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1  P R E M ES SA  

Il presente documento contiene lo studio di inquadramento territoriale ed urbanistico, dell’edificio sito in 

viale Guido Baccelli n°87 – 00053, Civitavecchia (RM), sviluppato in accordo con A.T.E.R. Civitavecchia. Il 

bene oggetto di studio si trova in prossimità della stazione ferroviaria di Civitavecchia e del relativo nodo 

di scambio ferro-gomma. 

 
 

Figura 1. planimetria con individuazione area di studio 
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2  I N Q UA D R A M E N TO  T E R R I TO R I A L E  

Il comune di Civitavecchia è un comune di oltre 52.000 abitanti posto sul mar Tirreno. La città è collocata 

tra il fiume Mignone a Nord e il fiume Marangone a Sud. Anche non presentando grandi rilievi, la periferia 

è leggermente rialzata rispetto al resto dei quartieri, con un’escursione altimetrica complessiva di 439 metri. 

Vi sono inoltre numerosi fossi e piccoli canyon che partono dai vicini monti della Tolfa e sfociano a mare. 

La costa è caratterizzata da numerose insenature e piccoli golfi con fondali rocciosi, le spiagge sabbiose 

sono invece presenti verso nord. La città è collegata mediante L’A12 Roma -Civitavecchia, l’SS675 Umbro 

- Laziale e l’antica via consolare Aurelia, oggi SS1 Aurelia (che collega la città di Roma Alla Francia, 

costeggiando tutto il mar Tirreno ed il mar Ligure), parallelamente a questa corre la linea ferroviaria Roma 

– Pisa. 

2.1 IND IVIDU AZIONE DE I  BENI  E  DEI  MA NUFATTI  CONTERMINI  

Il bene oggetto dello studio è sito in viale Guido Baccelli n°87. A poca distanza sorge il porto storico di 

Civitavecchia, un bacino che racchiude le strutture storiche del porto come la darsena romana e la darsena 

traianea. Originariamente i confini portuali erano identificati dal molo del Lazzaretto e dal molo del 

Bicchiere (una banchina curva di epoca romana con più di duemila anni di storia). A guardia del porto 

storico si innalza il Forte Michelangelo, struttura rinascimentale completata sotto il pontificato di Paolo II, 

e il muraglione di Urbano VIII al centro del quale è incastonata la fontana del Vanvitelli che si affaccia sul 

bacino portuale. Ognuno di questi manufatti ha contribuito a delineare quelli che sono gli aspetti identitari 

e culturali del centro storico del comune di Civitavecchia che si è sviluppato nel corso degli anni proprio 

intorno al porto storico. Nei pressi dell’edificio in esame sorge anche la Stazione ferroviaria di Civitavecchia, 

posta sulla linea Roma-Livorno e sulla linea Civitavecchia-Orte. La stazione venne inaugurata nel 1859 in 

concomitanza con l’apertura del servizio della tratta da Roma della ferrovia Tirrenica. 

 

 

Figura 2. C.T.R. 
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2.1.1 INDI VI DU AZIO NE  C ATASTALE   

I fabbricati di proprietà dell’A.T.E.R. Civitavecchia, ubicati in viale Guido Baccelli, anche se diversi tra loro, 

presentano dei caratteri comuni: 

- sono della tipologia “in linea”; 

- sono staticamente autonomi con una struttura in muratura portante; 

- si articolano in altezza su tre piani fuori terra comprensivi di un piano rialzato; 

- presentano un unico corpo scala assiale (con accesso diretto dalla strada) che conduce fino alla copertura piana calpestabile. 

 

 

Figura 3. planimetria catastale 

L’edificio, sito in viale Guido Baccelli n°87 è costituito complessivamente da 18 unità immobiliari, (4 al 

piano rialzato, 4 per ogni piano superiore e due in copertura), fu originariamente edificato negli anni ’30 e 

forse danneggiato dai bombardamenti negli anni della Seconda Guerra Mondiale. 

