
R
O
M
A

As
se
ss
or
at
o 
al
la
 T
ra
sf
or
m
az
io
ne
 U
rb
an
a 

As
se
ss
or
e 
Pr
of
. G
io
va
nn
i C
au
do

D
ip
ar
tim
en
to
 P
ro
gr
am
m
az
io
ne
 e
 A
ttu
az
io
ne
 U
rb
an
is
tic
a

D
ire
tto
re
 In
g.
 A
nt
on
el
lo
 F
at
el
lo

D
ire
zi
on
e 
Tr
as
fo
rm
az
io
ne
 U
rb
an
a 

D
ire
tto
re
 A
rc
h.
 V
itt
or
ia
 C
ris
os
to
m
i

R
iq
ua
lif
ic
az
io
ne
 U
rb
an
a 
- D
iri
ge
nt
e 
Ar
ch
. V
itt
or
ia
 C
ris
os
to
m
i

Se
rv
iz
io
 T
ec
ni
co
 N
uo
vi
 P
R
IN
T 
- P
.O
. A
rc
h.
 Io
la
nd
a 
Fi
or
i

R
es
po
ns
ab
ile
 d
el
 P
ro
ce
di
m
en
to
 -

R
es
po
ns
ab
ile
 d
el
 P
ro
ce
di
m
en
to
 - 
Ar
ch
. I
ol
an
da
 F
io
ri

Città da Ristrutturare
Ambito per il Programma Integrato - Tessuti per Attività

 

M
un
ic
ip
io
 

R
om
a 
III
 e
x 
IV
 

Pr
es
id
en
te

 P
ao
lo
 E
m
ilio
 M
ar
ch
io
nn
e



   

Roma  
 

Assessorato alla Trasformazione Urbana 

Assessore: prof. arch. Giovanni Caudo 

 

Dipartimento Programmazione e Attuazione 

Urbanistica 

Direttore: ing. Antonello Fatello 

 

Direzione trasformazione urbana  

Direttore: arch. Vittoria Crisostomi 

 

Unità Organizzativa Riqualificazione Urbana 

Dirigente: Arch. Vittoria Crisostomi 

 

Servizio Tecnico Nuovi PRINT 

Responsabile: P.O arch. Iolanda Fiori 

 

Ufficio Nuovi PRINT 

Responsabile: arch. Elisabetta Savarese  

Collaboratori Tecnici: geom. Isabella Castellano, 

ing. Flavia Cipollone, geom. Rufina Cruciani, 

geom. Franco Fava, geom.Gabriella Morelli, 

i.t.s.g.i.t. Irene Torniai  

 

Municipio Roma III ex IV  

Presidente: Paolo Emilio Marchionne 

 

Risorse per Roma S.p.A 
 

Presidente e Amministratore Delegato 

dott. Massimo Bartoli 

 

Direzione Operativa 

arch. Umberto Mosso 

 

Area Pianificazione, progettazione e 

Trasformazione del Territorio,  

arch. Massimo Mengoni 

 

U. O. Territorio 

Arch. Massimo Mengoni 

Responabile di progetto: arch. Silvia Giustini, arch. 

Francesca Bianco, arch. Alessandra De Gregorio, 

arch. Daniela Marzo, arch. Alessio Sacquegna, 

arch. Serafina Trapasso 

 

Referenti per il Municipio III 

Responsabile: arch. Marco Tamburini, arch. 

Fabrizio Verde 

 

Assistenza ai Dipartimenti 

arch. Mascia Facchinetti, arch. Sonia La Rosa 

 



1 
 

 

Sommario 

PARTE PRIMA – Carta dei valori .......................................................................................................................................... 2 

Cap. 1 – presentazione dell’Ambito ..................................................................................................................................... 2 

1. Premessa ................................................................................................................................................................ 2 

2. Inquadramento territoriale ........................................................................................................................................ 3 

3. Inquadramento urbano ............................................................................................................................................. 5 

4. Descrizione dell’Ambito per Programma Integrato Iva5 Ficarone ................................................................................ 5 

Cap. 2 – Risorse e criticità .................................................................................................................................................. 7 

1. Analisi dello stato di fatto del contesto urbano di riferimento...................................................................................... 7 

2. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema Ambientale ............................................................................... 7 

3. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema Insediativo .............................................................................. 10 

4. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema dei servizi e delle Infrastrutture ................................................ 13 

Cap. 3 – Analisi urbanistica ............................................................................................................................................... 15 

1. Disciplina urbanistica generale: PRG previgente ...................................................................................................... 15 

2. Disciplina urbanistica generale: PRG vigente ........................................................................................................... 19 

3. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTPG ............................................................................................................. 35 

4. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTPR adottato ................................................................................................ 39 

5. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTP vigenti ..................................................................................................... 46 

6. Disciplina urbanistica sovraordinata: Piano di Bacino del Fiume Tevere - (P.S.1) ...................................................... 50 

Cap. 4 – Obiettivi pubblici .................................................................................................................................................. 53 

1. Presentazione degli obiettivi del Programma Preliminare ......................................................................................... 53 

2. Dimensionamento -  Verifica di sostenibilità urbanistica .......................................................................................... 55 

Cap. 5 – Opere pubbliche .................................................................................................................................................. 58 

Schede delle opere pubbliche ............................................................................................................................................ 59 

PARTE SECONDA – Planimetrie schematiche .................................................................................................................... 72 

 

 

  



2 
 

PARTE PRIMA – Carta dei valori 

Cap. 1 – presentazione dell’Ambito 

1. Premessa 

 

Nell’ambito delle strategie definite dal PRG, l’Amministrazione Capitolina ha assunto la riqualificazione 

diffusa del territorio quale obiettivo primario per la rigenerazione urbana, intervenendo sulle componenti 

della Città da ristrutturare. A tal fine ha deciso di porre in essere ogni iniziativa utile a promuovere la 

formazione dei Programmi Integrati aderenti alla realtà del territorio individuandone le esigenze prioritarie 

sulla base delle indicazioni dei Municipi interessati.  

Con Deliberazione di Giunta Capitolina n.115/2014, l’Amministrazione ha approvato l’Invito pubblico alla 

manifestazione d’interesse per la formulazione di proposte di interventi privati finalizzata alla redazione dei 

Programmi Preliminari relativi agli Ambiti per i Programmi Integrati dei Tessuti per attività della Città da 

ristrutturare. A seguito della pubblicazione del suddetto Invito pubblico, sono pervenute alla U.O. 

Riqualificazione Diffusa del Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica di Roma Capitale, 

n.123 manifestazioni d’interesse, relative a 28 Ambiti per Programmi Integrati. 

Con Deliberazione di Giunta Capitolina n.192/2014 l’Amministrazione ha approvato, in conformità con 

l’art. 53 comma 4 delle NTA di PRG, la definizione, nel dettaglio, delle modalità di formazione e 

approvazione dei Programmi Integrati relativi agli Ambiti per i PRINT della Città da ristrutturare. 

La formazione e approvazione del suddetto Programma Integrato, necessario ad intraprendere il processo 

di riqualificazione urbana, seguirà le modalità contenute nella Deliberazione di Giunta Capitolina 

n.192/2014 secondo le seguenti fasi: 

1. Formazione del Programma Preliminare, promosso dal Municipio territorialmente competente con 

apposita Risoluzione di Consiglio municipale, composto da: 

 Carta dei valori  

 Planimetria schematica 

2. Approvazione del Programma Preliminare con Deliberazione di Giunta Capitolina;  

3. Pubblicazione del Programma Preliminare; 

4. Deposito delle proposte private e dei contributi partecipativi; 

5. Procedura negoziale; 

6. Aggiornamento del Programma Preliminare, e formazione del Programma definitivo, anche per fasi 

e stralci; 

7. Approvazione in Giunta capitolina del Programma definitivo anche di fase e stralcio;  

8. Eventuale nuova pubblicazione del Programma Preliminare. 

 

Tra gli Ambiti sopra citati l’Amministrazione Capitolina ha ritenuto prioritario l’avvio dell’iter procedurale 

del Programma Integrato contenente Tessuti per attività IVa5 Ficarone, localizzato nel territorio del 

Municipio III (ex IV). 

Il Municipio III, in ottemperanza a quanto previsto dalla suddetta Deliberazione, con Risoluzione del 

Consiglio Municipale n. 1 del 14.01.2015, ha promosso la procedura per l’approvazione del Programma 

Preliminare in oggetto individuando gli obiettivi pubblici e le opere pubbliche prioritarie necessarie alla 

riqualificazione dell’Ambito. 
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2. Inquadramento territoriale 

 

 

Fig. 1 – Perimetro dell’ambito per Print Iva5 Ficarone su base foto aerea (fonte google maps, agg. novembre 2014) 

L'Ambito per Programmi Integrati prevalentemente per attività IVa5 Ficarone è localizzato nel III Municipio 

nel settore nord-ovest del Comune di Roma in posizione esterna al GRA e a ridosso del Confine con il 

Comune di Monterotondo (fig. 1). 

L'Ambito è delimitato a nord dal Comune di Monterotondo, e a est, ovest e sud dalla Riserva Naturale 

della Marcigliana, un’area naturale protetta ricompresa all'interno del Comune di Roma ed istituita con 

Legge Regionale del Lazio n. 29 del 6/10/1997 “Norme in materia di aree naturali protette regionali”, che 

all’art. 44 istituisce 9 nuove riserve naturali nell’ambito del territorio di Roma Capitale. 

L’ambito per PRINT interessa una superficie territoriale di 56,55 ha (565.500 mq) e, dal punto di vista 

produttivo, è prevalentemente occupato da attività specializzate nella produzione e commercializzazione di 

materiale laterizio. 
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Il Municipio Roma III è la denominazione della terza suddivisione amministrativa di Roma Capitale; è stato 

istituito con delibera n.11 dell'11 marzo 2013 dell'Assemblea Capitolina, con la quale è stata ridefinita la 

“Delimitazione territoriale dei Municipi di Roma Capitale”, che ha sostituito il precedente Municipio 

Roma IV (già "Circoscrizione IV"), lasciandone però invariati i confini e l’estensione territoriale. 

