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MUNE DI ROMA
MUNICIPIO ROMA XI
GIUNTA DEL MUNICIPIO ROMA XI

H giorno ventotto del mese di Settembre dell'anno duemilanove alle ore 15,06
si ¢ riunita la Giunta del Municipio Roma X1, presso Ia sede dello stesso

Mu 0, per trattare gli argomenti riportati nel presente verbale che
costituisce direttive per gli uffici.

La Giunta risulta cosi composta:

o PRESENTI | ASSE|
i X
Iberto Attanasio (X . _
Assessore: Nicola Cefali . B X
Assessore: Andrea Beccari o X
Assessore: Carla Di Veroli X

Altri presenti: Arch. Ricci
Ordine del Giorno:

o Fiabilita Via di loranello

o Organico Ufficio Abusivismo Fdilizio ¢ Disciplina Fdilizia
Bilancio

o Varie ed eventuali

Memoria di Giunta - Lince guida per la riqualificazione dell arca della ex Fiera di Romea

Comvenzione tra il Municipio Roma X1, la Soprintendenza Speciale per i Beni A reheologicr di
Roma e la Vice Presidenza della Regione Lazio

Il Presidente del Municipio Romnia X1
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Organico Ufficio Abusivismo Edilizio e
Disciplina Edilizia

: Bilancio

Varie ed eventuali

Memoria di Giunta — Linee guida per
la riqualificazione dell’area della ex
Fiera di Roma

Convenzione tra il Muuicipio Roma
X1, la Soprintendenza Speciale per i
; Beni Archeologici di Roma e la Vice
Presidenza della Regione Lazio

| L"Asscssore ‘Attanasio da lettura di una nota Grunta dall E? VAC - Fnte|
Nazionale Aviazione Civilc - rclativa a problematiche di viabilita ;
della Via di Fioranello, antistante I'ingresso deli’ Aeroporto di
i Ciampino, legate al parcheggio selvaggio
La Giunta invita I'XI Gruppo di Polizia Municipale a piu assidui
controlli del sito e verifichera con L’ufficio Tecnico, sentita la
sovrintendenza eventuali soluzioni strutturali tese a contrastare il
fenomeno |

L’ Assessore Attanasio presenta una nota inviata da Responsabile
|det Servizio Urbanistica  Edilizia Privata nella quale si evidenza la
| necessita di un incremento dellorganico

La Giunta affida la nota all’ Assessore Cefali

1l Dircttore del Municipio relaztona, come da mandato della seduta di
Giunta del 24 Settembre 2009 (Verbale n. 98/09), sulla memoria di
Giunta Comunale contencnte lince guida ¢ indicazioni metodologiche per
la formazionc di documenti contabili ¢ di piano

Dopo una lunga discussione I"Assessore Beccari chiede alla Giunta di
autorizzare gli Uffici a predisporre nei documenti una rappresentazione
!realistica dei fabbisogni finanziari del Municipio !
i La Giunta approva la richicsta dell’ Assessore Beccari ¢ da mandato allo
stesso di predisporre una nota, da inviare agli Uffici Centrali, con la
richicsta di proroga di giomi 20 rispetto alla scadenza dettata daila
Memoria di Giunta Comwunale, al fine di consentire un Processo
democratico all’istruttoria dei documenti contabili ¢ di piano

L Asscssore Attanasio presenta ed espone la Memoria in oggetto.
La Giunta dopo uno scambio di vedute esprime parere favoreyole

I Presidente Catarci presenta la convenzione in oggetto ¢ |/
Attanasio ne da ampia spicgazione !
La Giunta esprime parere favorevole :

, La Seduta si chiude atle ore 17.30
|
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Memoria di Giunta
28.09.2009
Oggetto: LINEE GUIDA PER LA RIQUALIFICAZIONE DELL'AREA DELLA EX FIERA DI ROMA

Premesso

Che l'area dell'ex Fiera di Roma rappresenta un “incerto” urbanistico non pib tollerabile. Uno spazio vuoto
ed abbandonato al centro defla citta. Un “buco nero” che interrompe un tessuto di relazioni vivo e vitale. Un
recinto chiuso e impenetrabile che sottrae agli usi quotidiani uno spazio di oltre 7 ettari. Soprattutto,
un‘inaccettabile minaccia alla qualita delio spazio di vita di chi abita, lavora o studia nell’XI Municipio.

Che a giudizio del Municipio Roma XI, in quanto principale ente di prossimit3, il tema della qualita deve
essere il punto di avvio di ogni riflessione critica su cosa sara delfarea deli'ex Fiera di Roma, di ogni
valutazione di merito, di ogni indirizzo di azione.

