Le nuove Norme Tecniche

di Attuazione del Piano Regolatore Generale

a) Riforma del PRG e obiettivi strategici

Con l'approvazione definitiva da parte dell'’Assemblea Capitolina si conclude |l
percorso di aggiornamento delle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del Piano
Regolatore Generale di Roma, il primo intervento organico sulle regole urbanistiche
della citta dall'entrata in vigore del PRG nel 2008.

Le Norme Tecniche rappresentano la parte regolamentare del Piano e ne
costituiscono lo strumento operativo: disciplinano le modalita di trasformazione
della citta, definiscono le categorie di intervento edilizio, gli strumenti attuativi, le
procedure urbanistiche e i criteri di tutela del patrimonio urbano, storico e
ambientale.

L'aggiornamento interessa 67 articoli delle NTA e nasce dall'esigenza di adeguare
il Piano al mutato quadro normativo nazionale e regionale e alle profonde
trasformazioni intervenute a Roma negli ultimi sedici anni. La riforma mantiene
invariati i principi fondanti del PRG del 2008 — il contenimento del consumo di
suolo, la rigenerazione della citta esistente, la tutela del sistema ambientale, il
policentrismo e il rafforzamento della mobilita pubblica — ma aggiorna gli strumenti
attraverso cui tali obiettivi vengono perseguiti, rendendo le regole piu chiare, piu
moderne e maggiormente coerenti con le esigenze della citta contemporanea.

L'aggiornamento delle NTA si accompagna a un piu ampio percorso di riforme degli
strumenti urbanistici realizzato dall’Assessorato all’Urbanistica.

In particolare, negli ultimi anni sono stati approvati il nuovo Regolamento Edilizio,
che introduce criteri innovativi in materia di sostenibilita ambientale, adattamento



climatico, qualita dell'abitare ed efficienza energetica, e il primo Piano dei Servizi,
che aggiorna la programmazione delle dotazioni pubbliche e integra la
pianificazione urbanistica con una ricognizione organica dei servizi esistenti e dei
fabbisogni della citta. Contestualmente € stata aggiornata la Carta per la Qualita ed
e in corso I'aggiornamento della relativa Guida per la Qualita Urbana (G2).

Inoltre si sta definendo il nuovo regolamento sull’Housing sociale, la redazione di
un regolamento dedicato alle attivita turistico-ricettive extralberghiere, e la modifica
dello Schema di convenzione urbanistica, finalizzato a uniformare i rapporti tra
Roma Capitale e i soggetti attuatori degli interventi.

Nel loro insieme, questi strumenti definiscono un quadro normativo e
amministrativo piu moderno e integrato, nel quale le nuove Norme Tecniche di
Attuazione si inseriscono come elemento di raccordo tra la pianificazione strategica
e l'attuazione concreta delle trasformazioni urbane.

b) Metodo amministrativo e confronto istituzionale

L'aggiornamento delle Norme Tecniche di Attuazione ¢ il risultato di un percorso
amministrativo durato circa tre anni, articolato in piu fasi e accompagnato da un
ampio confronto con istituzioni, ordini professionali, associazioni di categoria,
operatori del settore e amministrazioni competenti. Fin dalla fase di elaborazione
della variante, il lavoro si € sviluppato attraverso un dialogo costante con i principali
soggetti coinvolti nell'applicazione delle norme urbanistiche, con l'obiettivo di
costruire un testo capace di rispondere alle esigenze concrete della citta.

Il procedimento ha preso avvio con la proposta di Giunta Capitolina approvata a
giugno 2023, che ha portato all'adozione della variante da parte dell'Assemblea
Capitolina nel dicembre 2024. E seguita la fase di pubblicazione degli atti, con
I'entrata in vigore delle misure di salvaguardia previste dalla normativa urbanistica.
Si & aperta poi la fase destinata alla presentazione delle osservazioni da parte di
cittadini, associazioni, ordini professionali e altri soggetti interessati.

