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RELAZIONE TECNICA

Il comprensorio di proprieta della Cinecittd S.p.A. di mq 572.400,00, che comprendeva gli
stabilimenti cinematografici ed una vasta area limitrofa che si estendeva fino all'attuale piazza di
Cinecitta é classificata nel previgente P.R.G. in zona M2.

In data 14/07/1983, con deliberazione del Consiglio Comunale n° 4909, é stato approvato il piano
attuativo del suddetto comprensorio che suddivide lintera area in tre comparti denominati Z1
(Fattuale compendio degli stabilimenti cinematografici), Z2 ('attuale centro commerciale-direzionale
compreso tra via Lamaro e piazza Cinecitta) e Z3 (una vasta area a verde, fronteggiante via Lamaro,
ceduta al Comune).

Nella zonizzazione del suddetto piano attuativo TAV. 3, che ha identificato i tre comparti
sopraindicati, risultano calcolati e reperiti gli standard a verde e parcheggi connessi allintera
volumetria pianificata di mc 1.144.800,00 di cui mc 915.840,00 insediati nel comparto Z1
(stabilimenti cinematografici di Cinecittd) e mc 228.960,00 insediati nel comparto Z2 (centro
commerciale/direzionale “Cinecitta 2”).

Nel presupposto che nel comparto Z1 le attivita da insediare sono del tipo produttivo-industriale,
nella tabella allegata alla zonizzazione si precisa che gli standard connessi alla volumetria di mc
915.840,00 sono stati calcolati e reperiti nella misura del 10% dell'area del comparto medesimo ai
sensi del comma4, p.to 2 dell'art. 2 delle N.T.A. del P.R.G. previgente, mentre, gli standard connessi
alla volumetria di mc 228.960,00 del comparto Z2, trattandosi di insediamenti con destinazione a
produzione di servizi, sono stati calcolati e reperiti ai sensi del comma 2, p.to 2 dell’art. 2 delle N.T.A.
del P.R.G. previgente.

Nella TAV. 5.1 del piano attuativo approvato (Modalita per I'edificazione — Ambiti di intervento) il
comparto Z1 viene suddiviso in tre ambiti, denominati zona A, zona B, zona C e una rimanente zona
destinata alle riprese cinematografiche allesterno, senza dettare precise indicazioni
planivolumetriche.

Nell'art. 7 delle N.T.A. del medesimo piano attuativo approvato viene stabilito che I'attuazione nel

comparto Z1 avviene “per progetti edilizi da realizzare entro gli ambiti di edificazione indicati nella



tav. 5.1. Detti ambiti, relativamente alle zone B e C, sono indicativi in quanto legati alla viabilita
interna di progetto che in sede attuativa potra subire variazione per motivate esigenze di servizio.
Il nlascio della concessione edilizia é vincolato dalla presentazione di una planimetria generale
del comparto con la verifica puntuale della cubatura esistente e di quella degli edifici di progetto
oggetto della concessione, che in nessun momento potra superare la cubatura massima
consentita per il comparto pari a me. 915.840, precari esistenti esclusi, aggiomata con le eventuali
variazioni della viabilita intema”.

La prescrizione riportata nel suddetto art. 7 delle N.T.A. & riportata nell’art. 16 della convenzione
urbanistica attuativa, stipulata il 23/12/1983 a rogito notaio Franco Ventura rep. 84422, in cui &
stabilito che gli “interventi edilizi previsti dalla su riportata Il fase, limitatamente alle zone B) e C)
del comparto Z1, saranno subordinati a progetto planivolumetrico da approvare nelle forme di rito
[..].

Conseguentemente al fine di ottenere la concessione edilizia richiesta con prot. 48329/97 per la
realizzazione di un complesso immobiliare di mc 175.000,00 da destinare a sale cinematografiche
e attivita di servizio, & stato approvato con deliberazione della G.C. del 15 dicembre 1998 n° 4560
il “progetto planivolumetrico” previsto nell'art. 16 della convenzione urbanistica.

