui agli artt. 3 e 5 del D.I. n. 1444/68: 

- Viabilità carrabile e spazi pubblici pedonali;    (rif: art. 17 schema di NTA) 

- Aree per il verde di arredo stradale ed urbano.    (rif: art. 18 schema di NTA) 
 

Ulteriori aree di cessione allôAmministrazione comunale: 

- Aree da destinare a standard per lôEdilizia Residenziale Sociale (E.R.S.);  (rif: artt. 19-20 NTA) 

- eventuale: Aree per servizi di interesse generale / altro. 
 

Le singole zone dovranno essere raggruppate, ai fini dellôattuazione degli interventi, in un certo 

numero di aree da assoggettare a progettazione edilizia unitaria e ad attuazione convenzionata, 

denominate <Ambiti speciali per progetti integrati>, perimetrate sugli elaborati grafici del PPE e 

funzionalmente autonome. 

 

 

7. Elementi sulle modalità attuative: titolarità dei promotori, unità minime di intervento, stralci 

funzionali. 

 

A ciascun ambito ñdi ricucituraò deve corrispondere uno strumento urbanistico attuativo (PPE), 

questôultimo da redigersi integralmente, cio¯ completo dal punto di vista documentale ai sensi della 

normativa vigente in materia urbanistica. 

 

Ogni PPE deve essere suddiviso in un certo numero [2] di ñAmbiti speciali per progetti integratiò, 

dotati necessariamente di autonomia urbanistica e funzionale, ciascuno dei quali costituisce una 

<Unità Minima di Intervento (UMI)>. 
 

 

<Lôunità minima di intervento (UMI) rappresenta la dimensione minima di progettazione e/o esecuzione degli interventi di 

trasformazione comprendenti unità minime edilizie e le complementari urbanizzazioni primarie atte a garantire 

lôaccessibilit¨ e la funzionalit¨ e lôorganica connessione con parti strutturate di citt¨.> 
 

 

 

Ogni ñAmbito specialeò si attua a mezzo di un ñprogetto integratoò, cio¯ di un intervento unitario 

assistito da convenzione, che deve essere necessariamente proposto dalla totalità dei proprietari 

del medesimo ambito speciale. [3] 
 

 

 

 

 

 
__________________________________________________________________________________________________________ 

 
[2] il numero pu¸ essere pari a 1: in tal caso lôUnit¨ Minima di Intervento (cio¯ lôambito speciale) coincide con lôintero 

ñambito di ricucituraò 

 

[3] sebbene generalmente per la presentazione dei progetti integrati sia necessaria la totalità dei titolari, in via 

assolutamente residuale non è escluso che si verifichi il caso in cui sia possibile enucleare, nel perimetro del progetto 

integrato, lotti di soggetti non partecipanti costituenti limitate porzioni autonome - cioè Unità Minime Edilizie (UME), come 

più innanzi definite ï che per conformazione geometrica e localizzazione possano considerarsi ñsvincolateò dagli obblighi 

convenzionali assunti totalmente dai promotori. 
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Allôinterno di ciascuna UMI, cio¯ di ciascun ambito speciale, ¯ possibile tuttavia individuare una o 

più Unità Minime Edilizie (UME), da assoggettare singolarmente a provvedimento edilizio 

abilitativo. 
 

 

<Lôunità minima edilizia (UME) rappresenta lôentit¨ edilizia, con o senza area di pertinenza, capace di assolvere 

autonomamente alle funzioni relative ad uno o pi½ degli usi propri dellôunit¨ edilizia a cui appartiene> 
 

 

Naturalmente, il rilascio del permesso di costruire per singola UME può avvenire solo in caso di 

previo assolvimento degli obblighi convenzionali relativi allôurbanizzazione delle aree della UMI. 

Ciascuna Unit¨ Minima Edilizia (UME) pu¸ essere dotata di singola ñscheda normaò. 

 

Quindi, sostanzialmente, la procedibilit¨ urbanistica dellôintero PPE sussiste solo in caso di 

proposizione dello stesso da parte dei titolari delle aree corrispondenti ad almeno uno degli ñAmbiti 

specialiò allôuopo individuati nel piano, che garantisca il decollo delle iniziative relative ad almeno 

una porzione ñfunzionalmente autonomaò dellôambito di ricucitura. 

 

Per questo motivo ¯ estremamente importante che, nella delimitazione di ciascun ñAmbito 

specialeò si verifichi la sussistenza della funzionalit¨ urbanistica e dellôautonomia dei singoli ambiti 

di progettazione unitaria, da riferirsi, a titolo esemplificativo, oltre che allôaccessibilit¨ e alle 

connessioni con le opere di urbanizzazione a rete, alla dotazione degli spazi pubblici ex D.I. n. 

1444/1968, alla struttura fondiaria nonché alla modulazione della concentrazione delle volumetrie e 

dellôattribuzione degli oneri di cessione, finalizzata ad escludere eventuali diritti edificatori lesi. 

 

Per concludere: ogni ñAmbito speciale per progetti integratiò costituisce una porzione autonoma ad 

ogni effetto del corrispondente <Ambito di Completamento funzionale, ricucitura e riqualificazione 

urbanistica> in cui è compreso, trasformabile tuttavia solo a conclusione del procedimento di 

approvazione regionale dellôintero PPE in variante al PRG. 
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Schemi progettuali: Ambito Cerciabella 
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Schemi progettuali: Ambito Torrecchia 
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