Nel corso della consultazione sono pervenuti 501 documenti, contenenti
complessivamente 1.064 osservazioni. Gli uffici del Dipartimento Programmazione
e Attuazione Urbanistica hanno quindi svolto un‘approfondita istruttoria tecnica di
tutte le osservazioni presentate, predisponendo le relative controdeduzioni.

Parallelamente, I'Amministrazione ha mantenuto un confronto costante con la
Soprintendenza Speciale Archeologia, Belle Arti e Paesaggio di Roma, finalizzato a
condividere gli aspetti di maggiore rilievo della riforma e ad assicurare la piena



coerenza del testo con il quadro normativo e con le esigenze di tutela del
patrimonio storico, archeologico e paesaggistico. Questo lavoro si & concluso
positivamente con un verbale di condivisione di ulteriori modifiche e integrazioni al
testo, recepite nella versione definitiva della variante.

Le controdeduzioni sono state approvate dalla Giunta Capitolina il 12 giugno 2026.
Successivamente il provvedimento € stato trasmesso ai Municipi e alle
Commissioni capitoline competenti per I'acquisizione dei pareri previsti. Terminata
questa fase consultiva, il testo & stato oggetto di un tavolo di confronto
interistituzionale con la Regione Lazio, conclusosi positivamente, ed é tornato
all'esame dell'’Assemblea Capitolina, che ne ha approvato definitivamente il
contenuto.

c) Visione politica

L'aggiornamento delle Norme Tecniche di Attuazione nasce dalla volonta di
superare la presunta contrapposizione tra tutela della citta e sviluppo urbano. Infatti
la tutela della straordinaria unicita di Roma deve coniugarsi ai processi di sviluppo
e alle trasformazioni urbane, sia per andare incontro alle nuove esigenze
ambientali e sociali, sia per rendere la citta piu moderna e attrattiva, in grado di
generare nuova ricchezza e tradurla in un miglioramento delle condizioni di vita dei
suoi cittadini.

In questa prospettiva, l'obiettivo della riforma non € modificare I'impianto del Piano
Regolatore del 2008, ma rafforzarne gli strumenti di attuazione, adeguandoli
all'evoluzione del quadro normativo e alle trasformazioni intervenute negli ultimi
anni.

Le nuove Norme Tecniche introducono regole piu chiare, piu efficaci e
maggiormente in grado di governare i processi di trasformazione urbana,
garantendo certezza delle regole, qualita progettuale e governo pubblico delle
trasformazioni.

La rigenerazione della citta esistente, la tutela del patrimonio storico e ambientale,
il diritto alla casa, la qualita dello spazio pubblico, la transizione ecologica e il



rafforzamento delle periferie rappresentano gli assi strategici attraverso cui Roma
Capitale intende accompagnare il proprio sviluppo. La riforma interviene per
favorire la riqualificazione del patrimonio esistente, sostenere I'accesso alla casa,
contrastare il consumo di suolo, incentivare gli investimenti di qualita e rafforzare il
ruolo della pianificazione pubblica nella definizione delle trasformazioni urbane.

L'obiettivo € accompagnare il processo di trasformazione gia avviato dalla citta,
rendendolo strutturale, coerente con le sfide contemporanee e orientato a uno
sviluppo capace di coniugare sostenibilita ambientale, equita sociale e competitivita
economica.

d) | principali punti qualificanti la variante

1. Riqualificazione delle periferie

La riqualificazione delle periferie costituisce uno degli obiettivi centrali del Piano
Regolatore, in particolare attraverso gli interventi previsti nella “Citta da
Ristrutturare”, che interessa circa 9000 ettari del territorio comunale.

Si tratta di una parte della citta sviluppatasi prevalentemente nel secondo
dopoguerra, spesso caratterizzata da fenomeni di abusivismo edilizio e da tessuti
urbani disorganici, carenti di servizi, spazi pubblici e con dotazioni urbanistiche al di
sotto degli standard. E proprio in questi ambiti che il PRG concentra una delle
principali strategie di rigenerazione urbana, attraverso la realizzazione di oltre 200
Programmi Integrati di Intervento.