Che fino ad oggi non & stato cosi. Gii aspetti legati al montaggio di un‘operazione indubbiamente complessa,
i temi dell'efficienza sociale, economica e funzionale del programma di intervento sembrano aver messo in
secondo piano la qualita degli spazi. In questo, Fiera di Roma & parte di una pil generale sottovalutazione
che fa cultura amministrativa e urbanistica rivolge alla qualita concreta degii spazi di vita.

Che debole €, ad esempio, nel dibattito, Fattenzione per il progetto fisico dei luoghi e la considerazione dei
valori di contesto. L'assenza o linconsistenza dell'attenzione per la dimensione spaziale si esprime in pil
modi. In alcuni casi, un'interpretazione riduttiva del programma impedisce la valorizzazione delle potenzialita
esistenti nell'area o nef territorio; in altri, un malinteso rispetto per I'ambiente, la storia e per il patrimenio,
porta a considerare soprattutto gli aspetti legati alla minimizzazione degli impatti ovvero gli aspetti legati alla
rifunzionalizzazione di singoli manufatti.

Che in aitre occasioni, specie nelle periferie degradate, il problema del recupero si pone soprattutto in
termini di restauro delle socialita interrotte, sebbene il tema sia affrontato con una grande attenzione e con
una sofisticata ingegneria istituzionale. Spesso, l'architettura & vista come semplice contenitore, il disegno
degli spazi di relazione si riduce al trattamento modesto di singoii episodi isolati, per i quali la realizzazione
conta pill della qualita degli esiti.

Che nelle stesse pratiche di valutazione le dimensioni della qualita architettonica e spaziale, non riducibili a
indicatori quantitativi e funzionali, restano marginali. Il tema della qualitd sembra richiedere, in sostanza,
una maggiore attenzione e presenza, nell'impostazione della domanda, nelforganizzazione del procedimenta
amministrativo, nella definizione dei meccanismi di valutazione, nellarticolazione dei rapporti tra programma
e progetto, nella selezione delle competenze progettuali. In altri termini, una continuitd nelle diverse fasi del
processo.

Tenuto conto

Che dopo anni di abbandono, tra il 2007 e il 2008 una serie di attenzioni, di proposte, di iniziative portate
avanti da pit parti riaccendono le luci sulle sorti dell'ex Fiera di Roma. Si anima la discussione pubblica e
rinasce la speranza che sia finalmente giunto il momento di svolta. In realts una serie di vicende, a vario
titolo connesse al passaggio dalla giunta Veltroni alla giunta Alemanno, sembrano ancora una volta avere
rinviato ad altra data la soluzione del problema.

Che linterruzione del processo di rinascita dell'area preoccupa non poco it Municipio Roma X1, it quale ha
sempre seguito il corso della vicenda, in stretto contatto con i comitati di quartiere e le associazioni
ambientaliste, accogliendo anche la proposta di costituzione di un nuovo tavolo di confronto sulla materia.
Nel quale, nel corso di una serie di incontri pubblici, il Municipio Roma XI e i rappresentanti dei Comitati
hanno confrontate i rispettivi punti di vista e tracciato un programma di azione.



[image: image4.png]Che 11 documento “Proposte delle linee guida per la riqualificazione dell'ex Fiera di Roma”, elaborato datla
rete di coordinamento dei Comitati di quartiere — Municipio Roma X1, rappresenta un primo importante
contributo di idee e di proposte.

Che it documento elaborato dai Comitati fissa con chiarezza gli obiettivi di sostenibilita sociale ambientale ed
economica da perseguire:

Equa ripartizione del mix funzionale e dare maggior forza allo spazio pubblico.

Distribuzione delle destinazioni d'uso coerente rispetto ai caratteri del contesto urbano e
funzionale a riallacciare/rafforzare le relazioni tra i contesti insediativi residenziali esistenti e
le aree di progetto.

Minimizzare Yimpatto dei flussi veicolari indotte dalle nuove funzioni.

Dare massima continuita allo spazio pubblico e creare le condizioni per una fruizione sicura e
diversificata (nelle diverse ore del giorno).

