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Circolo Territoriale di Roma
Via Orte n. 12 – 00189 Roma

Tel. 333 9797338 – Fax 06 33263014

E-mail vas.roma@alice.it


Prot. n. 8/2010
Alla Direzione Regionale Territorio e Urbanistica


Area Pianificazione Territoriale

Arch. Daniele Iacovone

     Via del Giorgione n. 129 – 00147 Roma

Al Direttore dell’Ufficio Concessioni Edilizie del Dipartimento IX del Comune di Roma 

Ing. Antonello Fatello

Via della Civiltà del Lavoro n. 10 – 00144 Roma

Al Direttore della U.O.T. del Municipio di Roma XX

Ing. Antonio Fernando Di Lorenzo

Via Flaminia n. 872 – 00191 Roma

Al Comandante dei Vigili Urbani del XX° Gruppo 

Dott.ssa Rosa Mileto 


Via F. Caprilli n. 21/23 – 00191 Roma 

Oggetto – Permesso di costruire n. 18 del 18.2.2010 rilasciato alla 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S. per la realizzazione del complesso residenziale “La Perla Verde” in via Casalattico n. 40.

Si segnala che da una diecina di giorni in fondo a via Casalattico, con accesso dal civico n. 40, è stato aperto un cantiere edile per la realizzazione di un complesso residenziale, che viene definito “La Perla Verde” in un cartello pubblicitario affisso sul cancello di ingresso assieme agli estremi del permesso di costruire n. 18 del 18.2.2010.

I lavori stanno procedendo in modo spedito con un pesante sbancamento del terreno.   

L’area interessata dalla realizzazione del complesso residenziale era destinata dal PRG del 1962 a sottozona F/2 (ristrutturazione edilizia) e precisamente alla lottizzazione convenzionata F/2 “Volusia”, di cui la perimetrazione provvisoria del parco di Veio istituito nel 1997 ha lasciato all’interno dell’area protetta la parte riservata a verde e servizi (zona B), tenendo invece fuori di essa le aree destinate all’edificazione.

L’area è stata nel frattempo sottoposta ai vincoli paesistici imposti con il D.M. del 24.2.1986 e con la delibera della Giunta Regionale n. 338/1989.

La 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S., proprietaria dell’area, vi ha costruito (sembra abusivamente) un capannone per la lavorazione del ferro (che è stato nel frattempo già abbattuto a seguito degli attuali lavori in corso) e non ha mai aderito al consorzio delle Società a responsabilità limitata proprietarie delle rimanenti aree interessate dal progetto edilizio della lottizzazione (per complessivi 42,3939 ettari circa), che ruotavano attorno alla “Parsitalia” e che facevano capo al Gruppo Parnasi (Erev, Pifer, Tor Immobiliare Uno e Girev Cassia).

Il progetto è stato all’epoca fortemente contrastato anche e soprattutto per la mancanza di strade di collegamento da e per il quartiere circostante, di cui sono state bocciate tutte le soluzioni prospettate: per tali ragioni le cubature della lottizzazione “Volusia” sono state dapprima dimezzate con la cosiddetta “Variante di Salvaguardia” del 1991 e poi cancellate del tutto, ma “compensate” in altro luogo.

Con delibera n. 18 dell’11/1/2001 il Consiglio Comunale ha infatti formulato gli indirizzi al Sindaco per la sottoscrizione dell’Accordo di Programma concernente il programma urbanistico “Eur Castellaccio” e la compensazione edificatoria della ex sottozona F/2 “Volusia”, con la conseguente cessione gratuita al Comune delle aree per complessivi ettari 42,3939 circa e il relativo attrezzaggio a “Parco Pubblico”.

In data 9 gennaio 2003 è stato stipulato il relativo Accordo di Programma, poi ratificato dal Consiglio Comunale con delibera n. 2 del 23 gennaio 2003.

Non è dato di sapere se la compensazione edificatoria abbia riguardato anche la 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S., che è rimasta ad ogni modo proprietaria dell’area senza cederla gratuitamente al Comune: si chiede pertanto di sapere se dalle cubature complessivamente compensate ad Eur-Castellaccio siano state escluse le cubature spettanti alla 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S.

Nel frattempo, per risolvere il problema della viabilità della zona, assieme al Comitato di Quartiere il sottoscritto ha formalizzato la proposta di collegare via Fosso del Poggio con via Fosso del Fontaniletto, al fine di adottare un senso unico di circolazione che eviti l’intasamento delle suddette due vie ed i nodi di traffico su via di Grottarossa: la proposta (di cui si rimette in allegato la planimetria) è stata approvata all’unanimità dal Consiglio della allora XX° Circoscrizione con risoluzione n. 88 del 20.10.1994, a cui nessuno si é poi però preoccupato di dare seguito per ben 10 anni.

