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Prot. n. 24/2010
Alla Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici del Lazio

Arch. Federica Galloni

Alla Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici per il Comune di Roma

Arch. Federica Galloni

Alla Soprintendenza Speciale per i Beni Archeologici di Roma

Dott. Angelo Bottini

All’Assessore alle Politiche del Territorio e dell’Urbanistica

On. Fabio Armeni

Alla Direzione Regionale Territorio e Urbanistica

Area Pianificazione Territoriale

Arch. Daniele Iacovone

Alla Direzione Regionale Territorio e Urbanistica

Area Urbanistica e Beni Paesaggistici del Comune di Roma

Arch. Maria Teresa Longo

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

Ing. Antonello Fatello

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

Ing. Antonio Fernando Di Lorenzo

Oggetto – Rilascio alla 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.s. della autorizzazione paesaggistica per la realizzazione di un edificio residenziale in via Casalattico n. 40 del Comune di Roma.

Con riferimento all’argomento di cui all’oggetto questa associazione ha trasmesso la nota prot. n. 8 del 2.3.2010 in cui ha evidenziato che <<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 sovraordinate del PTPR.>>

La nota chiedeva in conclusione <<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>>.

A distanza di ormai quasi 2 mesi e mezzo non è stato dato nessun seguito formale da parte della Direzione Regionale Territorio e Urbanistica a cui, fra gli altri, la nota era stata indirizzata.

Nel frattempo questa associazione ha portato avanti per suo conto una istruttoria che l’ha portata ad accertare che per il progetto del complesso residenziale, denominato “La Perla Verde”, l’Area 2B.06 “Urbanistica e Beni Paesaggistici del Comune di Roma e Progetti Speciali” della Regione Lazio ha effettivamente rilasciato ai sensi del 2° comma dell’art. 146 del D.Lgs. n. 42/2004 una autorizzazione paesaggistica che  come <<Nulla Osta della Regione Lazio del 01/04/2009 n. B1167>> è stata definita nelle premesse del permesso di costruire poi rilasciato in data 18.2.2010 con il n. 78 e non con il n. 18 come erroneamente letto (per causa del cartello affisso troppo in alto all’ingresso del cantiere) e riportato nella nota VAS dello scorso 2 marzo.

Dalla conoscenza dell’atto comunale (prot. n. 10533 del 18.2.2010) questa associazione ha accertato che è stato rilasciato un <<permesso di costruire per demolizione e nuova edificazione>>: dalle informazioni raccolte la “demolizione” sarebbe quella dei 4 fabbricati abusivi realizzati dal sig. Natalino Collini  per esercitare il mestiere di fabbro.

Il sig. Natalino Collini ha dapprima alterato l’assetto idrogeologico dell’area, ostruendo abusivamente le pendici del Fosso dell’Impiccato che ha ricoperto con terra di riporto per ben 9 metri (come accertato nella denuncia della allora XX° Circoscrizione prot. n. 43336 del 5 novembre 2002), dove ha poi realizzato – sempre abusivamente - 2 grandi capannoni, a cui si sono aggiunti a sud-est un piccolo fabbricato di un vano e mezzo, adibito ad ufficio, ed a nord-est una tettoia di 180 mq. circa (vedi pag. 12 di analisi allegata).

Sfruttando sia il 1° condono edilizio del 1986 che il 2° condono edilizio del 1995, il sig. Natalino Collini ha presentato 5 domande di sanatoria tuttora in corso di istruttoria presso l’Ufficio Speciale Condono Edilizio (USCE), per cui per esse non è stata rilasciata nessuna concessione edilizia in sanatoria, che – come si dimostrerà più avanti – non può comunque essere rilasciata.

Il progetto prevede la demolizione di tutti e 4 i manufatti abusivi ad uso artigianale ed una nuova edificazione al loro posto ad uso esclusivamente residenziale, sul presupposto di presunti diritti acquisiti delle domande di condono e della compatibilità con il Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR). 

In effetti la tabella B dell’art. 27 delle Norme del PTPR riguardo alle “tipologie di interventi di trasformazione all’uso residenziale” elencate al punto 3, oltre ai limiti del paragrafo 1 che questa associazione ha unicamente rilevato nella sua nota del 2.3.2010, al successivo paragrafo 2 consente anche la <<costruzione di manufatti fuori terra o interrati (art. 3 DPR 380/01 lettera e.1) compresi interventi di demolizione e ricostruzione non rientranti nella lettera d del DPR 380/2001>>, relativa agli interventi di ristrutturazione edilizia, ma la subordina alla redazione di uno Studio di Inserimento Paesistico (SIP) <<che fornisca elementi di valutazione sull’inserimento nel tessuto circostante>>.