Il Municipio III occupa una superficie territoriale di 97,818 Kmq (sesto per estensione) e vi risiedono, al 

31 dicembre 2013, 204.623 abitanti. Situato nell'area settentrionale della città, confina a sud con il II e il 

IV Municipio, ad ovest con il XV Municipio, da cui è separato dal fiume Tevere, e con i comuni di Riano, 

Monterotondo, Mentana e Fonte Nuova a nord e nord-est. 

Territorio di conformazione prevalentemente collinare, a un'area meridionale costituita dai principali 

aggregati urbani si contrappone la zona settentrionale, caratterizzata da un ambiente rurale, in gran parte 

compreso nella Riserva naturale della Marcigliana. Lambito a ovest dal fiume Tevere, il Municipio è altresì 

bagnato dal suo affluente Aniene, secondo corso d'acqua della Capitale, che costeggia i quartieri 

Montesacro, Sacco Pastore e Conca d'Oro. 

La suddivisione urbanistica del territorio comprende le tredici zone urbanistiche dell'ex Municipio Roma IV 

e la sua popolazione è così distribuita. 

Zona Urbanistica Abitanti (*) 

04A Montesacro 16.490 

04B Val Melaina 36.409 

04C Monte Sacro Alto 33.186 

04D Fidene 11.693 

04E Serpentara 28.578 

04F Casal Boccone 12.634 

04G Conca d'Oro 19.584 

04H Sacco Pastore 10.262 

04I Tufello 15.575 

04L Aeroporto dell'Urbe 2.099 

04M Settebagni 5.093 

04N Bufalotta 6.908 

04O Tor San Giovanni 813 

n.l. Non Localizzati 5.299 

Totale Municipio 
204.623 

(*) dato desunto da Roma Capitale – Municipi – Popolazione iscritta in anagrafe al 31-12-2013. 

Le tredici zone urbanistiche del Municipio sono così localizzate: 

 a ovest sono situate le zone di Conca d'Oro, Aeroporto dell'Urbe e il quartiere Nuovo Salario. 

 a sud Sacco Pastore, Conca d'Oro e la parte meridionale di Montesacro. 

 a est il nucleo di Città Giardino Aniene, inglobato all'interno di Montesacro e l'attigua Monte 

Sacro Alto, conosciuta anche come Talenti. 

 a nord si trovano le frazioni di Fidene, di Settebagni e la zona urbanistica di Castel Giubileo 

separate tra loro da via della Bufalotta, la zona di Tor San Giovanni, conosciuta anche come 

Cinquina, e il neonato quartiere di Redicicoli (già proprietà della società Porta di Roma), che si 

estende a ridosso del Grande Raccordo Anulare. 

http://it.wikipedia.org/wiki/Monte_Sacro_Alto
http://it.wikipedia.org/wiki/Fidene
http://it.wikipedia.org/wiki/Serpentara
http://it.wikipedia.org/wiki/Casal_Boccone
http://it.wikipedia.org/wiki/Conca_d%27Oro_(zona_di_Roma)
http://it.wikipedia.org/wiki/Sacco_Pastore
http://it.wikipedia.org/wiki/Tufello
http://it.wikipedia.org/wiki/Aeroporto_dell%27Urbe_(zona_di_Roma)
http://it.wikipedia.org/wiki/Settebagni
http://it.wikipedia.org/wiki/Bufalotta
http://it.wikipedia.org/wiki/Tor_San_Giovanni
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 in posizione centrale sono situati, invece, la parte sud-occidentale di Monte Sacro con le 

limitrofe Tufello, Val Melaina e Serpentara. 

 

Il territorio del Municipio III è abitato fin dall’epoca preistorica. Nella zona di Bufalotta, infatti, sono stati 

ritrovati, dei resti fossili umani risalenti a 700.000 anni fa. Inoltre altri resti risalenti a 200.000 anni fa sono 

stati scoperti nella località Monte delle Gioie (l'attuale quartiere Serpentara) e a Sacco Pastore (dove oggi 

c'è via Val di Nievole). Nell'ultimo caso si tratta di reperti più recenti che risalgono a circa 100.000 anni fa. 

Dal punto di vista dei collegamenti su ferro, il Municipio III è attualmente raggiungibile attraverso la linea 

metro B1 (stazioni Conca d’Oro e Jonio) e attraverso la Linea Ferroviaria FL1 (stazioni Nomentana, Nuovo 

Salario, Fidene, Settebagni, Val d’Ala). 

Dal punto di vista della viabilità, il terzo Municipio è attraversato da tre delle più importanti arterie della 

Capitale: 

 a nord il Grande Raccordo Anulare divide in senso trasversale il territorio municipale e lo 

attraversa da ovest a est per circa 8 km, compresi tra il Ponte di Castel Giubileo e la via 

Nomentana; in particolare, vi sono situate le uscite Castel Giubileo, Salaria, Via di Settebagni - 

Bel Poggio - Fidene, la diramazione Roma nord dell’autostrada A1 e via della Bufalotta - Via 

delle Vigne Nuove. 

 a ovest la via Salaria corre parallela alla ferrovia, attraversando il Municipio da sud a nord dal 

Ponte Salario (sull'Aniene) a Monterotondo Scalo, toccando lo scalo dell'Urbe e l’abitato di 

Settebagni. 

 a est la via Nomentana attraversa Monte Sacro e Monte Sacro Alto, prima di raggiungere Fonte 

Nuova, Mentana e Monterotondo. 

 

 

3. Inquadramento urbano 

 

Il Programma Integrato prevalentemente per attività IVa5 Ficarone è inserito in un contesto territoriale a 

forte vocazione agricola nel quale si inseriscono le numerose attività produttive legate al settore estrattivo 

che definiscono la specializzazione funzionale dell’Ambito. Secondo il Piano Regolatore vigente, le realtà 

circostanti l’ambito per PRINT Ficarone sono classificate come: 

 zone caratterizzate da insediamenti artigianali- produttivi, destinate dal PRG vigente ad Ambiti 

per Programmi Integrati della città da ristrutturare: 

 IV a6 Santa Colomba (PRINT attività) 

 area naturale protetta “Riserva Naturale della Marcigliana” istituita con la L.R. 29/1997 

 

 

4. Descrizione dell’Ambito per Programma Integrato Iva5 Ficarone 

 

L’Ambito in esame occupa una superficie territoriale pari a 56,55 ha e include aree parzialmente edificate, 

caratterizzate dalla presenza di edifici ad uso non residenziale classificati dal PRG come “Tessuti per 

attività”. La stessa destinazione comprende anche l’abitato della frazione di Vallericca, localizzata lungo 

l’omonima via nei pressi dell’incrocio tra il fondovalle principale e un impluvio secondario che scende 

dalle colline della Marcigliana in direzione sud-nord. Una buona parte del territorio compreso nell’ambito 

per PRINT che risulta ancora libero, è classificato dal PRG come “Verde pubblico e servizi pubblici di 

livello locale”, destinazione che insiste sulle aree collinari del versante nord del Monte Ficarone (171 m. 

slm) e su una piccola porzione di area di fondovalle situata lungo il Fosso del Pantanello del Casale e 
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Ormeto che definisce il margine occidentale dell’ambito per PRINT e il confine con il Comune di 

Monterotondo. 

L'Ambito è delimitato a nord dal territorio del Comune di Monterotondo, ed è circondato sui lati est, sud e 

ovest dalla Riserva Naturale della Marcigliana. 

L’ambito del PRINT IVa5 Ficarone ha forma di una L rovesciata ed è composto da due parti ortogonali tra 

loro che si congiungono nei pressi dell’abitato di Vallericca: sulla parte pianeggiante, costituita dal 

fondovalle del Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto e occupata dalle strutture produttive delle fornaci, 

si innesta ortogonalmente la parte collinare dell’Ambito che occupa l’impluvio che scende dai rilievi della 

Marcigliana ed è occupato da insediamenti produttivi nel settore agro-alimentare (frantoio, avicoltura). 

L’ambito per PRINT è attraversato per tutta la sua estensione dal tracciato di via di Vallericca che 

rappresenta l’asse ordinatore intorno al quale si sono sviluppate le principali attività residenziali e non 

residenziali. Questa strada, di livello provinciale, si dirama dalla via Salaria all’altezza del km 21,500 e, 

dopo aver percorso il fondovalle del Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto e aver attraversato l’ambito 

per PRINT IVa6 Santa Colomba, prosegue nel fondovalle per poi piegare verso sud e terminare nella trama 

agricola dei percorsi della Riserva della Marcigliana. 

In prossimità dello spigolo nord-occidentale dell’ambito per PRINT una strada, ortogonale a via di 

Vallericca, si dirama verso nord per raggiungere il centro storico di Monterotondo. 
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Cap. 2 – Risorse e criticità 

 

1. Analisi dello stato di fatto del contesto urbano di riferimento 

 

L’analisi del contesto territoriale ha lo scopo di esplicitare le risorse presenti e gli elementi puntuali, lineari 

e di sistema a cui si riconoscono specifiche qualità territoriali, la cui conservazione e valorizzazione è 

considerata irrinunciabile per l’identità del territorio oggetto di intervento. 

La Carta delle risorse e delle criticità, tavola 2 del Programma preliminare del Print in oggetto, allegata 

alla presente Carta dei valori, è stata redatta proprio con l’intenzione di identificare, evidenziare e mettere a 

sistema le risorse presenti sul territorio, classificandole nei sistemi degli spazi aperti, delle funzioni, 

destinazioni d’uso e servizi pubblici e privati, nel sistema delle infrastrutture primarie e di distribuzione 

locale e in relazione ai beni di qualità presenti nell’ambito di riferimento. 