Ad oggi le finiture dell’immobile sono caratterizzate da: 

- fascia basamentale di circa 1m di altezza esterna in peperino;  

- per il piano rialzato, intonaco giallo-crema con scanalature;  

- per i piani fuori terra, intonaco giallo-crema;  

- fasce, cornici, architravi e cornicioni in materiale litocementizio;  

- infissi e persiane di alluminio anodizzato;  

- discendenti in facciata. 

I principali dati dimensionali sono: 

- H tot. = 18.40 m 
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- V tot. = 5'186.87m3 

- S tot. = 1'537.28m2 

 
Figura 4. Prospetto frontale su viale Guido Baccelli  

2.2 IL  PIANO TERRITOR IA LE  PAESIST IC O RE GIONA LE  

Il Piano Territoriale Paesaggistico Regionale (P.T.P.R.), che ha come finalità la tutela dei beni ambientali, 

archeologi e monumentali, è stato approvato con delibera del consiglio Regionale del Lazio n.5 del 02 

agosto 2019. 

Il piano paesaggistico, anche in relazione alle diverse tipologie di opere ed interventi di conservazione e 

trasformazione del territorio, individua le aree nella quali la loro realizzazione è consentita sulla base della 

verifica del rispetto delle prescrizioni, delle misure e dei criteri di gestione stabiliti nel piano paesaggistico 

nonché quelle per le quali il piano paesaggistico definisce anche specifiche previsioni vincolanti da introdurre 

negli strumenti urbanistici in sede di conformazione e di adeguamento. 

Il P.T.P.R. definisce inoltre: 

- le zone di rispetto; 

- il rapporto tra aree libere e aree fabbricabili e gli eventuali parametri tecnici ai quali riferirsi nelle procedure autorizzative; 

- le norme per i diversi tipi di costruzioni; 

- la distribuzione ed il viario allineamento dei fabbricati; 

- i criteri per la scelta e la varia distribuzione della flora; 

- le opere infrastrutturali e la viabilità. 

I contenuti del P.T.P.R. hanno natura descrittiva, prescrittiva, propositiva e di indirizzo. 
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Per contenuto di natura descrittiva si intendono le analisi, le elaborazioni ed i criteri che sottendono al 

quadro conoscitivo ed alle scelte progettuali del P.T.P.R. nonché la descrizione dei beni che, pur non 

appartenendo a termine di legge ai beni paesaggistici, costituiscono la loro organica e sostanziale 

integrazione. 

Per contenuti di natura prescrittiva si intendono le disposizioni che regolano gli usi compatibili che 

definiscono la coerenza come le trasformazioni consentite dal P.T.P.R. per i beni, immobili ed aree che 

sono direttamente conformative dei diritti di terzi dei beni; le disposizioni prescrittive trovano immediata 

osservanza da parte di tutti i soggetti pubblici e privati secondo le modalità stabilite dal P.T.P.R. e prevalgono 

sulle disposizioni incompatibili contenute nella vigente strumentazione territoriale, urbanistica e settoriale. 

Per contenuti di natura propositiva e di indirizzo si intendono le disposizioni che costituiscono 

orientamento per attività di pianificazione e programmazione della Regione, delle Provincie, dei Comuni e 

degli altri soggetti interessati dal presente Piano e possono essere recepiti nei piani urbanistici o nei piani 

settoriali del medesimo livello, essi costituiscono in ogni caso supporto per il corretto inserimento degli 

interventi nel contesto paesaggistico anche ai fini della redazione della relazione paesaggistica. 