Nelle premesse della Determinazione regionale, con cui è stata rilasciata l’autorizzazione paesaggistica di cui questa associazione è venuta nel frattempo a conoscenza, viene soltanto dichiarata una <istanza, corredata delle documentazione richiesta e del relativo progetto, presentata … in data 25.02.2009 prot. n. 34883>>, da cui non si evince se sia stato richiesto e redatto anche il SIP.

Nelle premesse si dichiara che dall’esame istruttorio è stato rilevato che <<le opere previste nel progetto di cui sopra sono .. compatibili con i valori paesaggistici riconosciuti dal vincolo presente nella zona; congrui con i criteri di gestione dell’area; coerenti con gli obiettivi di qualità paesaggistica stabiliti dall’art. 16 delle NTA del PTP n. 15/7 e dall’art. 13 della LR 24/1998 e successive modifiche e non in contrasto con il PTPR adottato, in quanto: non pregiudizievoli per la tutela dell’attuale contesto ambientale (realizzazione fabbricato all’interno di un’area destinata dal PRG a “Città da Ristrutturare”) a condizione che: venga acquisito il parere della Soprintendenza Archeologica competente>>.

L’autorizzazione paesaggistica così come rilasciata dall’Area 2B.06 “Urbanistica e Beni Paesaggistici del Comune di Roma e Progetti Speciali”, denota una forte carenza dell’esame istruttorio che ha portato come conseguenza a rilasciare una Determinazione che presenta dei gravi vizi di legittimità: sono stati rilevati in modo puntuale e con corredo di riproduzione dei documenti in una analisi della autorizzazione paesaggistica che si allega alla presente.

I vizi di legittimità che si espongono di seguito, unitamente all’allegato alla presente – costituiscono un “documento” che si trasmette dichiaratamente ai sensi della lettera b) dell’art. 10 della legge n. 241/1990 e che quindi le SS. LL. hanno l’obbligo di valutare, ciascuna nell’ambito delle rispettive competenze.

1 – Nelle premesse della Determinazione viene dichiarato che l’istanza della 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.s. <<è intesa ad ottenere il rilascio dell’autorizzazione per la realizzazione di un edificio residenziale …in area dichiarata di notevole interesse pubblico per effetto della lettera m) del D.Lgs 42/2004>>, omettendo di precisarne tanto l’articolo, che è il n. 142 riferito alle “aree tutelate per legge”, quanto l’oggetto che riguarda “le zone di interesse archeologico”.

Come si evince anche dall’esame istruttorio rilevato nelle premesse, si parla di un solo ed unico “vincolo presente nella zona”, con evidente riferimento al D.M. emanato il 24.2.1986 proprio ai sensi dell’art. 1, lettera m) della allora vigente legge “Galasso” n. 431/1985, ora abrogata e recepita all’art. 142 del D.Lgs. n. 42/2004 (“Codice dei beni Culturali e del Paesaggio”).

L’esame istruttorio non ha rilevato che la zona è soggetta anche al vincolo paesaggistico emanato ai sensi della legge n. 1497/1939 dalla Giunta Regionale del Lazio con deliberazione n. 338 del 31 gennaio 1989 (vedi pagine 15 e 16 della analisi allegata): nella descrizione del suo perimetro viene testualmente dichiarato che si prosegue lungo via Fosso del Poggio <<fino a raggiungere via di Casalattico lungo la quale si procede continuando per via dei Ruderi di Grottarossa voltando in via Marano Equo>>.

Nel PTPR al suddetto vincolo è stato assegnato il numero di codice identificativo (ID-RL) cd058_146 (vedi pag. 22 di analisi allegata): dalle Tavole B del PTPR al Foglio 374 – Tav. 24 (Roma) (vedi pag. 23 di analisi allegata) si evince chiaramente come l’area interessata dal progetto e destinata a “Paesaggio degli Insediamenti Urbani” ricada all’interno anche di questo 2° vincolo.