La suddetta analisi ha altresì lo scopo di esplicitare le criticità presenti nel contesto territoriale di 

riferimento, il cui superamento rende necessario l’avvio di un processo di riqualificazione urbana capace 

di risolvere i problemi derivanti da una struttura urbanistica insufficiente, sia per la mancanza di 

infrastrutture o per la presenza di infrastrutture scarsamente idonee e adeguate, sia per la scarsità a livello 

locale di servizi pubblici e privati, sia per l’erronea conservazione delle risorse archeologiche o di valenza 

ambientale presenti. 

 

2. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema Ambientale 

 

Il paesaggio agrario tipico della Campagna romana caratterizza il contesto ambientale nel quale si 

inserisce l’ambito del PRINT IVa5 Ficarone. La conformazione collinare del territorio della Riserva Naturale 

della Marcigliana che delimita l’ambito su tre lati (fig. 2), rappresenta l’elemento naturalistico che fa da 

sfondo alle visuali che si aprono lungo il tracciato di via di Vallericca. 

 

Fig. 2 – Vista della Riserva Naturale della Marcigliana da Via di Vallericca 
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Nel primo tratto, la strada, che corre pianeggiante lungo il piede delle colline, separa le parti in rilievo delle 

pendici del Monte Ficarone dal fondovalle alluvionale del Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto lungo il 

quale si localizzano gli edifici dei complessi produttivi (fig. 3). 

Dopo aver piegato verso destra, la via di Vallericca, abbandonato il fondovalle, sale in direzione sud lungo 

l’impluvio che scende dai colli della Marcigliana sotto le pendici del Monte Ficarone. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. 3 –Foro aerea del Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto, per la porzione ricompresa nell'Ambito 
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Da un punto di vista della conformazione dei terreni, l’Ambito del PRINT è caratterizzato da "Depositi 

alluvionali recenti ed attuali” per le parti pianeggianti di fondovalle e per le zone collinari dalla "Formazione 

di Monte Vaticano" composta da Argilla e argilla limosa grigio-azzurra con intercalazioni di sabbia fine e 

da "Complesso dei depositi sabbiosi" composto da Sabbie grigie, sabbie gialle, argille ed argille sabbiose. 

Il profilo geomorfologico si caratterizza per le numerose "Aree con evidenze di movimenti avvenuti in 

passato e sporadici e locali indizi di fenomeni recenti di instabilità" e da numerose Cave, sia in esercizio 

che non in esercizio con alcuni Laghi di cava di ridotte dimensioni. 

Le componenti del sistema idrografico appartengono al Reticolo idrografico secondario costituito dal 

fosso che definisce il confine dell’ambito per PRINT e dai suoi affluenti, fossi e canali secondari che si 

dirigono in direzione sud. Nella parte già edificata, la zona è caratterizzata dalla presenza di alcune opere 

artificiali ("Pozzo generico") e sono presenti inoltre alcuni laghi di cava. 

L'ambito è caratterizzato da un territorio prevalentemente pianeggiante con acclività minima inferiore al 

10% a partire dal confine comunale a nord. La pendenza del terreno cresce fino a raggiungere un’acclività 

compresa tra il 35% e il 50% nelle aree più a sud dell'ambito al confine con la Riserva Naturale della 

Marcigliana. 

L’analisi dell'uso del suolo rileva la presenza, per gran parte della sua estensione, di superfici artificiali 

occupate da insediamenti produttivi e di servizio e in minima parte da usi residenziali a tessuto 

discontinuo e rado (borgo rurale di Vallericca – fig. 4), circondati da "Aree estrattive, cantieri, discariche e 

terreni artefatti e abbandonati". Le aree non edificate sono coltivate a seminativo o a prato/pascolo. Alcuni 

cespuglieti con ginestre, pruni selvatici, rovi, olmi, canne caratterizzano la vegetazione spontanea che si 

ritrova nel fondovalle e ai piedi delle colline. 

Le principali criticità che si riscontrano sulle componenti paesistico-ambientali sono perlopiù individuabili 

nella presenza delle attività estrattive che hanno modificato il profilo dei versanti del Monte Ficarone, e 

degli edifici dismessi che, soprattutto nelle parti meridionali dell’ambito per PRINT, non presentano 

caratteristiche storico-identitarie di qualità e rappresentano elementi di degrado fisico e funzionale. 

 

 

Fig. 4 –Il borgo rurale della frazione di Vallericca (Fenili) si localizza in parte nelle aree di fondovalle 
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3. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema Insediativo 

 

Per gran parte della sua estensione, l'Ambito è solo parzialmente urbanizzato. Le parti edificate sono 

localizzate prevalentemente lungo via di Vallericca e sono caratterizzate dalla presenza di edifici ad uso 

prevalentemente non residenziale, con attività produttive-artigianali (Fornaci attive e dismesse), attività 

estrattive relazionate alla produzione di materiali edili e con fabbricati adibiti alla produzione di generi 

alimentari (frantoio, aziende vinicole). 

 

 

Figg. 4, 5, 6 – Attività produttive (fornaci) site lungo via di Vallericca nei pressi dell’angolo nord-occidentale dell’ambito PRINT 
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Fig. 7 – Il nucleo residenziale di Vallericca 

L’insediamento si concentra intorno a tre nuclei distinti che si susseguono lungo il tracciato stradale. A un 

primo gruppo di fornaci ancora attive poste in corrispondenza dello spigolo nord-occidentale dell’ambito 

per PRINT (fig. 4, 5, 6), segue l’abitato residenziale della frazione di Vallericca, composto da un borgo 

rurale (fig. 4) e da piccoli edifici allineati lungo il tracciato stradale privi di qualsiasi tipo di attrezzature di 

servizio (fig. 7). 

Più avanti, salendo verso la Riserva della Marcigliana, si incontra il terzo nucleo di edifici (fig. 8, 9) 

caratterizzato dalla presenza di piccoli manufatti residenziali e di capannoni adibiti prevalentemente alla 

produzione agroalimentare e all’allevamento (animali da cortile). 

Le aree libere destinate dal PRG a Verde pubblico e servizi pubblici di livello locale, sono suddivise in 

un'area di circa 23.000 mq, sita all'incrocio tra via di Vallericca e la Strada provinciale delle Fornaci e 

attualmente adibita a deposito di materiali edili, e in una seconda area di maggiori dimensioni (circa 

115.000 mq) collocata a sud di via di Vallericca sulle pendici del Monte Ficarone e interessata da un lago 

di cava e da essenze vegetazionali. 

Le principali criticità si riscontrano soprattutto nella assoluta mancanza di attrezzature a servizio 

dell’abitato e nella presenza di complessi di edifici dismessi (ex fornaci) che solo in minima parte sono 

stati recuperati come sede di attività direzionali specializzate. 

La particolare posizione dell’ambito, sito ai margini di un’area di particolare pregio ambientale, unita alla 

offerta di spazi edificabili prevista dal PRG (aree libere destinate a Tessuto per attività), suggerisce, 

tuttavia, di indirizzare le azioni di riqualificazione verso l’incremento delle attrezzature pubbliche (verde, 

servizi, parcheggi) funzionali alla fruizione della Riserva e l’incentivazione di attività produttive di qualità 

legate alla filiera agro-alimentare e della protezione ambientale. 
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Figg. 8, 9 – Attività agricole e di trasformazione dei prodotti agro-alimentari a ridosso della Riserva della Marcigliana 
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4. Analisi dello stato di fatto degli Elementi del Sistema dei servizi e delle Infrastrutture 

 

L'unica viabilità di distribuzione interna all'Ambito è costituita dalla strada provinciale delle Fornaci, 

denominata via di Vallericca nella toponomastica di Roma Capitale. Si tratta di una viabilità che si innesta, 

all’interno del perimetro dell’adiacente ambito per PRINT IVa6 Santa Colomba, alla strada statale via 

Salaria tramite un sottopassaggio della Ferrovia Regionale FL1 Orte-Fara Sabina-Tiburtina-Fiumicino 

Aeroporto.  

Dopo aver attraversato le aree del citato ambito per PRINT Santa Colomba, la provinciale prosegue, con 

andamento pianeggiante, lungo il fondovalle del Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto e raggiunge il 

territorio dell’ambito per PRINT IVa5 Ficarone in corrispondenza dell’incrocio con la provinciale che sale a 

nord verso il centro storico di Monterotondo. 

Nell’ambito in oggetto, la strada prosegue rettilinea seguendo il percorso del fosso e, all’altezza 

dell’abitato di Vallericca (fig. 10), piega verso sud fino al limite della Riserva naturale della Marcigliana, 

dove si interrompe per trasformarsi in viabilità privata di tipo rurale (fig. 11). 

Dotata di illuminazione pubblica solo in pochi brevi tratti corrispondenti alla frazione di Vallericca, la strada 

presenta una sezione da viabilità extraurbana senza marciapiedi, anche se, nel tratto abitato, il limite degli 

edifici si distacca dalla carreggiata carrabile lasciando libera una fascia potenzialmente utilizzabile per le 

percorrenze pedonali. 

L'Ambito non è servito dal alcun tipo di trasporto pubblico e non sono presenti linee di autobus urbani che 

lo raggiungono. Il servizio su ferro è garantito dalla linea FL1 che corre parallela alla Salaria, ma le stazioni 

ferroviarie più vicine all'Ambito si trovano a circa 9 Km di distanza (Settebagni) e a circa 2,5 Km 

(Monterotondo-Mentana) all’esterno del Comune di Roma. 

Unica modalità di accesso all’area è, dunque, costituita dal trasporto privato su gomma. Tramite la via 

Salaria è possibile raggiungere il centro di Roma, distante circa 21 km. I collegamenti con Monterotondo 

sono assicurati dalla strada provinciale delle Fornaci che si innesta con via di Vallericca in corrispondenza 

dello spigolo nord-occidentale dell’ambito per PRINT. 

Come già affermato in precedenza, nell'Ambito non sono presenti attrezzature di servizi pubblici e 

risultano molto carenti anche le aree per la sosta, particolarmente necessarie per gli addetti e gli utenti 

delle strutture produttive, costretti a parcheggiare sul ciglio stradale o in aree non attrezzate.  