Che & importante sottolineare come la posizione dei Comitati sia concorde con gli assunti fondamentali che il
municipio aveva gia rappresentato in varie sedi alla amministrazione comunale e che avrebbero dovuto
rappresentare il quadro di riferimento per le successive elaborazioni progettuali sull‘area:

la conferma del carattere prevalentemente residenziale dei nuovi interventi, supportato da
contenute funzioni commerciali e terziarie, garantendo la sostenibilitd urbanistica e
infrastrutturale attraverso la riqualificazione del tessuto urbano, attraverso il ripristino delle
connessioni visuali e pedonali e Fincremento delle dotazioni di servizi e spazi pubblici a
servizio del quartiere;

I} vincolo di dedicare circa it 50% dell'area a spazi aperti e verdi, per creare un parco urbano
lineare e continuo con un sistema di alta e diffusa ciclopedonabilits;

La riorganizzazione dell'accessibilita attraverso un effetto-rete del sistema infrastrutturale,
con l'obiettivo di inquadrare la proposta di nuova accessibilitad all'area dentro un piii ampio
quadro delle domande esistenti e delle decisioni programmatiche pubbliche e contribuire
allinnalzamento complessivo dell'accessibilita plurimodale af contesto urbano;

la realizzazione di una dotazione pubblica quale la"Citta dei Piccoli” come componente
qualificante e caratterizzante I'intero programma, che potrebbe assumere un ruolo centrale e
strutturante nelf'organizzazione spaziale e funzionale di progetto;

la realizzazione di un progetto architettonico di alta qualita e di eccellenza di contenuti, di alto
contenuto innovativo in termini di dotazioni tecnologiche e di autosufficienza energetica.

Che i principi caratterizzanti lintervento avevano trovato piena espressione nelle Linee guida alla
trasformazione dell'area dell'ex Fiera di Roma predisposte, su invito dell’Amministrazione comunale e di Fiera
di Roma S.p.A., da un comitato di Esperti di elevata qualificazione. Le Linee Guida fornivano precise
indicazioni sul trattamento degli spazi costruiti e degli spazi aperti. Anche da questo punto di vista, rileva
sottolineare ta convergenza tra le aspirazioni del territorio e le soluzioni tecniche avanzate. In sintesi, ‘e
indicazioni auspicate dafla commissione di Esperti richiedevano:

It tivello basamentale delle parti edificate ha l'obbiigo di assumere un carattere non
residenziale, anche al fine di favorire, nel rispetto deile necessarie condizioni di sicurezza e di
privacy, la continuita e la fluidita nell‘articolazione dello spazio aperto.

Ai bordi degli spazi aperti minerali - come piazze o superfici pedonali attrezzate — o delle aree
a parco, & da prevedere siano inserite alcune destinazioni commerciali 0 a servizi, che
assumeranno valore di mediazione e contatto tra lo spazio aperto e gli edifici circostanti. Le
funzioni proposte - coerenti alle esigenze degli abitanti, sia stabili sia temporanei -
collaborano alfa costruzione dei luoghi pubblici progettati e ne garantiscono intensita d'uso e
sicurezza sociale potendo dar luogo al concetto di “Piazza”

Sono favorite le soluzioni insediative che consentono la piena articolazione della percorribilita
(carrabile, pedonale e ciclopedonale) e deila permeabilita trasversale del sedime, Yapertura di
visuali che attraversino gli spazi aperti, la protezione dello spazio residenziale dalla strada.

Per il fronte su via dell'Arcadia, & auspicabile un principio insediativo coerente con lo spazio
urbana limitrofo. La regolarita data dal rispetto dei caratteri morfologici e tipologici e il
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[image: image5.png]disegno di un fronte stradale permeabile e aperto a pil visuali, che porti ad una nuova
sezione di via dell'Arcadia, sono i due elementi connotativi che danno forma ed espressione
at principio insediativo del completamento dei tessuti esistenti.

. Per il fronte su via C. Colombo, l'altineamento del fronte degli edifici previsti dal Programma
di intervento dovra rispettare i limiti della fascia inedificabile. Inoltre, la posizione paratlela
rispetto alfa strada & consigliabile solo se con non meno di cingue livelli e non piu di sette, in
continuita verticale a partire dal livello basamentale, destinati a funzioni non residenziali e nel
rispetto delle altre prescrizioni dettate in ordine alla stratificazione verticale delle funzioni.

*  Lastratificazione verticale delle funzioni assegna ai livelli pedonali destinazioni commerciali e
a servizi. L'eventuale copertura deve essere disegnata come spazio praticabile, a destinazione
prevalentemente pubblica e di uso pubblico, integrata nel sistema degii spazi aperti.

* Gl spazi scoperti d'uso pubblico destinati a piazze o a superfici pedonali attrezzate avranno
un carattere prevalentemente “minerale” e saranno efficacemente inseriti nelfarticolazione
complessiva dello spazio aperto prefigurata dal Programma di intervento, stabilendo fa
continuita dei livelli tra percorsi pedonali, marciapiedi e tutti gli spazi aperti pedonali di altra
natura. E preferibile, nella misura massima possibile, che detti spazi siano formalmente e
funzionalmente collegati alle strutture dedicate ai parcheggi pubblici.