La differenza in termini sia di “metodo” che di “merito” ai fini di un esame istruttorio che è comunque dovuto e va sempre compiuto in modo completo, non è poca dal momento che nelle premesse viene affermato che le opere previste nel progetto sono <<coerenti con gli obiettivi di qualità paesaggistica stabiliti dall’art. 16 delle NTA del PTP n. 15/7 e dall’art. 13 della LR 24/1998>>: i riferimenti normativi citati denotano che c’è stata proprio una carenza di istruttoria, dal momento che è stata svolta unicamente in considerazione del solo vincolo imposto con D.M. del 24.2.1986.

L’art. 16 delle Norme del P.T.P. n. 15/7 “Veio-Cesano” riguarda infatti la “Tutela delle Aree di Interesse Archeologico”, mentre l’art. 13 della legge regionale n. 24/1998 detta la disciplina per la “Protezione delle aree di interesse archeologico>>, prescrivendo al 4° comma che in tali zone <<ogni modifica dello stato dei luoghi è subordinata all’autorizzazione paesistica …, integrata, per le nuove costruzioni, dal preventivo parere della competente soprintendenza archeologica>>.

Sotto quest’ultimo aspetto la Determinazione regionale, nelle premesse già sopra riportate, ha rispettato la suddetta disposizione subordinando il rilascio della autorizzazione paesaggistica <<a condizione che venga acquisito il parere della Soprintendenza Archeologica competente>>, ma non ha affatto tenuto in considerazione che lo stesso 4° comma dispone anche e soprattutto che nel caso delle zone di interesse archeologico <<il parere (della Soprintendenza Archeologica competente, ndr.)  valuta l’ubicazione degli interventi previsti nel progetto in relazione alla presenza e rilevanza dei beni archeologici, mentre l’autorizzazione paesistica valuta l’inserimento degli interventi nel contesto paesistico, in conformità alle specifiche disposizioni dei PTP o del PTPR >>.

A conferma della carenza di istruttoria, nei punti successivi si attesta come il suddetto dettato normativo non sia stato rispettato, perché non è stata affatto verificata proprio la conformità soprattutto con le prescrizioni del P.T.P. n. 15/7.

2 – Nelle premesse della Determinazione è stato affermato che <<le opere previste nel progetto .. sono .. compatibili con i valori paesaggistici riconosciuti dal vincolo presente nella zona … e non in contrasto con il PTPR adottato .. in quanto non pregiudizievoli per la tutela dell’attuale contesto ambientale>>.      

Come già precedentemente rilevato, il progetto di demolizione e ricostruzione appare “compatibile” con le prescrizioni dell’art. 27 delle Norme del PTPR relative al ”Paesaggio degli Insediamenti Urbani” a cui sono stati destinati i 4 fabbricati abusivi realizzati dal sig. Natalino Collini.

Ma il 4° comma dell’art. 7 delle medesime Norme del PTPR stabilisce che <<per la parte di territorio interessato dai beni paesaggistici, immobili ed aree indicate dall’art. 134, lettera a) e b) del Codice, fino all’approvazione del PTPR resta ferma l’applicazione delle norme dei PTP vigenti; in caso di contrasto tra le disposizioni del PTPR adottato e dei PTP vigenti prevale la disposizioni più restrittiva>>. 

A causa della carenza di istruttoria non c’è stata affatto questa verifica con le disposizioni del P.T.P. n. 15/7 “Veio-Cesano”, adottato con deliberazione della Giunta Regionale n. 10018 del 22.11.1988 e poi definitivamente approvato con la legge regionale n. 24/1998.

L’area di mq. 5.128 interessata dal progetto di realizzazione del complesso residenziale “La Perla Verde” è stata destinata solo per la parte occidentale (pari a circa 1/3 dell’intera area) a sottozona di tutela limitata TLb/8, per la quale le prescrizioni particolari della disciplina di tutela dettate dall’art. 62 delle norme prescrivono un rapporto di copertura delle nuove costruzioni di 1/20 rispetto alla superficie territoriale e di 1/4 rispetto alla superficie della sottozona TLb/8, con altezze massime di 4 piani per ml. 13,50 alla gronda per gli edifici posti a nord del filare di pini esistente che, attraversando via del Casale Ghella, si estende da ovest ad est all’interno della sottozona, mentre nelle rimanenti parti con le stesse altezze consentite dagli strumenti urbanistici vigenti: le coperture debbono essere realizzate a tetto.    