Dal punto di vista delle reti infrastrutturali, sono presenti in aree limitrofe all’ambito per PRINT alcune linee 

aeree che, dal Comune di Monterotondo, si dirigono verso il Comune di Roma in direzione nord/sud. 

Il quadro descritto evidenzia che, anche da un punto di vista infrastrutturale, l’ambito del PRINT risente 

della sua posizione di margine rispetto alla città. Situato all’estremo confine settentrionale del comune di 

Roma Capitale, l’area non risulta servita dal trasporto pubblico e, dal punto di vista della viabilità, le strade 

che la raggiungono non presentano adeguati requisiti di sicurezza e di fluidità di traffico. 

Le principali criticità che si rilevano sul sistema delle infrastrutture, riguardano principalmente la scarsa 

funzionalità dei tratti stradali e la mancanza di attrezzature pubbliche.  

La provinciale delle Fornaci, priva di marciapiedi e di adeguate aree per la sosta, non possiede una 

sezione tale da sopportare, oltre al traffico automobilistico, anche i flussi di veicoli pesanti che devono 

raggiungere le attività produttive. L’incrocio con la provinciale che sale a Monterotondo, inoltre, si 

presenta come un’intersezione a raso senza illuminazione pubblica e con differenze altimetriche che 

rendono pericoloso l’innesto tra i flussi di traffico. 
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Fig. 10 – La provinciale delle Fornaci (via di Vallericca) in corrispondenza dell’omonima frazione 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. 11 – Terminale di via di Vallericca e accesso alla Riserva della Marcigliana 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. 12 – Via di Vallericca nei pressi dell’area destinata dal PRG vigente a "Verde pubblico e servizi pubblici di livello locale"  
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Cap. 3 – Analisi urbanistica 

 

1. Disciplina urbanistica generale: PRG previgente 

 

Nel quadro delle risorse storico-culturali-ambientali, la Carta dell'Agro Romano e la Carta per la Qualità del 

PRG vigente evidenziano la presenza di un probabile tracciato antico coincidente con l’attuale via di 

Vallericca. 

Anche se le maggiori strutture produttive di lavorazione di materiali edili e laterizi risultano già attive e 

operanti nella zona di Vallericca, il Piano Regolatore Generale (PRG) previgente, approvato nel 1965 e 

successivamente oggetto di modifiche e integrazioni, classifica le aree dell’ambito per PRINT Ficarone 

come zona H – Agro Romano, sottozona H1 e H2. In particolare le parti collinari e i sedimi fondiari delle 

fornaci sono destinate a zona H1 – Agro romano, nella quale sono consentite costruzioni necessarie alla 

conduzione agricola con un indice di fabbricabilità pari a 0,02 mc/mq, mentre il territorio pianeggiante di 

fondovalle è classificato come sottozona H2 – Agro romano vincolato, aree agricole comprese in ambiti 

che riguardano una particolare salvaguardia e nei quali sono consentite costruzioni rurali con un indice di 

fabbricabilità pari a 0,005 mc/mq. 

Per l’attuazione di queste zone si rimanda all’approvazione di specifici strumenti (PAMA, Piano di 

utilizzazione aziendale), nei quali devono essere descritte le principali caratteristiche dell’azienda agricola 

e individuati gli interventi edilizi previsti e i tempi di realizzazione (PRG 1965, art. 11 NTA come modificate 

dal Piano delle Certezze approvato con Del. G.R. Lazio n. 856 del 10/09/2004).  
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2. Disciplina urbanistica generale: PRG vigente 

 

Il Piano Regolatore Generale (PRG) approvato con Del. A.C. n. 18 del 2008 si compone di elaborati di 

natura prescrittiva, gestionale, descrittiva, indicativa e per la comunicazione che, con diversi gradi di 

cogenza, individuano le strategie per lo sviluppo futuro della città di Roma. 

In particolare gli elaborati prescrittivi (NTA, Sistemi e Regole, Rete ecologica) definiscono la disciplina di 

PRG per i diversi sistemi e componenti e sono integrati da quelli gestionali, con valore di conoscenza e di 

indirizzo per la progettazione esecutiva, e dagli elaborati descrittivi, indicativi e per la comunicazione che 

hanno il ruolo di esplicitazione e chiarimento delle scelte del PRG, nonché valore programmatico per le 

progettazioni urbanistiche ed edilizie. 

Nei paragrafi seguenti vengono illustrate in sintesi le principali scelte del PRG per le aree comprese 

nell’ambito PRINT in oggetto, in riferimento alla diversa natura degli elaborati e delle informazioni che 

potranno essere utilizzate per la redazione dei progetti definitivi. 

Elaborati prescrittivi 

Nell'elaborato prescrittivo Sistemi e Regole 1:10.000 (foglio 3.07) l'Ambito IVa5 Ficarone è classificato 

tra i “Programmi integrati della Città da Ristrutturare”. Tutte le aree edificate ricadenti all'interno del 

perimetro sono classificate come "Tessuti prevalentemente per attività" all'interno dei quali gli interventi 

sono disciplinati dagli artt. 52 e 53 delle NTA del PRG. Sono destinate a Tessuto per attività anche le aree 

libere collocate lungo via di Vallericca, gli spazi di pertinenza delle fornaci, le cave ancora attive e le aree 

non edificate intorno al borgo agricolo. Le aree collinari delle pendici del Monte Ficarone e quelle di 

fondovalle sono destinate a “Verde pubblico e servizi pubblici di livello locale” e misurano rispettivamente 

circa 23.000 mq e 115.000 mq (PRG, art. 85 NTA).  

Dall'approfondimento dell'elaborato prescrittivo Rete Ecologica 1:10.000 (foglio 4.07) che “rappresenta 

l’insieme dei principali ecosistemi del territorio comunale e delle relative connessioni” (PRG, art. 72 NTA), 

si rilevano alcuni elementi sensibili come il reticolo idrografico secondario (fosso del Pantanello del 

Casale e Ormeto e fossi minori limitrofi). Per quanto riguarda le componenti della Rete, definite in base ai 

livelli di naturalità, di funzionalità ecologica e di continuità geografica, tutto il territorio dell’Ambito è 

classificato come “Componente Secondaria B - aree da definire in sede di attuazione degli strumenti 

esecutivi” per le quali “sono previste azioni prevalentemente di ripristino e riqualificazione ambientale delle 

aree compromesse o degradate, anche al fine di garantire continuità della Rete ecologica” (PRG, art. 72, 

comma 4 NTA). 

Elaborati gestionali 

Tra gli elaborati gestionali del PRG, che hanno valore di conoscenza e di indirizzo per l’attuazione del 

Piano, sono stati analizzati quelli che coinvolgono le aree interessate dall’ambito PRINT. In particolare si 

riportano gli stralci di: 

 G1 Carta per la qualità, 1:10.000  

 G3 Sistema delle infrastrutture per la mobilità, 1:20.000  

 G5 Sistema delle infrastrutture tecnologiche, 1:20.000  

 G8 Standard urbanistici, 1:10.000  

 G9.1 Carta geolitologica del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.2 Carta geomorfologica del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.3 Carta idrogeologica del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.4 Carta delle acclività del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.5 Carta della pericolosità e vulnerabilità geologica del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.6 Carta della usufruibilità geologica e vegetazionale del territorio comunale, 1:20.000  
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 G9.7 Carta dell’Uso del Suolo e delle fisionomie vegetali del territorio comunale, 1:20.000  

 G9.8 Carta agropedologica del territorio comunale, 1:20.000  

Dall'approfondimento dell'elaborato di PRG vigente G1- Carta per la Qualità (foglio G1.07) non si 

rilevano, all’interno del perimetro dell’ambito PRINT, presenze di interesse archeologico e/o storico 

architettonico o monumentale e gli edifici esistenti non sono compresi tra le componenti della Carta. 

Per quanto riguarda l’assetto della mobilità, l’elaborato gestionale G3 - Sistema delle infrastrutture per 

la mobilità (foglio G3.03) illustra nel dettaglio la classificazione delle infrastrutture del trasporto pubblico 

e della viabilità comunale e la relativa disciplina da seguire per gli interventi di ambientazione con 

particolare riferimento al miglioramento delle condizioni di circolazione, di sicurezza stradale, di riduzione 

degli inquinamenti acustico e atmosferico e di risparmio energetico. All’interno dell’ambito PRINT, in 

particolare, la Carta non contiene indicazioni.  

Anche per le reti di distribuzione dei pubblici servizi (luce, gas, fognature, acqua ecc.), il PRG, 

nell’elaborato G5 – Sistema delle infrastrutture tecnologiche (foglio G5.03) fornisce il quadro degli 

impianti e delle attrezzature funzionali alla loro erogazione. In particolare, l’ambito per PRINT IVa5 non è 

interessato dalla presenza di reti infrastrutturali. 

In riferimento al sistema degli spazi pubblici e alla verifica della dotazione di standard urbanistici (DIM 

1444/68), nell’elaborato G8 – Standard urbanistici (foglio G8.07) il PRG specifica le destinazioni delle 

singole attrezzature che concorrono al soddisfacimento dei fabbisogni di legge e le modalità di 

acquisizione delle superfici pubbliche. Nell’ambito del PRINT in oggetto, tuttavia, non sono riportate 

indicazioni in merito alle aree destinate a “Verde pubblico e servizi pubblici di livello locale” presenti negli 

elaborati di azzonamento (cfr. elab. 3.06 Sistemi e Regole 1:10.000). In ogni caso, per l’acquisizione 

delle aree pubbliche, il PRG prevede per i PRINT della Città da ristrutturare, la possibilità di procedere 

tramite cessione compensativa in alternativa all’esproprio, come disciplinata dall’art. 22 delle NTA. 

Sotto forma di allegati alle relazioni geologica e vegetazionale, gli elaborati della serie G9 contengono tutte 

le informazioni e le indicazioni relative alla conformazione fisica del territorio comunale alla scala urbana e 

a livello municipale.  