Detto “progetto planivolumetrico” € composto dagli elaborati U/0, U/1, U/2, U/3, U/4 e TAV. 1in
cui vengono definiti i singoli ambiti di intervento , la massima sagoma di ingombro degli edifici e,
inoltre, risultano reperite le superfici a standard aggiuntivi connessi alla variazione di destinazione
d'uso della volumetria di mc 175.000,00, previsti nellambito C3, da produzione di beni a
produzione di servizi, prevedendo la realizzazione di parcheggi pubblici interrati nel sedime del

parcheggio pubblico ubicato sulla via Lamaro.

In data 30/07/1999 fu rilasciata la concessione edilizia n °599/c, ma i lavori non furono mai iniziati e

la Cinecitta Holding S.p.A. comunicd la rinuncia alla concessione e chiese la restituzione degli oneri

versati.

Successivamente in data 23/12/2010, prot. 77218, Cinecitta Studio s.r.l. presentd presso il

Dipartimento P.A.U. istanza per I'ottenimento del permesso di costruire un complesso immobiliare

nellambito C3 del “planivolumetrico” sopra citato con destinazione a servizi (uffici, albergo,

commerciale) e un teatro di posa nell’'ambito C4.



Relativamente a tale istanza in data 19/04/2012 fu rilasciata la concessione edilizia n° 170/2012 per
realizzare gli interventi sopra citati negli ambiti C3 e C4, anche sulla base del parere espresso dal
Dirigente della Direzione Attuazione degli Strumenti Urbanistici del 30/04/2010 prot. 28400, che si
allega, in cui si precisa che “tutte le opere di urbanizzazione previste in convezione sono da tempo
realizzate, (cioe anche quelle pertinenti alla seconda fase prevista nell’art. 16 della Convenzione, le
cui cubature non sono ancora state impegnate) nonché collaudate e quasi tutte consegnate per
l'apertura alla pubblica utenza [...] e che rimane inalterata la possibilita edificatoria [...] peraltro
confermata dal quarto comma dell’art. 86 delle N.T.A. del Nuovo Piano Regolatore (Del.ne n°® 18/08)
in merito al completamento di aree con la destinazione in argomento”.

| lavori previsti sono iniziati in data 28/05/2013 con la demolizione di alcuni manufatti preesistenti;
tali lavori, poi sospesi, sarebbero dovuti terminare il 28/05/2018 a seguito della comunicazione
inviata al Dipartimento P.A.U. il 02/04/2015 prot. 54987.

Istituto Luce Cinecitta ha adottato nel corrente anno la risoluzione rivolta a mantenere e realizzare
allinterno del proprio comprensorio esclusivamente insediamenti finalizzati alla produzione
cinematografica e televisiva; conseguentemente, per completare la realizzazione delle volumetria
previste nel piano attuativo approvato con delibera del C.C. 4609/83 si & reso necessario il
preventivo adeguamento degli elaborati che compongono il planivolumetrico approvato con delibera
della G.C. 4560 del 15/12/1998.

Tale adeguamento, come stabilito nel comma 4 dell’art. 86 delle N.T.A. del vigente P.R.G., stabilisce
che il completamento delle volumetrie ammesse nello strumento attuativo del comprensorio,
classificato in zona M2 nel P.R.G. previgente, preveda esclusivamente la realizzazione di
insediamenti destinati ad “attrezzature collettive per lo spettacolo” finalizzate alla produzione
cinematografica-televisiva e relative attivita correlate, con la conseguente eliminazione del
reperimento degli standard aggiuntivi connessi alla variazione di destinazione d’uso da produzione
di beni a produzione di servizi di mc. 175.000 gia previsti nellambito C3.

L’aggiornamento redatto, inoltre, mantiene inalterate le previsioni negli ambiti A e B senza modifica
alle sagome e alle rispettive consistenze (restauri di edifici esistenti nel’ambito A di complessivi mc
310.000,00, restauro di edifici esistenti o demolizione e ricostruzioni o aumento dei volumi e delle

superfici lorde nellambito B per complessivi mc 103.642,00), mentre introduce modifiche ai perimetri
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degli ambiti C e del connesso sistema viario, senza modifiche delle previste consistenze di
complessivimc 502.198,00, e, comunque, in totale conformita delle previsioni stabilite nell’'elaborato
5.1 (Comparto Z1 — Modalita per I'esecuzione) del piano attuativo approvato con delibera del
Consiglio Comunale n° 4308/83, come evidenziato nell’elaborato grafico TAV. 2 allegata.