La parte contigua ad est (pari a circa i 2/3 dell’area) è stata destinata a sottozona di tutela orientata TOb/17 (vedi pagine 18 e 19 dell’analisi allegata), per la quale l’art. 55 delle Norme (relativo ai “Perimetri” delle sottozone di tutela orientata) descrive la sottozona TOb/17 come <<porzione di territorio comprendente un tratto della pendice destra del Fosso dell’Impiccato, come delimitata negli elaborati grafici alla tavola serie E3 numero 7 g-h>>: per tale sottozona la lettera b7 dell’art. 57 delle Norme dispone  che <<è fatto divieto di ubicare nuovi manufatti>>, mentre l’art. 72 (relativo ai “Manufatti incompatibili con gli obiettivi della tutela”) stabilisce che in tutte le zone di Tutela Orientata (TO) sono incompatibili <<con il raggiungimento degli obiettivi di tutela la conservazione di modi d’uso del suolo e di manufatti difformi ed in contrasto con gli strumenti urbanistici vigenti quali: …le attività ed i manufatti di tipo industriale ed artigianale (capannoni, ed altro)>> e prescrive che <<tali attività devono essere interdette ed i manufatti devono essere demoliti, coll’obbligo di riportare le aree su cui gravano in condizione di poter nuovamente sopportare la vegetazione naturale>>.

Ne deriva che il progetto del complesso residenziale “La Perla Verde” appare in contrasto con le prescrizioni cogenti del PTP n. 15/7 e che quindi non poteva essere rilasciata per esso l’autorizzazione paesaggistica.  

3 – Anche a voler ammettere per un attimo (ma non concedere) la possibilità di autorizzare comunque la realizzazione del complesso residenziale, ignorando le prescrizioni della sottozona di tutela orientata TOb/17 ed estendendo all’intera area di mq. 5.128 l’edificabilità consentita solo per la sottozona di tutela limitata TLB/8, l’autorizzazione paesaggistica così come rilasciata presenterebbe comunque un ulteriore vizio di legittimità, dal momento che acconsente delle coperture ad attico dei tre edifici accorpati (vedi pagine 6, 7 ed 8 dell’analisi allegata), quando invece le prescrizioni particolari della disciplina di tutela dettate dall’art. 62 delle norme prescrivono che le coperture debbano essere realizzate a tetto: l’autorizzazione paesaggistica non ne ha tenuto conto.

4 - Il punto 4 del dispositivo della Determinazione regionale stabilisce che della autorizzazione paesaggistica <<verrà data comunicazione al Ministero per i Beni e le Attività Culturali per i provvedimenti di cui all’art. 159,  comma 1, D.Lgs. 22/01/202 n. 42>>.

Si fa presente che alla data del rilascio della autorizzazione paesaggistica (1.4.2009) il “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” era stato modificato ed integrato già da un anno dal D.Lgs. n. 63 del 26.3.2008, che ha fra l’altro sostituito integralmente l’art. 159.

Per come è stato formulato il testo, la Determinazione sembra invece ignorare la novità normativa e fare riferimento al vecchio testo del 1° comma che testualmente recitava: <<Fino alla scadenza del termine previsto dall'articolo 156 ovvero, se anteriore, all'approvazione o all'adeguamento dei piani paesaggistici, l'amministrazione competente al rilascio dell'autorizzazione dà immediata comunicazione alla soprintendenza delle autorizzazioni rilasciate>>.

Il testo del vigente 1° comma dell’art. 159 è invece il seguente: <<La  disciplina  dettata al Capo IV si applica anche  ai  procedimenti di rilascio dell'autorizzazione paesaggistica che  alla  data del 31 dicembre 2008 non si siano ancora conclusi con l'emanazione della relativa autorizzazione o approvazione. ….. Resta salvo, in via transitoria, il potere del  soprintendente  di annullare, entro il termine  di  sessanta  giorni  dalla  ricezione dei relativi atti, le autorizzazioni  paesaggistiche  rilasciate  prima  della  entrata  in vigore delle presenti disposizioni>>. 