In particolare, le carte evidenziano la presenza nell’ambito del PRINT IVa5 – Ficarone (G9.1 - Carta 

geolitologica del territorio comunale, foglio G9.1.03) di depositi alluvionali recenti formati da terreni 

argillosi e limo-sabbiosi che caratterizzano le parti pianeggianti di fondovalle e, sulle colline, della 

Formazione di Monte Vaticano composta da argilla e argilla limosa grigio-azzurra. 

Dal punto di vista geomorfologico (G9.2 - Carta geomorfologica del territorio comunale, foglio 

G9.2.03), l’elaborato riporta indicazioni relative alle numerose attività estrattive presenti nell’ambito per 

PRINT. In particolare sono segnalate la cava in esercizio a servizio della fornace attiva tra via di Vallericca 

e il fosso con la quale è collegata da un ponte per il trasporto dei materiali e le parti ad essa adiacenti 

individuate come “Aree occupate da cave non in esercizio, dismesse per attività temporaneamente 

sospese”. L’elaborato, inoltre, classifica come “Aree occupate da cave non in esercizio definite da fonti 

bibliografiche” le zone edificate ai margini dell’ambito per PRINT attualmente occupate dai capannoni 

situati nei pressi dell’incrocio tra le due provinciali e dal nucleo produttivo localizzato al termine di via di 

Vallericca. Nelle parti di fondovalle si evidenzia la presenza del “Reticolo idrografico naturale o antropico” 

(fosso e canalizzazioni agricole).  

Nella carta dell’idrogeologia (G9.3 - Carta idrogeologica del territorio comunale, foglio G9.3.03) è 

rappresentato l’intero sistema naturale delle acque sotterranee e superficiali che comprende le sorgenti, i 

fiumi, i laghi e il reticolo secondario dei fossi e dei canali di bonifica. Il quadro dell’idrologia si completa 

con l’individuazione delle opere antropiche per la captazione delle acque (pozzi, idrovore, impianti di 

sollevamento ecc.) e con la classificazione diffusa delle classi di permeabilità del territorio. Nell’ambito del 

PRINT Ficarone si evidenzia la presenza del fosso del Pantanello del Casale e Ormeto e di un pozzo 
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localizzato in corrispondenza del borgo rurale di Vallericca. La conformazione geolitologica dei terreni 

determina l’appartenenza delle aree in oggetto a classi di permeabilità differenziate, ma tutte 

sostanzialmente comprese su valori di permeabilità bassi o bassissimi. 

Poiché il territorio compreso nell’ambito PRINT presenta in gran parte i caratteri orografici tipici degli 

ambienti di fondovalle, nell’elaborato G9.4 - Carta delle acclività del territorio comunale (foglio 

G9.4.03) le aree in oggetto sono classificate nella classe di acclività più bassa che presenta pendenze 

inferiori al 10%. Pendenze più elevate, ma comprese tra il 35% e il 50% si registrano sui versanti collinari 

delle pendici del Monte Ficarone. 

Una sintesi delle principali problematiche emerse nelle indagini relative ai tematismi descritti è contenuta 

nell’elaborato G9.5 - Carta della pericolosità e vulnerabilità geologica del territorio comunale (foglio 

G9.5.03) che evidenzia i fattori di rischio dovuti alla presenza di frane, di aree esondabili, di fenomeni di 

erosione marina e di fonti di inquinamento idrico (cave, discariche ecc.). In particolare nell’area 

dell’ambito PRINT, l’elaborato riporta indicazioni sulla pericolosità riguardante l’impatto delle attività 

antropiche sulle acque sotterranee, in particolare dovuta alla presenza delle attività estrattive, secondo la 

classificazione riportata nell’elaborato G9.2. Ai piedi del Monte Ficarone si rileva la presenza di “Aree nelle 

quali sono presenti evidenze di movimenti avvenuti in passato e sporadici e locali indizi di fenomeni 

recenti di instabilità”. 

L’elaborato G9.6 Carta della usufruibilità geologica e vegetazionale del territorio comunale (foglio 

G9.6.03), realizzata attraverso l'integrazione dei dati geologici (litologici, geomorfologici, idrogeologici e di 

pericolosità) con i dati vegetazionali, consente di fornire le principali caratteristiche di usufruibilità del 

territorio, indicando come possono interagire le opere urbane con le pericolosità geologiche e con le 

entità floristiche e le formazioni vegetali di particolare interesse biogeografico, ecologico e 

conservazionistico. Per le aree oggetto dell’ambito per PRINT l’elaborato segnala esclusivamente la 

presenza del reticolo idrografico secondario (fosso e canalizzazioni minori). 

Nell’elaborato G9.7 - Carta dell’Uso del Suolo e delle fisionomie vegetali del territorio comunale 

(foglio G9.7.03), che contiene una fotografia dello stato attuale e dell'uso del suolo basata sulla legenda 

del progetto Corine Land Cover, dell’Unione europea, le aree dell’ambito per PRINT sono classificate 

prevalentemente tra le “Superfici artificiali – Aree estrattive, cantieri e terreni artefatti e abbandonati” per 

quanto riguarda il complesso delle cave attive e dismesse. Il borgo rurale e le aree di pertinenza sono 

inseriti tra le “Zone residenziali a tessuto discontinuo e rado”, mentre il nucleo produttivo al confine con la 

Riserva della Marcigliana è classificato tra gli “Insediamenti produttivi, dei servizi generali pubblici e 

privati, delle reti e delle aree infrastrutturali”. Le aree libere di fondovalle appartengono invece alle 

Superfici agricole utilizzate con prevalenza di colture a seminativo, mentre sui versanti collinari si 

evidenzia la presenza di Territori boscati e ambienti semi-naturali caratterizzati da “Cespuglieti a locale 

prevalenza di ginestre, pruni selvatici, rovi e canne”. Si segnala inoltre la presenza del lago di cava in 

corrispondenza delle attività estrattive in esercizio nei pressi della fornace in produzione. 

Il quadro delle indicazioni sulle caratteristiche geologico-vegetazionali del territorio si chiude con 

l’elaborato G9.8 - Carta agropedologica del territorio comunale (foglio G9.8.03) che classifica il 

territorio in ampi sistemi agro-silvo-pastorali e non in base alle specifiche pratiche colturali, facendo 

riferimento alla "Land Capability Classification" (Klingebiel & Montgomery 1961; MIRAAF, 1996). Alle aree 

edificate all’interno dell’ambito per PRINT non viene assegnata alcuna delle classi di capacità d’uso e 

sono individuate come “Aree miste prive di copertura pedologica o non valutabili” che comprendono aree 

residenziali, attività produttive, infrastrutture, servizi, aree verdi urbane, cave, riporti, discariche, cantieri, 

spiagge e aree inaccessibili ai rilevamenti. Le parti libere di fondovalle sono invece classificate tra i Suoli 

di II classe (IIsw) ed è segnalato il lago di cava. 

Gli stralci degli elaborati prescrittivi e gestionali descritti in questo paragrafo relativo all’analisi dei materiali 

del PRG vigente, sono riportati nelle pagine seguenti.  
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3. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTPG 

 

Il Piano Territoriale Provinciale Generale (PTPG) approvato con Delibera C.P. n. 1 del 18.01.2010, è lo 

strumento che disegna lo sviluppo e indica le priorità cui dovranno ispirarsi le scelte di pianificazione dei 

comuni della Provincia di Roma (oggi Città metropolitana). La pianificazione territoriale provinciale si 

esplica mediante il PTPG, con funzioni di piano territoriale di coordinamento ai sensi dell’articolo 15 della 

L.142/1990 e successive modificazioni.  

Ai sensi dell’articolo 57 del decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 112, il PTPG assume l’efficacia di piano 

di settore nell’ambito delle seguenti materie:  

a) protezione della natura e tutela dell’ambiente;  

b) acque e difesa del suolo;  

c) tutela delle bellezze naturali.  

Nell’elaborato TP2 – Disegno programmatico di struttura l’ambito del PRINT è classificato tra le 

componenti del Sistema insediativo funzionale – Sedi delle attività produttive metropolitane come “Aree 

industriali di PRG non attuate da rilocalizzare perché incompatibili dal punto di vista ambientale”. In 

riferimento alla Base cartografica, l’Ambito è individuato tra i "Principali insediamenti produttivi". 

Per quanto attiene l’elaborato strutturale del piano TP2.1 – Rete ecologica provinciale non si rilevano 

sulle parti edificate interferenze dell’intervento con le Componenti individuate dalla rete ecologica 

provinciale (REP). Per le parti di fondovalle, una minima parte delle aree libere appartengono alle 

componenti primarie della REP. 

Gli stralci degli elaborati descritti sono riportati nelle pagine seguenti. 
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4. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTPR adottato 

 

Per quanto riguarda la strumentazione della Regione Lazio in materia di pianificazione paesistica, sono 

stati analizzati gli elaborati del nuovo Piano territoriale paesistico regionale – PTPR, adottato dalla Giunta 

Regionale con atti 556 del 25 luglio 2007 e 1025 del 21 dicembre 2007. In esso confluiscono i 29 PTP 

redatti e adottati dalla G.R. dal 1985 al 1993 e approvati in via definitiva con la L.R. 24 del 06/07/98. 

Nell’elaborato Sistemi e ambiti del paesaggio –Tavv. A20 f. 365, redatto su Carta tecnica regionale in 

scala 1:10.000, l’ambito del PRINT è classificato in base al differente grado di antropizzazione dei luoghi. 