¢ Gli spazi scoperti d'uso pubblico destinati a giardino saranno composti in generale da prato,
alberature, siepi, muri di contenimento, percorsi pedonali, pavimentazione e cigli in materiale
lapideo, fontane e giochi per i bambini, elementi di arredo urbano, aree riservate ai cani e
saranno adeguatamente attrezzati da impianto elettrico e di illuminazione, impianto di
irrigazione, impianto di raccolta delle acque meteariche.

Che in definitiva, le fonti disponibili confermano che, nel tempo, si & formata una visione condivisa sia sui
futuri usi dell'area sia sulle forme che essa dovra assumere. Condividere la visione significa che vi sono
importanti premesse alla strutturazione delle intese tra le Parti: gli abitanti del Municipio Roma XI,
I'Amministrazione comunale, I'Amministrazione municipale, la Proprieta dell'area.

Considerato

Che le dimensioni fisiche della trasformazione & indubbiamente il punto rispetto al quale il territorio
manifesta la maggiore preoccupazione. Su questo tema infatti si & concentrata spesso la discussione con le
associazioni ambientaliste e con i comitati. Va pertanto sottoposto ad un vagiio accurato,

Che in via prefiminare, il Municipio Roma XI osserva la non utilitd di un approccio che affronti it problema in
linea tecnica - come se fosse solo una questione di tecnica urbanistica - tantomeno dal punto di vista della
massima redditivita dei processi di valorizzazione fondiaria e immobiliare.

Che occorre partire dagli interessi legittimi espressi dalle parti in causa e affrontare la ricerca del punto di
equilibrio pili avanzato in quanto problema politico e strategico, vale a dire di costruzione di una linea di
azione capace di raccogliere i consensi di tutti i portatori di interesse,

Che la ricognizione degli atti permette di avere certezza sulla edificazione legittima oggi presente nell'area
dell'ex Fiera.

Che tra i molti atti a vario titolo pertinenti e utili, due in particolare permettono di esaurire la materia: la
deliberazione di C.C. n. 132/97 e la deliberazione di C.C. n. 142/04.

Che con la deliberazione n. 132 del 17 luglio 1997, il Consiglio Comunale dispone la partecipazione alla
costituenda societa Fiera di Roma S.p.A., tramite il conferimento del compendio immobiliare occupato dal
quartiere fieristico ai sensi della defibera di G.C. n. 1505 del 14 maggio 1996 con l'esclusione della fascia
antistante la via Cristoforo Colombo e delle aree di sedime dei manufatti nonché dei manufatti stessi oggetto
di distinto processo di cessione a titolo oneroso.

Che con il medesimo atto il consiglio comunale dispone che il progetto di ristrutturazione del polo fieristico
con annessa realizzazione del palazzo degli affari si attui nei limiti della cubatura edificata sull'intero
quartiere fieristico per mc 216.450.



[image: image6.png]Che con fa deliberazione n. 85 del 2001, il Commissario straordinario adotta il Piano di utilizzazione delfe
aree verdi della Cristoforo Colombo, a sua volta contro dedotto e approvato con la deliberazione di C.C. n.
142 del 26 luglio 2004.

Che nellambito dei Piano di utilizzazione delle aree verd; la risistemazione delf'ex Fiera di Roma &
ricompresa nel perimetro di intervento di trasformazione. Le modalita di intervento sono sottese alle
seguenti disposizioni:

« Demolizione degli edifici, lungo la via C. Colombo, realizzati sulla fascia di proprieta
demaniale comunale, da restituire alle principali funzioni viabilistiche.

¢ Riconoscimento dellattuale cubatura esistente e conseguentemente con possibilitd di
demolizione e ricostruzione per attivita fieristiche e congressuali,

*  Le disposizioni generali sono riferite a quanto stabilito dal C.C. con delibera n, 132/97 che
fissa la cubatura esistente in mc 216.450.

Che appare quindi evidente quale dato di volumetria debba essere preso in considerazione ai fini del
dimensionamento del programma di interventi. Dalla lettura e analisi degli atti, in considerazione dei vincoli
di destinazione reiterati, appare indiscutibile che il dato di riferimento da assumere ai fini del
dimensionamento siano | 216.450 mc riportati e confermati nei diversi strumenti e atti analizzati.

Che il passaggio dal dato relativo alla volumetria esistente, confermato e certificato da atti ufficiali, al dato
relativo alla superficie edificata/edificabile & possibile solo ipotizzando preventivamente il passaggio dei
manufatti da funzioni fieristico espositive a abitative, commerciali, servizi, ricettive.