In particolare, negli ambiti C sono stati apportati gli aggiornamenti di seguito sinteticamente descritti.
Negli ambiti C1 e C2 & stata aggiornata l'indicazione “Uffici Ente Cinema” con Uffici Luce Cinecitta”.
Il lato del perimetro dell’ambito C3, prospicente la via Tuscolana, contiguo allambito A & stato
rettificato rispetto a quello graficizzato erroneamente nel planivolumetrico approvato con delibera di
G.C. 4560/98, per uniformarlo a quello riportato nella TAV. 5.1 del piano attuativo approvato con
delibera di C.C. n° 4909/1983.

I medesimo ambito C3, come sopra rettificato, & stato suddiviso in tre ambiti denominati C3A, C3B
e C3C a seguito della presa d’atto dell’accesso carrabile e pedonale posto su via Lamaro che
sostituisce I'accesso su via Tuscolana dedicato esclusivamente ai pedoni; 'ambito C3A individua
I'attuale mensa a cui & stata attribuita una ulteriore volumetria per 'eventuale ampliamento; I'ambito
C3B e C3C vengono destinati alla realizzazione di nuovi teatri di posa con I'esclusione, come sopra
illustrato, di poter realizzare insediamenti di tipo commerciale o direzionale.

L’ambito C4 viene ampliato e modificato in due ambiti denominati C4A e C4B in cui, in particolare
nellambito C4B, poter realizzare il teatro di posa di mq 3.500, di cui allistanza di P.d.C. prot.
89252/18, in luogo di quello previsto nel P.d.C. n° 170/2012.

L’ambito C5 viene sensibilmente ridotto per mantenere in vita le famose scenografie installate di
“‘Roma Antica” che sono oggetto di periodica utilizzazione e di visite a pagamento.

L’ambito C6 non subisce alcuna variazione.

L’ambito C7, attuale laboratorio di falegnameria utilizzato anche come due piccoli teatri di posa,
potra essere oggetto di demolizione e ricostruzione con ampliamento in armonia con il piano
industriale di Istituto Luce Cinecitta.

Tutte le modifiche sopra indicate sono previste nel totale rispetto delle utilizzazioni industriali proprie
di Cinecitta e nel rispetto delle volumetrie ammesse negli ambiti C, di complessivi mc 502.198,00,
previste nel piano attuativo approvato con delibera del C.C. n°® 4909/83 e nel planivolumetrico

approvato con delibera della G.C. n° 4560/98.
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Oggetto: Convenzione Urbanistica Comprensorio M/2, stipulata tra il Comune di Roma ® la
Soclets Cinecitta S.p.A.

Con nota n. 1668/09, codesta "Cinecittd Holding" S.p.A., ha richiesto parere agli Uffici
preposti sia alla Direzione Programmazione che s quella di Attuazione degli Strumentl
Urbanistici sulla eventuale necessita di proroga della Convenzione del 23.12.83 notalo Franco
Venture, rep. 84422 - racc. n. 11023, in merito alla richiesta dl realizzare le rimanenti cubature.

Nella successiva riunione del 2.03.10 u.s., prasso o scrivente Ufficic con esponenti _ di
codesta Socleta, sl & pervenuti a conclusioni che, in ogni caso si ritiene utile rlassumere .

Dalla Deliberazione n. 1387/00 si & rlievato che tutte le opere di urbanizzezione provme In
Convenzione sono da tempo realizzate, (ciod anche quelle pertinent! alla seconda fase. prevista
al'art. 16 della Convenzione, le cui cubature non sono ancora state impegnate) . nonché
collaudate e quasi tutte consegnate per I'apertura alla pubblica utenza.