In particolare tutto l’ambito è inserito tra le componenti del Sistema del paesaggio insediativo, articolate 

nel “Paesaggio degli insediamenti urbani” (borgo rurale, abitato di Vallericca e fornaci) e nel “Paesaggio 

degli insediamenti in evoluzione” (spazi pertinenziali o parzialmente edificati). Il complesso delle fornaci e 

delle aree adiacenti sono inoltre compresi tra gli “Ambiti di recupero e valorizzazione paesistica”. A questa 

articolazione si sovrappone l’individuazione della “Fascia di rispetto delle coste marine, lacuali e dei corsi 

d'acqua” relativa alle aree golenali del fosso del Pantanello del Casale e Ormeto e delle “Proposte 

comunali di modifica dei PTP vigenti” relative alle osservazioni presentate dal Comune di Roma sui 

perimetri degli ambiti di trasformazione previsti dal PRG vigente.  

Nell’elaborato Beni Paesaggistici –Tavv. B20 f. 365, redatto su Carta tecnica regionale in scala 1:10.000 

sono rappresentati gli immobili e le aree con dichiarazione di notevole interesse pubblico (vincoli 

dichiarativi), i beni tutelati per legge (vincoli ricognitivi per legge) e gli immobili e le aree tipizzati dal Piano 

Paesaggistico (vincoli ricognitivi di Piano). Rispetto alla ricognizione dei vincoli dichiarativi (art.136 D.lvo 

42/04) l’intero ambito del PRINT è sottoposto al vincolo paesaggistico “Valle del Tevere” (D.M. del 

05/12/1989) riportato sotto la voce “Beni d’insieme: vaste località con valore estetico tradizionale, 

bellezze panoramiche ”. Per quanto concerne la ricognizione delle aree tutelate per legge (art.142 D.lvo 

42/04), l’ambito del PRINT è compreso, per la parte adiacente il corso del fosso, nelle fasce di rispetto 

dei beni di cui alla lettera c) Corsi delle acque pubbliche (cod. c058_) del suddetto decreto. Inoltre si 

rileva la presenza di “Aree di interesse archeologico già individuate” (cod. m058_) e di “Beni lineari con 

fascia di rispetto” (cod. ml_), di cui alla lettera m) dell’art.142 D.lvo 42/04. I beni e le relative fasce di 

rispetto che interessano l’ambito per PRINT sono: 

Fascia rispetto  c058_0167 Fosso del Pantanello del Casale e Ormeto 

Aree archeologiche m058_0426 Crustumerum, Marcigliana 

Beni d'insieme (c,d) cd058_148 Marcigliana 

Beni d'insieme (c,d) cd058_147a Valle del Tevere 

 

L’elaborato Beni del patrimonio naturale e culturale –Tavv. C20 f. 365, redatto su Carta tecnica 

regionale in scala 1:10.000, contiene la descrizione del quadro conoscitivo dei beni che, pur non 

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

integrazione. Le tavole C del PTPR, inoltre, comprendono l’individuazione puntuale dei punti di vista, dei 

percorsi panoramici e delle aree in cui realizzare progetti prioritari per la valorizzazione e la gestione del 

paesaggio di cui all’articolo 143 del Codice, nonché gli ambiti di rischio paesaggistico in cui sono stati 

rilevati fenomeni di frazionamento fondiario con insediamenti in zona agricola, di estrema parcellizzazione 

dei fondi agricoli e concentrazione di diffusi interventi di trasformazione a bassa densità edilizia anche con 

manufatti impropri, nonché attività di erosione ed occupazione impropria dei beni paesaggistici. In 

particolare, per quanto riguarda i Beni del patrimonio naturale, tutto l’ambito del PRINT rientra nello 

“Schema del Piano regionale dei Parchi”, mentre tra i Beni del patrimonio culturale, il PTPR individua il 

tracciato di via di Vallericca come “Viabilità antica e relativa fascia di rispetto di 50 m”. In riferimento agli 

Ambiti prioritari per i progetti di conservazione, recupero, riqualificazione, gestione e valorizzazione del 

paesaggio regionale, sono individuate le “Discariche, depositi e cave”, mentre tutto l’ambito per PRINT è 

inserito tra le componenti dei “Parchi archeologici e culturali”. 
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PTPR  - Tav A - Sistemi e ambiti del paesaggio  
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PTPR  - Beni paesaggistici 

Legenda 
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PTPR  - Beni del patrimonio naturale e culturale 

Legenda 
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5. Disciplina urbanistica sovraordinata: PTP vigenti 

 

In attesa della definitiva approvazione del PTPR adottato, la disciplina paesistica in vigore è rappresentata 

dal combinato disposto delle norme del PTPR e del Piano Territoriale Paesistico (PTP) vigente 15/8 “Valle 

del Tevere”, che classifica l'Ambito del PRINT come segue: 

Nell’elaborato E1 - Rilievo dei Vincoli Paesaggistici l’ambito è compreso interamente tra le "Aree già 

sottoposte a vincolo paesaggistico ex lege 1497/39" e tra le "Zone di interesse archeologico punto M art.1 

Legge 431/85". La pianura di fondovalle è interessata dalla fascia di rispetto dei "Fiumi, torrenti e corsi 

d’acqua iscritti negli elenchi di cui al T.U approvato con R.D.1775/37, punto c) art.1 L.431/85" (fosso del 

Pantanello del Casale e Ormeto). 

L’elaborato E3 - Classificazione delle aree ai fini della tutela classifica e aree dell’ambito per PRINT 

come “Zona di tutela orientata TOd/12 (Tutela orientata al restauro ambientale)”. 

Nel processo di redazione del PTPR sono state predisposte da parte dei Comuni interessati una serie di 

osservazioni per aggiornare il sistema delle tutele dei PTP alla strumentazione urbanistica generale (PRG). 

Tra le Proposte comunali di modifica ai PTP vigenti, riportate nella Tav A del PTPR (cfr. par. 4), l’ambito 

è interessato dall'osservazione P139 che è stata Accolta per la maggior parte dell’Ambito e Respinta per 

una minima porzione corrispondente all'area libera di fondovalle sita a nord di via di Vallericca. 
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Osservazioni ai PTP vigenti 
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6. Disciplina urbanistica sovraordinata: Piano di Bacino del Fiume Tevere - (P.S.1) 

 

Lo strumento del Piano di Bacino viene introdotto con la legge n. 183/89 e può essere redatto per 

sottobacini o per stralci relativi a settori funzionali, che in ogni caso devono costituire fasi sequenziali e 

interrelate rispetto ai contenuti previsti dalla legge. 

Per definire il quadro della pianificazione, il Piano di Bacino individua 6 stralci funzionali relativi a settori 

tematici ed aree geografiche. In particolare l’area dell’ambito per PRINT IVa5 Ficarone ricade all’interno 

del 1° Stralcio Funzionale - Aree soggette a rischio di esondazione nel tratto Orte - Castel Giubileo (PS1), 

approvato con D.P.C.M. del 3 Settembre 1998 (fig. 13), ma non è incluso nel Limite delle aree di 

esondazione del Fiume Tevere (fig. 14). 

 

 

 

Fig. 13 – Piano di bacino – 1° stralcio funzionale (PS1) – Individuazione degli stralci cartografici 
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Fig. 14 – Piano di bacino – 1° stralcio funzionale (PS1) – Individuazione delle aree di esondazione 
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Cap. 4 – Obiettivi pubblici 

 

1. Presentazione degli obiettivi del Programma Preliminare 

 

L’analisi delle risorse e criticità nell’ambito di riferimento (cap. 2) e della disciplina urbanistica generale e 

sovraordinata (cap. 3) ha evidenziato alcune problematiche che interessano principalmente il recupero e 

la rivitalizzazione delle attività produttive dismesse e il miglioramento dell’accessibilità e della dotazione di 

attrezzature di servizio alle attività insediate. 

Come illustrato nella descrizione delle aree oggetto di intervento, il nucleo edificato di Ficarone si è 

sviluppato in parte intorno al borgo rurale e alla frazione di Vallericca e in parte si è specializzato in 

relazione alle attività estrattive e di trasformazione legate alla produzione di materiali edili. 

La particolare conformazione argillosa dei terreni collinari che definiscono la valle del fosso del Pantanello 

del Casale e Ormeto, ha portato alla crescita, durante tutto il secolo scorso, di numerose fornaci per la 

produzione di ceramiche e laterizi che sfruttavano i materiali estratti dalle cave adiacenti. La crisi del 

settore e il cambiamento delle modalità produttive ha fatto sì che, negli ultimi anni, l’attività estrattiva e di 

produzione venisse fortemente ridimensionata, provocando la chiusura di numerosi impianti e 

l’abbandono delle strutture e delle fornaci. 

Tuttavia la produzione di laterizi, connessa alla cava ancora in esercizio, e il processo di recupero di 

alcune strutture, che ha portato alla riconversione funzionale dei capannoni situati nella parte nord-

occidentale dell’ambito per PRINT, rappresentano ancora una risorsa per questo territorio, sia in termini di 

opportunità occupazionali che di vitalità economica. 

Trattandosi, inoltre, di un territorio a forte vocazione agricola localizzato ai margini del Comune di Roma a 

circa 21 km dal centro cittadino, il processo espansivo più o meno legale che ha caratterizzato ampie 

parti del territorio comunale, non sembra aver toccato questi luoghi che mantengono ancora oggi i 

caratteri tipici della Campagna romana.  

In questo senso l’istituzione nel 1997 della Riserva Naturale della Marcigliana che definisce il margine 

dell’ambito per PRINT su tre lati, ha contribuito a mantenere intatte le peculiarità ambientali e 

paesaggistiche originarie costituite da un susseguirsi di rilievi, fondovalli pianeggianti, versanti boscati, 

casali rurali ecc. 

Il sistema dell’accessibilità è garantito dal tracciato della SS4 Salaria che corre al bordo delle aree golenali 

del Tevere e dalla parallela ferrovia che, con il suo servizio metropolitano, offre rapidi collegamenti con 

Roma e l’aeroporto dalla stazione di Monterotondo Scalo situata a pochi km di distanza dall’ambito del 

PRINT. 