Per risolvere il problema del 2° ingresso alla scuola “Parco di Veio” in via Fosso del Fontaniletto, a nome e per conto della associazione Verdi Ambiente e Società (VAS) con nota prot. n. 333 del 16 novembre 2005 (indirizzata a tutti i soggetti pubblici interessati) il sottoscritto ha avanzato una proposta di “circonvallazione”: la proposta (di cui si rimette parimenti in allegato lo schema planimetrico) si basava sul presupposto della cessione gratuita al Comune anche e soprattutto dell’area di proprietà 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S..  

Lo schema planimetrico allegato alla proposta è stato recepito dal Consiglio del Municipio di Roma XX, che con risoluzione n. 35 del 20/12/2005 ha risolto di <<riprogettare la viabilità attinente la scuola di Fosso del Fontaniletto>>. 

Contestualmente, in considerazione anche delle conclusioni problematiche di un sopralluogo effettuato sul posto il 29/5/2004, con delibera n. 333 del 20/12/2005 il Consiglio Comunale di Roma ha approvato il piano degli investimenti triennale 2006-2008, finanziando nell’annualità 2006 l’opera 060779/06 <<indagini e progettazione congiungimento tra Via Fosso del Poggio e via Fosso del Fontaniletto>>.

Il 3/10/2006 la Commissione congiunta Scuola e Asili Nido, Traffico e Mobilità e Lavori Pubblici del Municipio di Roma XX ha espresso parere favorevole alla strada di ricongiungimento tra via Casalattico ed il cortile  della scuola “Parco di Veio” con relativo parcheggio, accogliendo sostanzialmente di fatto la proposta formalizzata dal sottoscritto a nome di VAS: con la risoluzione n. 49 del 30 ottobre 2006 il Consiglio del Municipio di Roma XX ha chiesto anche la copertura finanziaria della nuova strada. 

In accoglimento della richiesta del Municipio, nel bilancio 2007 del Comune di Roma sono stati previsti 400.000,00 € per la realizzazione dell’opera: con risoluzione n. 40 del 3 aprile 2007 il Consiglio del Municipio di Roma XX ha allora impegnato il Presidente del Municipio e l’Assessore ai Lavori Pubblici a dare attuazione alla progettazione ed alla realizzazione della strada di ricongiungimento tra via Casalattico ed il cortile  della scuola Parco di Veio con relativo parcheggio prima della ultimazione dell’asilo nido previsto nell’area adiacente alla scuola.

Lo stesso giorno, con risoluzione n. 41 il Consiglio del Municipio di Roma XX ha anche impegnato il Presidente e la Giunta del Municipio affinché l’Ufficio Tecnico predisponga la realizzazione del congiungimento stradale tra Via Fosso del Poggio e via Fosso del Fontaniletto in contemporanea alla realizzazione dell’asilo nido all’interno del plesso scolastico “Parco di Veio”.

Tre mesi dopo, con risoluzione n. 61 del 9 luglio 2007 il Consiglio del Municipio di Roma XX ha espresso il  proprio indirizzo al Presidente e all’Assessore ai Lavori Pubblici affinché si attivino in tempi brevi per progettare e realizzare lungo via del Fosso del Fontaniletto un percorso pedonale protetto, da estendere anche ai marciapiedi lungo via di Grottarossa e da realizzare attraverso l’apposizione di una striscia continua sulla sede stradale ed il posizionamento di idonea segnaletica orizzontale e verticale.

Nel frattempo il Comune di Roma ha deciso il prolungamento fino a Grottarossa del tracciato della linea C della Metropolitana: con deliberazione n. 34 del 13 febbraio 2008 la Giunta Comunale di Roma ha approvato il progetto preliminare del prolungamento della linea C, che è stato poi pubblicato e fatto oggetto di osservazioni da parte dei cittadini interessati.

Il progetto preliminare prevede la stazione terminale del prolungamento, denominata “Grottarossa”, a nord-est dell’Istituto Comprensivo “Parco di Veio”, di rimpetto a via Casalattico ed a via Camporgiano, che vengono fatte proseguire dopo una rotatoria lungo un nuovo tracciato stradale definito di “bordo valle” che arriva addirittura a congiungersi con il G.R.A.: lungo la “strada di bordo valle” sono previste le pensiline delle fermate bus, che dovrebbero percorrere via del Casale Ghella e attraverso la rotatoria chiamata “Grottarossa” raggiungere la nuova stazione attestandosi sulla rotatoria prima di via Camporgiano oppure proseguire su di essa fino a via del Fosso del Poggio.