Anche questa carenza di istruttoria non è di secondaria importanza perché di fatto è stato impedito l’esercizio del potere di annullamento da parte quanto meno della Soprintendenza Archeologica di Roma     

L'autorizzazione paesaggistica é stata rilasciata l'anno scorso, quando si era in regime transitorio ai sensi ancora della legge n. 431/1985 e l'autorizzazione andava rilasciata in prima istanza dalla Regione Lazio e su di essa si doveva pronunciare ufficialmente entro 60 giorni soltanto la  Soprintendenza competente in tema di tutela del paesaggio, vale a dire per tale caso la Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio del Comune di Roma. 

Quando il vincolo é misto come nel caso di cui trattasi, perché imposto con D.M. del 24.2.1986 emanato ai sensi dell'art. 1, lettera m (zona di interesse archeologico) della legge n. 431/1985, occorre allora anche il parere della Soprintendenza Archeologica di Roma che avviene però solo a livello endoprocedimentale e che per il passato risulta essere stato per l'appunto richiesto internamente dalla Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio del Comune di Roma.

Ma da fonti raccolte, anche se non ufficialmente confermate, l’autorizzazione paesaggistica non risulta essere stata mai trasmessa alla Soprintendenza Archeologica di Roma. 

La mancata acquisizione del parere della Soprintendenza Archeologica di Roma, che era una espressa condizione a cui era stato subordinato il rilascio della autorizzazione paesaggistica, é quindi un ulteriore vizio di procedura, che comunque ha il suo peso, anche se relativo in termini di contenuto, perché la Soprintendenza Archeologica non avrebbe avuto ad ogni modo la competenza per annullare l'autorizzazione paesaggistica rilasciata dalla Regione Lazio, compito questo che con riguardo alla aperta violazione delle prescrizioni del PTP. n. 15/7 spettava invece specificatamente alla Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio per il Comune di Roma, che non sembra aver rilevato nessun vizio di legittimità e che ha presumibilmente fatto scadere i 60 giorni di tempo senza pronunciarsi, facendo così passare l'autorizzazione per silenzio-assenso.

5 - Una prova ulteriore del mancato coinvolgimento della Soprintendenza Archeologica di Roma è venuta dal mancato rispetto della condizione a cui era stato espressamente subordinato il rilascio della autorizzazione paesaggistica da parte della stessa 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.s., che ha dato inizio ai lavori senza preoccuparsi minimamente di acquisire prima il parere della Soprintendenza Archeologica di Roma.

In occasione di saggi di scavo effettuati nelle aree limitrofe a quella in cui si stava già svolgendo un pesante sbancamento la Soprintendenza Archeologica di Roma è venuta casualmente a conoscenza dell’avvenuto inizio dei lavori ed ha trasmesso immediatamente una segnalazione ai Vigili del XX° Gruppo sui lavori iniziati senza essere stata ufficialmente coinvolta: una analoga segnalazione è stata trasmessa anche alla stessa Ditta 3C Costruzioni Cucchetto & Cascioli S.a.S. che in data 10 marzo 2010 ha chiesto formalmente a posteriori alla Soprintendenza il "nulla osta" di sua competenza, consegnando la documentazione relativa al progetto ma senza copia della autorizzazione paesaggistica, non lasciando vedere in tal modo  di avere iniziato i lavori senza la prescritta acquisizione del preventivo "parere".
È stata così concordata l’effettuazione da parte di una archeologa di fiducia della società, in presenza di personale della Soprintendenza, di saggi di scavo in trincea che sono iniziati a partire dal 2 aprile scorso e che finora hanno accertato solo i 9 metri del terreno di riporto con cui il sig. Natalino Collini aveva a suo tempo ostruito abusivamente le pendici del Fosso degli Impiccati.   

In conclusione, il 4° comma del vigente art. 146 del D.Lgs. n. 42/2004 precisa che <<L'autorizzazione  paesaggistica  costituisce  atto  autonomo  e presupposto  rispetto  al  permesso  di costruire o agli altri titoli legittimanti l'intervento>>, che per causa del rilascio della autorizzazione paesaggistica risulta essere stato rilasciato in sostanziale violazione dell’art. 9 della Costituzione che obbliga lo Stato alla tutela del paesaggio.

Si chiede pertanto alle SS. LL. ciascuna nell’ambito delle rispettive competenze, di voler accertare definitivamente i vizi di legittimità rilevati e di voler disporre conseguentemente il più sollecito annullamento della autorizzazione paesaggistica 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, 25 maggio 2010
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