Alla scala locale l’insediamento si allinea lungo via di Vallericca, una strada provinciale (SP delle Fornaci o 

di Vallericca) che si dirama dalla Salaria e che, seguendo la valle del fosso del Pantanello del Casale e 

Ormeto, ortogonale a quella del Tevere, attraversa il nucleo produttivo di Santa Colomba per poi risalire 

verso nord fino al centro storico di Monterotondo.  

I flussi di traffico che da quest’ultimo si dirigono verso la Capitale, uniti al traffico pesante che raggiunge 

le attività produttive, rendono particolarmente difficoltosa la circolazione, soprattutto a causa della limitata 

sezione stradale e della scarsa sicurezza dell’innesto a raso tra via di Vallericca e la diramazione per 

Monterotondo. 
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Da questo incrocio la provinciale entra nel territorio dell’ambito per PRINT IVa5 Ficarone e, dopo un breve 

tratto pianeggiante, piega verso sud attraversando la frazione di Vallericca, e si conclude nella maglia 

rurale della Riserva della Marcigliana. 

Il piccolo abitato di Vallericca, sviluppatosi attorno all’omonimo borgo rurale, è composto da poche case 

allineate lungo la strada e si caratterizza per la assoluta mancanza di servizi di qualsiasi ordine e grado. 

Per questi motivi, i maggiori problemi che si riscontrano in queste parti del territorio riguardano 

principalmente le componenti dei sistemi ambientale e infrastrutturale. Gli obiettivi pubblici del 

Programma Preliminare si rivolgono pertanto al superamento di queste criticità, attraverso la messa in 

campo di una serie di azioni che, sebbene limitate all’interno del perimetro dell’ambito per PRINT, 

possono svolgere un ruolo importante nell’assetto del territorio del III Municipio esterno al GRA. 

Tali obiettivi sono così riassumibili: 

Sistema ambientale e del verde: 

 garantire l’accessibilità e la fruibilità delle aree della Riserva Naturale della Marcigliana dal lato 

nord della Riserva, per creare un sistema integrato di accessi e di percorrenze che mettano in 

relazione i diversi versanti del Parco. 

 

Sistema infrastrutturale dei servizi, delle reti e dei parcheggi: 

 assicurare un adeguato livello di dotazione di servizi pubblici per i residenti e per le attività 

insediate; 

 realizzare interventi infrastrutturali di adeguamento e messa in sicurezza del sistema della 

mobilità, al fine di risolvere le criticità emerse dall’analisi del territorio; 

 migliorare il sistema della sosta in corrispondenza delle attività produttive ancora in esercizio. 

 

Su indicazione del Municipio III (Risoluzione n.1/2015 del Consiglio municipale), e in conformità a quanto 

emerso durante i lavori della Conferenza urbanistica municipale (luglio 2014), gli obiettivi prefissati sono 

raggiungibili attraverso la realizzazione di opere pubbliche riguardanti principalmente il potenziamento 

degli accessi alle aree di pregio ambientale (Marcigliana) e, per quanto riguarda gli obiettivi inerenti il 

sistema infrastrutturale, l’adeguamento e la messa in sicurezza della viabilità e degli innesti su via di 

Vallericca, l’incremento della dotazione di attrezzature di servizio e la razionalizzazione degli accessi alle 

attività insediate. 

Sul fronte della riqualificazione del tessuto produttivo, il Programma preliminare prevede la possibilità di 

attivare le trasformazioni da parte dei soggetti privati nel rispetto delle grandezze urbanistiche e delle 

procedure individuate dal PRG, anche attraverso interventi di nuova edificazione e di sostituzione e 

cambio di destinazione d’uso degli edifici esistenti. 

Al fine di garantire il raggiungimento degli obiettivi previsti dal Programma preliminare, le opere pubbliche 

saranno realizzate con le entrate derivanti dalla realizzazione degli interventi privati, determinate dal 

contributo sul costo di costruzione, dagli oneri di urbanizzazione e dal contributo straordinario, oppure 

scomputati mediante la diretta realizzazione, nei termini di legge, delle suddette opere (art. 20, comma 5 e 

8 delle NTA).  

Di conseguenza, nell’attuazione del Programma Integrato non è previsto il contributo di risorse pubbliche 

aggiuntive. 
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2. Dimensionamento -  Verifica di sostenibilità urbanistica 

 

Per attuare gli obiettivi generali che si pone il Programma integrato è necessaria una proposta di assetto 

del territorio che deve tenere conto anche dei pesi insediativi ammessi dal Programma stesso, in 

conformità alle previsioni del PRG vigente. È necessario dunque verificare la sostenibilità urbanistica in 

relazione agli standard dei servizi pubblici, concepiti in termini sia quantitativi che qualitativi, con 

particolare attenzione e priorità ai servizi più necessari, al dimensionamento delle opere a rete, alla tutela 

dell’ambiente. 

Per valutare la trasformabilità del territorio è indispensabile definire la capacità ottimale dell’ambito in 

esame a sostenere il carico urbanistico aggiuntivo che deriva dal suo completamento. Lo svolgimento 

della verifica di sostenibilità urbanistica deve essere impostata sulla conoscenza di vari indicatori e 

sull’analisi della loro interrelazione. Questi indicatori sono la densità abitativa, il rapporto fra i servizi 

presenti sul territorio e la popolazione, le infrastrutture esistenti e quelle in programma, tali da garantire la 

fattibilità del processo di riqualificazione. 

L’analisi della consistenza edilizia dei tessuti edificati all’interno dell’ambito urbano in esame conferma la 

presenza prevalente di attività artigianali, produttive, commerciali; è stata stimata, di massima, la presenza 

di circa 7.000 addetti. La dotazione attuale di aree libere a destinate a verde pubblico e servizi pubblici 

soddisfa ampiamente il fabbisogno generato dai tessuti esistenti. Il calcolo del differenziale tra la quantità 

totale di aree a destinazione verde e servizi pubblici, pari a circa 136.000 mq, e quelle necessarie a 

soddisfare il fabbisogno, generato dai tessuti edificati presenti nell’ambito di studio, ha confermato la 

potenzialità edificatoria attribuita dal programma integrato, ai sensi dell’art. 53 delle NTA del PRG, alle 

aree libere dei tessuti prevalentemente per attività. È stata svolta, successivamente, la verifica sulla 

capacità edificatoria da assegnare ai lotti liberi dei tessuti, come disciplinato dell’art. 53 comma 11. La 

verifica ha confermato che l’ambito per programma integrato in oggetto ha la capacità di sostenere, nelle 

aree libere dei tessuti, ove possibile, l’attribuzione di un indice di edificabilità fino a 0,3 mq/mq, che può 

essere incrementato, fermo restando l’indice a disposizione dei proprietari e senza comunque eccedere 

l’indice di 0,6 mq/mq, valutata la densità fondiaria dei tessuti circostanti, al fine di una maggiore 

omogeneità con il tessuto preesistente e dell’acquisizione di ulteriori risorse finanziarie private necessarie 

per la realizzazione del programma di opere pubbliche, ai sensi dell’art. 53 comma 14. Anche in tale 

ultima ipotesi la dotazione di aree pubbliche residuale sarebbe sufficiente a soddisfare l’incremento 

dell’indice di edificabilità come disposto dall’art. 53 comma 14, fermo restando il raggiungimento dei 

requisiti di accessibilità e di tutela ambientale emersi dalle verifiche di sostenibilità  - urbanistica, 

ambientale, di mobilità – di seguito descritte.   

Il completamento dei tessuti liberi dell’ambito per programma integrato Ficarone, nonché il riuso e la 

rifunzionalizzazione dei tessuti esistenti, sono condizionati dalla verifica di ulteriori condizioni legate 

all’accessibilità all’ambito, alla presenza delle reti infrastrutturali primarie e all’esistenza dei servizi 

necessari alle destinazioni d’uso esistenti e di futuro insediamento.      

Nel merito delle reti di urbanizzazione primaria      

La rete viaria locale, costituita esclusivamente da via di Vallericca, si dirama dalla Salaria e risale verso 

nord fino al centro storico di Monterotondo. 

I flussi di traffico che da quest’ultimo si dirigono verso la Capitale, uniti al traffico pesante che raggiunge 

le attività produttive, rendono particolarmente difficoltosa la circolazione, soprattutto a causa della limitata 

sezione stradale e della presenza di alcune strozzature in prossimità del sottopasso ferroviario e 

dell’innesto a raso sulla Salaria. L’ambito urbano in esame risente della sua posizione di margine rispetto 

alla città; risulta scarsamente servito dal trasporto pubblico e le strade che la raggiungono non presentano 

adeguati requisiti di sicurezza e di fluidità di traffico. Al fine di migliorare la fruizione dei luoghi da 
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trasformare è opportuno realizzare prioritariamente interventi infrastrutturali di adeguamento e messa in 

sicurezza del sistema della mobilità; infine è auspicabile il miglioramento della rete di illuminazione 

pubblica oltre che l’adeguamento delle sezioni stradali realizzando anche marciapiedi. 

Il sistema della sosta non è organizzato; sarà necessario quindi intervenire sulla corretta collocazione di 

aree a parcheggio per garantire la sicurezza degli utenti e degli addetti delle attività insediate, ancora 

funzionanti, e da insediare, oltre che migliorare la fruizione delle riserva naturale della Marcigliana.  

Nel merito dei servizi pubblici o di pubblico interesse      

Al fine di potenziare le polarità locali individuate come obiettivi di riqualificazione del programma integrato 

e le funzioni qualificate in esse eventualmente contenute - amministrative, commerciali, terziarie, 

produttive – o di nuova previsione in riferimento alla domanda sociale della municipalità, il programma 

mira a valorizzare gli spazi e le risorse dei diversi frammenti urbani come componenti di un’unica struttura 

locale tentando di rafforzare le reti di relazione. La possibilità di insediare nuovi abitanti, come si evince 

dal mix funzionale del programma integrato disciplinato dall’art. 53 comma 15, rende ancora più evidente 

la necessità di potenziare i servizi; attualmente sono carenti anche i servizi a sostegno delle attività 

presenti e del borghetto residenziale esistente.   