2.2.1 I L  P .T .P . R .  –  TAV .  A  

La tav. A del P.T.P.R. – “sistemi ed ambiti del paesaggio”, per l’immobile sito in viale Guido Baccelli individua 

l’ambito di riferimento come “paesaggio degli insediamenti urbani”.  
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Figura 5.  stralcio tav. A 

Il “paesaggio degli insediamenti urbani” è definito dall’art.27 comma 1 delle NTA come “…ambiti urbani di 

recente formazione. Tali ambiti sono perimetrati dal presente PRG come aree urbanizzate con gli effetti di cui 

agli articoli 5 co. 4, 6 co. 5, 7 co.7, e 31 quinquies della l.r. 24/98. Il riferimento per la individuazione del paesaggio 

degli insediamenti urbani sono le aree rilevate dalla Carta dell’Uso del Suolo della Regione Lazio nelle classi di uso 

relative alle Superfici artificiali – Ambiente urbanizzato, in particolare l’insediamento residenziale e l’insediamento 

produttivo con percentuale di occupazione del suolo superiore al 30%...”. 

L’art.27 comma 2 delle NTA specifica inoltre che “La tutela è volta alla riqualificazione degli ambiti urbani e, 

in relazione a particolari tessuti viari o edilizi, al mantenimento delle caratteristiche, tenuto conto delle tipologia 

architettoniche nonché delle tecniche e dei materiali costruttivi e alla valorizzazione dei beni del patrimonio 

culturale e degli elementi naturali ancora presenti, alla conservazione delle visuali verso i paesaggi di pregio 

adiacenti e/o interni all’ambito urbano…”. 

 

Figura 6. estratto delle NTA 
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2.2.2 I L  P .T .P . R .  –  TAV .  B  

La tav. B del P.T.P.R. – “beni paesaggistici” – non individua per l’immobile sito in via Guido Baccelli n°87 

alcun tipo di regime vincolistico paesaggistico. 

 

 

Figura 7.  stralcio Tav.B 
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2.2.3 I L  P .T .P . R .  -  T AV .  C  

La tav. C del P.T.P.R. – “beni del patrimonio naturale e culturale” – non individua alcun ambito di 

riferimento per l’immobile sito in viale Guido Baccelli n°87. 

 

Figura 8. stralcio tav. C 
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3  I N Q UA D R A M E N TO  U R BA N I ST I C O  

3.1 IL  PIANO RE GOLATORE D EL C OMUNE  DI  C IV ITA VE CCHIA  

Nel P.R.G. del comune di Civitavecchia (approvato con DPR del 1968) l’immobile sito in viale Guido 

Baccelli n°87 ricade nella zona urbanizzata R, zone di Ristrutturazione Viaria ed Edilizia. 

 

 

Figura 9. estratto P.R.G. 

 

L’art.18 delle NTA definisce le zone di Ristrutturazione Viaria ed Edilizia (zone urbanizzate R) all’interno 

delle quali ricadono gli immobili oggetto dello studio. 

“Nelle zone destinate a ristrutturazione viaria ed edilizia sarà permessa la costruzione solo dopo la redazione del 

Piano Particolareggiato. Entro 5 anni dalla data di adozione del P.R.G. l’Amministrazione Comunale provvederà a 
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redigere un progetto generale unitario di sistemazione urbanistica a carattere planivolumetrico in base al quale 

saranno delimitati i singoli comprensori per i quali si provvederà, secondo le modalità di attuazione, […] alla 

redazione dei Piani Particolareggiati di Esecuzione ed ai Piani di Iniziativa Privata. […] 

-  l’indice di fabbricazione territoriale It = 5mc/mq 

- dovranno prevedersi aree libere nella proporzione del 50% per strade, parcheggio e varie. 

- Le zone in questione, per la loro ubicazione, dovranno accogliere anche gli edifici per le attività della città e per tanto 

dovranno anche essere ubicate e dimensionate in un insieme organico le aree destinate a: 

- Uffici Pubblici 

- Sede Comunale 

- Uffici per enti privati […] 

- Edifici per uffici privati […] 

- Negozi e grandi magazzini […] 

- Alberghi 

- Edifici per attività culturali e per lo spettacolo 

- Servizi di interesse pubblico 

La percentuale di edifici destinati ad abitazione non potrà superare il 50% del totale edificabile. 