Il parcheggio di 505 posti auto, disposti su due livelli di cui due interrati ed uno a raso, è stato ubicato tra la scuola “Parco di Veio” e via Casalattico: l’area interna alla scuola ricompresa tra via Marano Equo e la nuova “strada di bordo valle” viene destinata a “sosta inoperosa”.  

Il progetto preliminare della nuova stazione terminale “Grottarossa” (di cui si rimette in allegato la planimetria) non solo non tiene conto del rispetto dei valori naturalistici dell’area, ma punta decisamente a realizzarvi opere di urbanizzazione primaria, che se realizzate vanificherebbero del tutto la battaglia pluridecennale che é stata affrontata e vinta per salvaguardare il comprensorio di “Volusia”.

Il progetto preliminare annullerebbe, se realizzato, anche la programmazione fin qui approvata tanto dal Comune di Roma quanto dal Municipio di Roma XX, che rischia comunque ora di essere vanificata del tutto dalla realizzazione del complesso residenziale di cui all’oggetto, autorizzato con permesso di costruire n. 18 del 18.2.2010.

Il permesso di costruire sembra essere stato rilasciato sul presupposto della attuale destinazione del P.R.G. vigente, così come definitivamente approvato, che alla tavola serie 3.10 degli elaborati prescrittivi relativa alla individuazione delle modifiche ed integrazioni (che si rimette in allegato) destina a verde pubblico l’area della 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S., ma la circoscrive all’interno di un comprensorio campito di colore verde scuro, con indicati 2 “errori materiali” delle controdeduzioni n. 50205 e 50206, che nella relativa legenda sono riferiti ai PRINT (Programmi Integrati di Intervento) con la sigla RE8: la corrispondente tavola serie 3.10 relativa alla individuazione delle modifiche ed integrazioni-componenti ad esito (parimenti rimessa in allegato) destina la stessa area a “tessuti prevalentemente residenziali”, per i quali il 5° comma dell’art. 52 della N.T.A. consente un indice di edificabilità pari a 0,3 mq/mq, che rientrano nel Programma Integrato (PRINT) del quartiere XX2 “Tomba di Nerone”, ma che ai sensi del 4° comma dell’art. 53 sarebbe di competenza del Municipio di Roma XX.

In forza della destinazione del P.R.G. vigente la 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S. ha presentato il progetto di un complesso residenziale, che si rimette in allegato e che é composto da 3 distinti edifici di 3 piani ciascuno con attico: non è dato di sapere se il progetto sia stato sottoposto all’esame del Municipio di Roma XX in quanto ambito del Programma Integrato della “Tomba di Nerone”.  

Ma, come già detto in precedenza, l’area di proprietà della 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S. è soggetta a vincolo paesaggistico e comporta l’obbligo del rilascio  preventivo ed obbligatorio della autorizzazione paesaggistica ai sensi del combinato disposto degli articoli 146 e 159 del “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” (D.Lgs. n. 42/2004 e successive modifiche ed integrazioni), prima ancora del rilascio del permesso di costruire: non è dato di sapere se sia stata richiesta l’autorizzazione paesaggistica per il progetto del complesso residenziale di cui all’oggetto, che non poteva ad ogni modo essere rilasciata per le seguenti ragioni.

La tutela del vincolo paesaggistico è stata assicurata dal Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR), adottato con deliberazione della Giunta Regionale n. 556 del 25 luglio 2007, di cui si rimette in allegato l’estratto che destina l’area compromessa dall’edificazione del capannone (ormai abbattuto) a “Paesaggio degli Insediamenti Urbani”, dove l’art. 27 delle Norme consente solo il recupero dei manufatti esistenti ed ampliamenti inferiori al 20%, mentre destina la parte circostante di territorio a “Paesaggio Naturale di Continuità” dove l’art. 23 delle Norme non consente nuove costruzioni né ad uso rurale né ad uso residenziale. 

Ne deriva che sull’area di proprietà della 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S. non potevano essere consentite le cubature che sono state invece concesse con il permesso di costruire, in difformità dalla prescrizioni cogenti e quindi covraordinate del PTPR.

Si chiede pertanto alle SS. LL. ciascuna nell’ambito delle rispettive competenze, di voler accertare l’inedificabilità dell’area interessata dal progetto del complesso residenziale ed in caso affermativo di voler disporre l’immediata sospensione dei lavori in corso ed il più sollecito annullamento del permesso di costruire n. 18 del 18.2.2010 nell’esercizio del potere di autotutela sancito dall’art. 97 della Costituzione.

Si rimane in attesa di un cortese riscontro scritto, che si richiede ai sensi degli articoli 2, 3 e 9 della legge n. 241/1990.

Distinti saluti.






      Il Responsabile






Dott. Arch. Rodolfo Bosi

Roma, 2 marzo 2010
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