Le nuove NTA intervengono in profondita, introducendo una serie di modifiche
finalizzate a favorire I'avvio di tali progetti. In particolare, si semplifica e si rende piu
flessibile la disciplina relativa alla loro formazione e attuazione, consentendone la
realizzazione per stralci e per ambiti; si ridefinisce I'iter amministrativo e si
consolida il ricorso al permesso di costruire convenzionato per la realizzazione
delle opere pubbliche, delle urbanizzazioni e dei servizi.



2. Salvaguardia del sistema agricolo

Le nuove NTA eliminano la possibilita di trasformare delle aree agricole della citta
in nuove aree edificabili (“aree di riserva”). Si tratta di una modifica di particolare
rilievo, che esclude la possibilita di ulteriori espansioni urbane all'interno del
sistema ambientale e agricolo, superando definitivamente l'ipotesi di localizzare
nuove compensazioni urbanistiche in aree agricole, piu volte prospettata in
passato. La riforma consolida quindi la tutela del sistema ambientale e agricolo
della citta, favorendo al tempo stesso la rifunzionalizzazione di questi ambiti nel
rispetto della loro vocazione originaria.

3. Incentivi per la rigenerazione urbana e lotta agli immobili degradati

Le nuove Norme Tecniche rafforzano gli strumenti dedicati alla riqualificazione
urbana e introducono nuove disposizioni per favorire la rigenerazione e la
rifunzionalizzazione del patrimonio edilizio esistente, attraverso un sistema
coordinato di incentivi e disincentivi.

In particolare si introducono specifici incentivi urbanistici (+20% della superficie utile
lorda legittima demolita), finalizzati a promuovere la sostituzione edilizia e la
riqualificazione energetica degli edifici sull’intero territorio comunale, ad esclusione
della Citta Storica.

Nella Citta Storica, in ragione del particolare valore storico e architettonico del
contesto urbano, gli interventi continuano a essere sottoposti a un piu rigoroso
controllo della qualita progettuale da parte dellAmministrazione.

Questi nuovi incentivi si coordinano con il nuovo Regolamento Edilizio, che
definisce standard minimi di qualita da rispettare negli interventi, con particolare
riferimento alla permeabilita dei suoli, al contrasto alle isole di calore, all'incremento
del verde e al risparmio idrico.



Vengono inoltre introdotte nuove forme per la perimetrazione di programmi di
rigenerazione urbana attraverso la definizione degli “Ambiti di rigenerazione”, nei
casi in cui € prevista la possibilita di formazione di interventi indiretti complessi di
riqualificazione e rigenerazione.

Per contrastare il degrado urbano e migliorare la sicurezza, viene inoltre introdotta
una specifica disciplina dedicata agli immobili particolarmente degradati o
pericolosi. Le nuove Norme consentono all'lAmministrazione di censire e mappare
tali immobili e, nei casi di inerzia conclamata da parte della proprieta nel ripristino
delle condizioni di sicurezza, di intervenire in danno, applicando specifici
disincentivi urbanistici.

Al tempo stesso, la riforma introduce strumenti premiali per favorire gli interventi di
riqualificazione. Qualora la proprieta proceda alla demolizione dell'immobile
insicuro, viene infatti garantita la conservazione del diritto edificatorio, anche in fasi
non contestuali alla demolizione, attraverso l'iscrizione del relativo diritto nel
Registro dei crediti edilizi, che semplifica gli interventi di rigenerazione urbana e
assicura una maggiore trasparenza.

4. Accesso alla casa ed housing sociale

Tra gli obiettivi della riforma vi € il rafforzamento degli strumenti destinati ad
ampliare I'offerta di edilizia residenziale sociale e a favorire il recupero della
funzione abitativa all'interno della citta.

Le nuove NTA introducono una disciplina organica dell'housing sociale, assente nel
PRG del 2008, qualificandolo come “standard aggiuntivo” realizzabile anche nelle
aree destinate a servizi, ove previsto dal Piano dei Servizi.