In queste aree potranno essere costruiti edifici di altezza superiore alle altezze massime fissate per le zone 

residenziali di completamento e di nuovo impianto. […]  
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4  C O N C LU S I O N I  

Finalità del presente documento è comprendere se tutti gli interventi progettuali, illustrati già nella 

precedente documentazione e che saranno ulteriormente puntualizzati nella fase successiva, siano 

conformi o meno alle disposizioni normative territoriali ed urbanistiche vigenti nell’area in cui ricade 

l’edificio oggetto di studio. In particolare: 

considerato quanto emerso già dalle preliminari analisi strutturale svolte e riportate R001-13-S-RCT-GEN-

D-0006-0 “stato di consistenza dell’immobile”, ovvero che lo stato di consistenza strutturale del manufatto 

non risulta particolarmente compromesso e che necessita comunque di interventi di consolidamento 

strutturale quali: 

- Realizzazione di cordoli di piano per scongiurare i cinematismi di facciata; 

- Irrigidimento degli orizzontamenti mediante posa in opera di soletta collaborante al fine di garantire il comportamento 

scatolare della muratura; 

- Miglioramento del comportamento delle murature interne attraverso interventi come l’intonaco armato al fine di scongiurare 

lo schiacciamento delle stesse. 

Considerato che l’obiettivo di questo studio è anche quello di ottenere la rifunzionalizzazione e 

l’efficientamento energetico dell’immobile attraverso i seguenti interventi: 

- Installazione di cappotti termici che rispettino i requisiti di comfort energetico e ambientale previsti dalla norma, al fine di 

migliorare la classe energetica dell’immobile; le modalità saranno stabilite in comune accordo con la Soprintendenza dopo il 

rilascio del parere al fine di ridurre il più possibile l’impatto sull’estetica e l’aspetto originale dell’edificio; 

- Rifacimento dei manti di copertura con aumento delle prestazioni energetiche delle chiusure orizzontali superiori opache; 

- Sostituzione degli infissi e dei sistemi di oscuramento con modelli all’avanguardia in grado di garantire il comfort acustico e 

termoigrometrico; 

- Risanamento degli ambienti interni e dei componenti edilizi danneggiati da infiltrazioni e umidità di risalita tramite tecniche 

e tecnologie all’avanguardia che garantiscano il minor impatto sull’integrità delle strutture vetuste e sull’aspetto dell’edificio; 

- Installazione di tappeti acustici nelle partizioni interne orizzontali al fine di migliorare l’isolamento acustico tra gli 

appartamenti dell’immobile; 

- Installazione di nuovi impianti per il riscaldamento e il raffrescamento ad elevata efficienza; 

- Produzione di energia da fonti rinnovabili; 

- Adeguamento impianto elettrico alle normative vigenti. 

Considerato quanto emerso dalle analisi di inserimento territoriale e urbanistico svolte nel suddetto 

documento, ovvero che: 

- l’edificio oggetto di studio ricade in un’area del P.R.G. denominata Zona R “zone di Ristrutturazione Viaria ed Edilizia”; 

- l’edificio oggetto di studio ricade nell’ambito “paesaggio degli insediamenti urbani” definita nella tav. A del P.T.P.R. – “sistemi 

ed ambiti del paesaggio”; 

Possiamo in conclusione asserire quanto segue: 
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- gli interventi di consolidamento strutturale elencati non alterano volumetria, area complessiva, sagoma e altezza dell’edificio 

e di conseguenza risultano conformi alle prescrizioni urbanistiche indicate nel P.R.G.; 

- gli interventi di efficientamento energetico elencati non alterano volumetria, area complessiva, sagoma e altezza dell’edificio 

e di conseguenza risultano conformi alle prescrizioni urbanistiche indicate nel P.R.G.; 

- gli interventi di consolidamento strutturale elencati non sono sottoposti a particolari limitazioni legate alle prescrizioni del 

P.T.P.R. e risultano dunque conformi alle prescrizioni territoriali paesaggistiche; 

- gli interventi di efficientamento energetico elencati non sono sottoposti a particolari limitazioni legate alle prescrizioni del 

P.T.P.R. e risultano dunque conformi alle prescrizioni territoriali paesaggistiche; 

 