Che Per quanto riguarda le destinazioni d'uso ammissibili, si & determinato nel tempo un consenso di
massima su un paniere cosi articolato:

*  abitative

+  commerciali, con l'esclusione delle destinazioni a carico CU/a (alto carico urbanistico)
e servizi privati

s servizi pubblici

*  turistico-ricettive, limitatamente alle funzioni alberghiere

»  parcheggi non pertinenziali

che il Municipio Roma XI ritiene di condividere I'orientamento prevalente. In proposito sarebbe auspicabile
un piu stretto rapporto con la direzionalita pubblica gia presente nelfarea, in particolare quindi con gli uffici
della Regione Lazio, una scelta che rafforzerebbe la vocazione del municipio a polo terziario e direzionale
pubblico. Cosi come appaiono condivisibili le osservazioni avanzate dai Comitati in ordine alla possibilita di
assortire il mix residenziate al fine di corrispondere a pil tipologie di domanda abitativa.

Che al di 1a degli aspetti qualitativi, le nuove destinazioni d’uso previste hanno riflessi importanti suita
tematica del dimensionamento.

Che occorre considerare che le destinazioni previste incidono in misura pit significativa nel rapporto
volumetria/superficie di progetto di quanto non avvenga per fa destinazione fieristica/espositiva, dove il
rapporto di interpiano & di circa m. 6,00, contro la media dei m. 3,20 per le funzioni sopradescritte.

Che in coerenza con I'impianto logico operativo previsto dal nuovo PRG, che correttamente utilizza come
unita di misura il mq di superficie edificata, occorre chiedersi se il dato sulla volumetria sia il piti idoneo a
valutare I'edificazione esistente sull'area ex Fiera di Roma in vista della sua riconversione.

Che non si avrebbe alcun dubbio a rispondere affermativamente se le nuove funzioni ipotizzate avessero la
necessita delle ampie luci richieste dalla funzione fieristica. Al contrario, ipotizzando usi diversi, adottare il
fattore di conversione di m. 3,2 significa moltipticare con un artificio contabile lo spazio concretamente
utilizzato al momento della piena funzionalita dell'impianto fieristico.

Che in altri termini, fissando Vattenzione sulle condizione effettive d'uso dellimpianto di via Cristoforo
Colombo, appare moito pill significativo il dato sulla superficie utilizzata piuttosto che quello relativo alla
volumetria. Applicando quindi il fattore di conversione di m. 6, si ricavano mq. 36.075 di superficie di

progetto.



[image: image7.png]Che, coerentemente con i dispositivi previsti nelle NTA del NPRG, in particolare agli art. 14 e 21, e in
funzione delle caratteristiche che il programma di intervento deve avere e del prevalente interesse pubblico,
€ sostenibile prevedere la seguente misura di incremento alia superficie di progetto precedentemente fissata
in mq. 36.075 di sul:

a) +5% di incremento della Sul di progetto, mq. 1.803 circa

in quanto il programma di intervento deve rientrare nella categoria MBE (miglioramento bio-energetico delle
componenti insediative).

Tutto cid premesso la Giunta del Municipio Roma XI
Ritiene

Che il dimensionamento piu corretto da appticare nel piano di riqualificazione per la ex Fiera di Roma & una
Sul di progetto pari a mq. 37.878, corrispondente, applicando il fattore di conversione volumetrica di m.
3,2, a una cubatura di me. 121.209 circa, con il seguente Mix Funzionale:

Direzionale pubblico (Uffici della Regione Lazio) 50%
Residenziale 40%
Commerciale (di vicinato) 10%

Questo dimensionamento appare, a giudizio del Municipio Roma X1, una proposta ragionevole e adatta a
rappresentare un buon punto di mediazione tra le differenti posizioni interessate:

«  riflette le conclusioni di un lungo iter di pianificazione e programmazione dei destini dell'area,
che ha visti impegnati la Regione Lazio, il Comune di Roma, il Municipio Roma XI.

*  Recepisce i diritti pregressi vantati dalla Proprieta dell'area e riconosciuti dai suddetti atti.

*  Accoglie le preoccupazioni del territorio rispetto a scenari di intervento che avrebbero potuto
appesantire in misura non tollerabile la pressione insediativa.

»  Corrisponde a valori di densita territoriale massima (circa 1,73 mc/mq) idonea per garantire
un minimo di disponibilita di spazi pubblici e una corretta composizione urbanistica
complessiva, in riferimento anche alle caratteristiche dei luoghi