L’housing sociale, inteso come dotazione di alloggi destinati alla locazione a
canone concordato, viene esteso anche a nuove forme dell'abitare, come lo student
housing e il senior housing. Tali interventi potranno essere realizzati sull'intero
territorio comunale e dovranno essere convenzionati con Roma Capitale, cosi da
garantire canoni effettivamente calmierati e rispondere alle esigenze delle categorie
che incontrano maggiori difficolta di accesso al mercato della casa.



La riforma estende inoltre il contributo straordinario anche ai cambi di destinazione
d'uso urbanisticamente rilevanti, ampliando gli strumenti attraverso cui redistribuire
alla collettivita parte del valore generato dalle trasformazioni urbanistiche e
introducendo la possibilita di poter destinare tali risorse al finanziamento delle
politiche pubbliche per la casa.

5. Residenzialita e overtourism

Particolare attenzione € dedicata anche alla tutela della funzione residenziale nel
Centro Storico e, piu in generale, sull’intero territorio cittadino.

Le nuove Norme Tecniche introducono limitazioni ai cambi di destinazione d'uso
verso le attivita turistico-ricettive, istituiscono una specifica sottocategoria
urbanistica dedicata alle attivita extralberghiere e impediscono che, in caso di
cambio di destinazione da non residenziale a residenziale, possano essere
insediate attivita extralberghiere.

Viene inoltre esplicitamente prevista la possibilita per Roma Capitale di introdurre
ulteriori forme di limitazione al proliferare delle attivita extraalberghiere, attraverso
I'adozione di uno specifico regolamento comunale che ne disciplini I'insediamento.

6. Citta storica

Le nuove NTA confermano il perimetro della Citta Storica definito dal Piano
Regolatore del 2008 e ribadiscono il principio del divieto di incremento delle
volumetrie, orientando gli interventi verso il recupero e la riqualificazione del
patrimonio edilizio esistente.

La riforma aggiorna inoltre la disciplina degli interventi nella Citta Storica,
differenziando le modalita di trasformazione in relazione ai diversi tessuti urbani e
introducendo strumenti che favoriscono la rigenerazione del patrimonio edilizio
esistente nel rispetto delle caratteristiche storico-architettoniche dei singoli contesti.

Viene semplificata la procedura di formazione dei Piani di Recupero Urbano,
eliminando il doppio passaggio in Assemblea Capitolina, che prevedeva prima la
perimetrazione del progetto e poi I'approvazione del Piano, rendendo il
procedimento particolarmente lungo e articolato.

La riforma consente inoltre gli interventi di accorpamento e frazionamento nella
Citta Storica, previo parere della Soprintendenza dello Stato, e vieta l'insediamento
di nuove strutture extralberghiere negli immobili oggetto di tali interventi.



Viene ampliata la superficie massima dei locali commerciali, portandola a 1.000
mq, ad eccezione del tessuto medioevale, dove, in accoglimento delle indicazioni
della Soprintendenza, il limite resta fissato a 500 mq.

Nei cambi di destinazione d'uso verso il residenziale viene introdotto I'obbligo di
riservare il 20% dell'intervento all'housing sociale oppure, in alternativa, il
versamento a Roma Capitale del corrispondente onere straordinario di
valorizzazione, da destinare a specifiche politiche abitative pubbliche.

Infine, viene eliminato il limite massimo di 60 camere per le strutture alberghiere,
ritenuto non piu coerente con le caratteristiche dell'attuale domanda ricettiva.

7. Tutela del patrimonio storico, culturale e ambientale

L'aggiornamento delle Norme Tecniche interviene sulla disciplina degli immobili di
interesse storico e architettonico, con l'obiettivo di rendere piu chiaro il quadro delle
tutele e di adeguare la normativa all'evoluzione della pianificazione urbana.

La riforma si coordina con gli aggiornamenti gia apportati alla Carta per la Qualita,
attraverso i quali vengono rafforzati gli strumenti di tutela degli edifici e dei
complessi di particolare valore storico e architettonico, ampliando il patrimonio
censito con l'inserimento di oltre mille villini storici e di numerose architetture del
Novecento. Contestualmente vengono riviste alcune classificazioni, favorendo la
rifunzionalizzazione degli immobili privi di particolare interesse storico-
architettonico.