La Convenzione originarla, come aggiornata ed integrata dalla Deliberazione GC .
4560/98 che approva e planifica 'assetto planovolumetrico definitivo del Comprensorio deve,
pertanto, ritenersi esaurita per quanto conoerne gli obblighl connessi alle raallzzazlonl delle
opare a scomputo,

Si condlvide, in conclusione, per quante di competenza dello scrivente Ufficio, che rlmano
inaiterata la possibilita edificatoria prevista dalla richiamata Delibera.

Essa, peraliro, appare confermata dal quarto comma dell'art. 86 delle N.T.A. del nuevo
Piano Regolatore (Delib.ne C.C.n. 18/09) In merito al completamento di aree -con |a
destinazione in argomento.

Quanto sopra, comunque, rimane subordinato alle specifiche competenze della Dlrczlone
Programmazione degli Strumenti Urbanistici, cul parimenti & parvenuta l'istanza.

Vigale della Clvikd del Lavero 10, 00144 Rome
Telefono +39 08 87106887 - Fax +39 D6 87108877

www.comune.roma, it

WU L 0ATIL ALAT WA e



1)

2)

PRESCRIZIONI PLANIVOLUMETRICHE

Le seguenti norme integrano quanto definito nell’'elaborato grafico Tav.4,
“Classificazione delle aree — Ambiti d’intervento — Planivolumetrico prescrittivo’,
atteso che gli interventi edilizi ammessi sono definiti nell’art.3 del D.P.R. 380/01;
Il territorio che costituisce il comprensorio convenzionato denominato comparto Z1
nel piano attuativo approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n°4909
del 14/07/1983 & suddiviso in Zona A, Ambito B, Ambito C, Viabilita privata, Verde
privato, Zona inedificabile, come specificato nell’elaborato Tav.4 “Classificazione
delle aree — Ambiti d’intervento — Planivolumetrico prescrittivo”.

In tale elaborato, Tav.4, vengono stabilite, per ogni singolo immobile della zona A
e per ogni singolo Ambito B e C, le destinazioni d’uso esistenti e ammesse in sede
di manutenzione, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione,
demolizione e ricostruzione, nuova costruzione; eventuali mutamenti alle suddette
destinazioni d’'uso sono consentiti esclusivamente per la realizzazione di
“Attrezzature collettive”, come definite nell’'art.6, comma c) delle N.T.A. del vigente
P.R.G., fatto salvo le destinazioni d’uso legittimamente in atto;

La zona “A” comprende il complesso degli edifici e relativo sistema viario e di aree
a verde foltamente alberate costituenti I'originario impianto di Cinecitta realizzato
negli anni 1936-37 e che, pur non presentando valori compositivi e figurativi
particolarmente qualificati, rappresentano tuttavia un insieme organico e unitario
abbastanza significativo e rappresentativo dell’architettura moderna “non littoria”
dell’epoca, che allo stato attuale appare giusto mantenere e conservare, essendo
tuttora valida sotto il profilo funzionale. Detto complesso di edifici & classificato
nell’elaborato G1 del vigente P.R.G. (Carta della Qualita) come “Edifici di
archeologia industriale” e pertanto sono consentiti nei singoli edifici, previo parere
della Soprintendenza Capitolina, esclusivamente interventi di ristrutturazione
interna, di adeguamento ad esigenze produttive e tecnologiche; nonché interventi
anche esterni di manutenzione ordinaria e straordinaria e di rifacimento di parti di
fabbrica fatiscenti o comunque danneggiati. La cubatura complessiva degli edifici
compresi nella zona “A” & di mc 300.000,00. Sono stati previsti sempre nella zona
“A” mc 10.000,00 di nuova costruzione da realizzarsi nelle aree inedificate di
servizio delle zone “A”, per eventuali nuovi servizi indispensabili adiacenti agli

impianti produttivi;



4)

6)

7)

8)