Per quanto riguarda la disciplina della Carta per la Qualita, sono stati recepiti gli
esiti del confronto tecnico con la Sovrintendenza Capitolina e la Soprintendenza
Speciale Archeologia, Belle Arti e Paesaggio di Roma, chiarendo il riparto delle

competenze tra i soggetti chiamati a esprimere i pareri sugli interventi nella Citta
Storica e aggiornando la disciplina in materia di tutela.

In particolare, viene precisato che gli interventi ammissibili sugli immobili ricompresi
nella Carta per la Qualita sono quelli definiti dalle Norme di Piano, nel rispetto delle
modalita definite dalle linee guida della Carta. Per gli interventi di demolizione e
ricostruzione € inoltre introdotta una specifica valutazione congiunta tra
Sovrintendenza e Ufficio Piano Regolatore finalizzata a valutarne 'ammissibilita in
coerenza con gli obiettivi di tutela e qualita urbana del PRG.



8. Sale cinematografiche ed immobili di interesse culturale

Le nuove NTA rafforzano la tutela delle sale cinematografiche, escludendo la
possibilita di una riconversione libera e di cambi di destinazione arbitrari. Tutte le
sale cinematografiche, nonché gli immobili di interesse culturale, anche se
dismessi, dovranno infatti mantenere, nel’ambito di eventuali interventi di
riconversione, almeno il 70% della superficie destinata a funzioni culturali, a
salvaguardia del loro valore storico e della loro funzione all'interno del sistema
culturale cittadino.

9. Piano di Localizzazione impianti radiomobili

La riforma recepisce una specifica osservazione che reintroduce il Piano di
Localizzazione degli impianti radiomobili, con I'obiettivo di garantire una corretta
pianificazione della distribuzione e della copertura degli impianti di telefonia, in
coerenza con la normativa vigente e con il regolamento cittadino. In particolare il
nuovo regolamento dovra definire le aree preferenziali nelle quali favorire
l'installazione degli impianti.

10. Semplificazione e certezza delle regole

Uno degli obiettivi centrali dell'aggiornamento é rendere il quadro normativo piu
semplice, coerente e facilmente applicabile, adeguando le Norme Tecniche
all'evoluzione della legislazione nazionale e regionale intervenuta negli ultimi sedici
anni e superando le principali criticita emerse nella loro applicazione.

Le nuove norme armonizzano la disciplina urbanistica comunale con il Testo Unico
dell'Edilizia (D.P.R. 380/2001) e con la normativa regionale, eliminando
sovrapposizioni e disallineamenti che nel tempo avevano reso piu complessa
l'interpretazione delle disposizioni urbanistiche.

Uno degli interventi piu significativi riguarda la revisione delle categorie di
intervento edilizio. Le numerose sottocategorie previste dalle NTA del 2008
vengono ricondotte alle cinque categorie individuate dalla normativa nazionale,
aggiornando contestualmente la disciplina degli interventi di manutenzione,

restauro, ristrutturazione edilizia, demolizione e ricostruzione. La riforma recepisce
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inoltre I'evoluzione della disciplina sui cambi di destinazione d'uso, chiarendone il
regime urbanistico e uniformandone I'applicazione.

Le modifiche riguardano anche le definizioni urbanistiche ed edilizie, i titoli abilitativi
e le modalita di attuazione degli interventi, con I'obiettivo di eliminare le principali
incertezze interpretative emerse negli anni di applicazione del Piano Regolatore,
garantire maggiore uniformita nell'applicazione delle norme e rendere piu lineare |l
rapporto tra pianificazione urbanistica, procedimento amministrativo e realizzazione
degli interventi.

Nel loro complesso, le nuove disposizioni puntano a ridurre i tempi dei
procedimenti, offrire maggiore certezza a cittadini, professionisti, imprese e
amministrazioni e rendere piu efficace I'attuazione del Piano Regolatore,
preservando il sistema delle tutele e il ruolo della pianificazione pubblica.
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