L’ambito “B” comprende aree parzialmente edificate, disposte essenzialmente ai
bordi della zona “A”, con edifici destinati a laboratori, magazzini e servizi, realizzati
successivamente all'impianto originario e che non presentano caratteristiche di
omogeneita con questo. In essa sono pertanto possibili, secondo le varie esigenze
produttive che si possono manifestare, interventi di ristrutturazione edilizia
comprendenti ampliamenti e sopraelevazioni, rifacimenti nonché demolizione,
ricostruzione e nuove costruzioni in aree inedificate o rese libere dalle demolizioni,
indipendentemente dallo stato di conservazione dellepoca di costruzione degli
edifici esistenti. Gli interventi sopraindicati sono ammessi previa la puntuale
verifica della volumetria e delle superfici lorde che in ogni caso non possono
essere superiori alla quantita riportata, per ogni singolo ambito “B”, nella Tav.4
“Classificazione delle aree — Ambiti di intervento”:

L’ambito “C” comprende aree inedificate o interessate da precari e da costruzioni
fatiscenti destinate alla demolizione, e non interessate da piantumazioni arboree,
nelle quali potranno essere realizzate nuove costruzioni, di qualsiasi tipo,
necessarie per lo svolgimento delle attivita produttive tele-cinematografiche. La
realizzazione degli interventi & subordinata alla puntuale verifica della volumetria
e delle superfici lorde che, in ogni caso, non possono essere superiori alla quantita
riportata per ogni singolo “ambito C” nella Tav.4 “Classificazione delle aree —
Ambiti di intervento”, nonché alla totale demolizione dei fabbricarti esistenti, anche
se solo parzialmente ricadenti nellambito oggetto dellintervento, al fine di
garantire che in qualsiasi momento la cubatura massima costruita o da costruire
in tale ambito sia complessivamente inferiore o uguale a mc 502.198,00;

La viabilita privata & definita nella Tav.4 e pud essere oggetto di modifiche
planivolumetriche, anche all’interno dei perimetri degli ambiti B e C, per consentire
la realizzazione di parcheggi privati

Le aree destinate a verde privato sono riservate per la piantumazione di arbusti e
essenze. Sono ammesse su tali aree percorrenze carrabili e pedonali di accesso
ai manufatti limitrofi;

La zona inedificabile & riservata esclusivamente alle lavorazioni in esterno, anche
con la realizzazione di precari e impianti per la durata necessaria per la produzione

cinematografica e televisiva.



9)

10)

11)

Nell'elaborato denominato “PLANIVULUMETRICO PRESCRITTIVO” viene
definito I'assetto planovolumetrico del comparto Z1 di proprieta di "Istituto Luce
Cinecitta s.r.l.

La linea di inviluppo determina i piani verticali entro cui devono essere contenute

le sagome degli erigendi edifici. Sono ammessi debordamenti unicamente per
elementi decorativi, pensiline, aggetti, balconate, scale di sicurezza, impianti
tecnici e per opere in genere che non costituiscono volume (Vc) ai sensi
dell'comma 3 dell'art.4 delle N.T.A. di P.R.G.

L'altezza massima viene misurata con le modalita prescritte nel punto 5 dell’art. 4

delle N.T.A. di P.R.G.
La quota d'imposta del fabbricato, che fa riferimento alle misure medie della

viabilita circostante, rappresenta la quota massima, al rustico, del piano terreno.

| parcheggi privati connessi alle volumetrie di nuova costruzione verranno reperiti
nella misura stabilita nell’art. 7 delle N.T.A. del vigente P.R.G., atteso che nel piano
attuativo approvato con Deliberazione del C.C. n. 4909/83 i parcheggi pubblici
connessi all'intera volumetria di mc. 915.840 previsti nel comparto Z1 sono stati
interamente reperiti e realizzati con I'attuazione della convenzione urbanistica a
rogito del Notaio Ventura del 23.12.1983 rep. 84422,

Nell'intero comprensorio degli stabilimenti cinematografici (Comparto Z1) é
sempre comunque ammessa la realizzazione di impianti scenografici finalizzati
alle riprese cinematografiche e televisive purché non rappresentino intralcio alla
viabilita carrabile, la cui installazione non pud durare oltre il periodo di ripresa

cinematografica.