Nel merito delle aree destinate a verde pubblico e servizi pubblici di livello locale 

È notevole la presenza di aree a verde da acquisire per finalità pubbliche. La dotazione totale di aree 

destinate a verde e servizi pubblici di livello locale è pari a circa 136.367 mq; la totalità della aree a 

destinazione pubblica è oggetto di doppio regime di acquisizione: attraverso la cessione compensativa in 

alternativa alla modalità espropriativa. Si è altresì proceduto all’analisi delle aree ricadenti in Verde 

pubblico e Servizi pubblici di livello locale, rispetto alle quali si sono quantificate le SUL derivanti da 

cessione compensativa. 

Per le suddette verifiche si è ipotizzato un tasso di partecipazione dei soggetti proprietari proponenti pari al 

100% e, in applicazione della norma vigente, si è proceduto alla verifica della sostenibilità del 

trasferimento della SUL generata dalla cessione compensativa nei tessuti trasformabili del programma 

integrato. La dotazione complessiva di aree pubbliche dell’ambito urbano in esame assorbe il fabbisogno 

generato dalla SUL assegnata per cessione compensativa. 

Il Programma preliminare, inoltre, in conformità alle previsioni del PRG prevede di acquisire, mediante 

cessione compensativa correlata alle proposte di intervento nelle aree a destinazione pubblica, un 

incremento di aree a verde pubblico pari a circa 136.367 mq, al fine di attuare la fruizione delle aree a 

verde, previste dal Piano. 

Nel merito delle verifiche ambientali, infine, è emersa la necessità di curare la riqualificazione e/o bonifica 

degli argini dei corsi d’acqua presenti anche al fine di ridurre il rischio di esondazioni in caso di stagioni 

particolarmente piovose. È risultato opportuno, altresì, garantire l’accessibilità e la fruibilità delle aree della 

Riserva Naturale della Marcigliana dal lato nord della Riserva, per creare un sistema integrato di accessi e 

di percorrenze che mettano in relazione i diversi versanti del Parco. 

Le proposte di intervento dovranno anche tenere in considerazione la disciplina vigente per la riduzione 

del rischio idraulico. 

Cenni alla manifestazione d’Interesse per la formulazione di proposte di interventi privati finalizzata alla 

redazione dei Programmi Preliminari relativi agli Ambiti per i Programmi Integrati contenenti i Tessuti per 

attività della Città da ristrutturare. D.G.C. n. 115/2014 

Ad esito della istruttoria delle manifestazioni d’interesse pervenute per l’ambito per programma integrato 

in esame, è stato possibile individuare l’esigenza di rifunzionalizzare il tessuto esistente e, soprattutto, 
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quella di poter utilizzare il potenziale edificatorio massimo sia nei tessuti liberi che, soprattutto, nelle aree 

a destinazione pubblica, destinate ad acquisizione con la modalità della cessione compensativa. 

L’insieme degli interventi previsti nelle proposte di intervento saranno capaci di garantire un efficace 

intervento di riordino dell’attuale tessuto e delle aree a destinazione pubblica sia dal punto di vista 

urbanistico che edilizio.          

 

Conclusione 

Una volta individuate le linee strategiche di sviluppo per l’ambito stesso, gli obiettivi come sopra descritti, 

si sono definiti gli interventi pubblici considerati assolutamente indispensabili e prioritari per il processo di 

riqualificazione, in conformità con le prescrizioni delle NTA del PRG. 

 

 

 

 

  

DATI GENERALI 

 

  
AMBITO/AREA PER PRINT ATT. St (mq) 

Iva5 - FICARONE 565.500 

TESSUTI 407.963 

Lotti liberi 111.175 

Ex zone L         0 

Ex zone H/N      111.175 

Ex zone M1 0 

Lotti edificati   296.788 

VERDE SERVIZI PUBBLICI DI LIVELLO LOCALE 136.367 

Lotti edificati  0 

Lotti liberi 136.367 

  

STRADE 21.170 

 

VERIFICA DELLE AREE LIBERE 

TESSUTI – aree edificate 

TESSUTI – aree libere 

VSL – aree edificate 

VSL – aree libere 
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Cap. 5 – Opere pubbliche 

 

Nel rispetto degli obiettivi individuati per la ristrutturazione dell’ambito del PRINT IVa5 Ficarone (cap. 4), 

sono state individuate insieme al Municipio III alcune opere pubbliche, per le quali si è redatta una scheda 

specifica che descrive gli interventi sotto il profilo delle funzioni assegnate, delle categorie di intervento, 

della presenza di vincoli, delle esigenze da soddisfare e delle fonti di finanziamento reperibili. 

Le Schede progetto, allegate al presente capitolo e alle quali si rimanda per gli approfondimenti di 

dettaglio, riguardano: 

1. Schede opere pubbliche di servizi, infrastrutture a rete e parcheggi 

 O.P.1 – Riqualificazione e messa in sicurezza innesto SP via di Vallericca – Monterotondo; 

 O.P.2 - Realizzazione aree di parcheggio in corrispondenza delle attività produttive; 

 O.P.3 – Centro polifunzionale nel borgo di Vallericca (asilo nido, centro sociale, servizi per la   

fruizione del Parco ecc.); 

 

2. Schede opere di configurazione del verde 

 O.P.4 – Nuovo accesso al Parco della Marcigliana da via di Vallericca. 

 

Tra le opere pubbliche individuate risultano comunque prioritarie, secondo quanto indicato nella suddetta 

Risoluzione del Municipio III, quelle individuate con i codici: O.P.1 e O.P.4. 
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      Schede delle opere pubbliche 
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Roma  

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica - Direttore Ing. Antonello Fatello 

Direzione Trasformazione Urbana – Direttore Arch. Vittoria Crisostomi 

U.O. Riqualificazione urbana – Dirigente Arch. Vittoria Crisostomi 

Servizio Tecnico Nuovi PRINT - P.O. Arch. Iolanda Fiori 

 

Programma Preliminare dell’Ambito per Programma Integrato n. IV a5 “Ficarone” 

Municipio Roma III ex IV – Presidente Paolo Emilio Marchionne 

 

 

Opera Pubblica n. 1: Riqualificazione e messa in sicurezza innesto SP via di Vallericca - Monterotondo 

 

A) Categoria dell’opera: 

Infrastrutture a rete (reti viarie, idriche, fognarie) 

B) Destinazione funzionale: 

Viabilità 

C) Categoria d’intervento: 

Adeguamento/ristrutturazione 

D) Fonte di finanziamento: 

Oneri finanziari generati dalle proposte di intervento privato  

E) Descrizione dell’area di intervento: 

  

 

Collocazione 

L’area oggetto di intervento è costituita dalla sede stradale corrispondente all’innesto tra via di Valericca e 

la Strada Provinciale delle Fornaci, localizzata a ridosso del perimetro dell’ambito per Print. 

 

Stato dei luoghi (area libera o edificata) e indicazioni dimensionali 

L’area oggetto d’intervento è attualmente interessata da uno svincolo a “T” e le aree circostanti, 

prevalentemente pianeggianti, non sono edificate; una porzione è attualmente occupata da un deposito di 

materiali edili. 
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Destinazione PRG vigente  

Il PRG vigente assegna all’area a destinazione a "Parchi istituiti”; la porzione a ridosso dello svincolo, 

attualmente occupata da un deposito di materiali edili ed interna all’ambito per Print, è destinata a “Verde 

pubblico e servizi pubblici di livello locale”. 

 

Eventuali sensibilità: 

Lo svincolo ricade nel perimetro della Riserva Naturale della Marcigliana. 

 

Dati e superfici catastali (eventuali) 

Non presenti. 

 

F) Obiettivi pubblici ed esigenze da soddisfare: 

L’intervento di adeguamento dello svincolo consente il raggiungimento degli Obiettivi pubblici definiti dal 

Municipio competente in sede di Risoluzione del Consiglio del Municipio III n.1 del 14.01.2015. 

In particolare, il Municipio ha evidenziato l’esigenza di riqualificare l’innesto tra via di Vallericca e la Strada 

Provinciale delle Fornaci che conduce al Comune di Monterotondo; ciò attraverso la riprogettazione dello 

svincolo (eventualmente inserendo una rotatoria) o la collocazione di un impianto semaforico. 

G) Normativa ed eventuali Regole tecniche da rispettare: 

Riferimenti NTA PRG vigente 

Art. 22 delle NTA del PRG vigente (Cessione compensativa) ed attribuzione al/ai proprietario/proprietari 

dell'area da cedere, di un'edificabilità pari a 0,06 mq/mq da trasferire all'interno dei tessuti della Città da 

ristrutturale o nelle Aree di Concentrazione Edilizia (ACE) che verranno individuate in sede di 

aggiornamento del Programma Preliminare.  

Artt. 90, 91, 92 e 93 delle NTA del PRG vigente per quanto riguarda le Infrastrutture stradali 

 

Altro 

Normativa di settore 

H) Vincoli di legge: 

L’area è oggetto è sottoposta a: 

 Vincoli Dichiarativi (art.136 D.lvo 42/04) - Beni d’insieme: "vaste località con valore estetico 

tradizionale, bellezze panoramiche - D.G.R. del 05/12/1989 Valle del Tevere”;  

 Vincoli Ricognitivi di Legge (art.142 D.lvo 42/04): "c) Corsi delle acque pubbliche (Fosso Rio della 

Casetta)"; "m) Aree di interesse archeologico già individuate" e "Aree di interesse archeologico già 

individuate - beni lineari con fascia di rispetto e beni puntuali con fascia di rispetto". 

I) Dettaglio dei costi (Costo parametrico per unità di misura): 

Adeguamento/ristrutturazione €/mq 125,00 
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J) Documentazione fotografica di riferimento: 

 

Vista dello svincolo da via di Vallericca (1) e vista dalla SP delle Fornaci (2) 
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Roma  

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica - Direttore Ing. Antonello Fatello 

Direzione Trasformazione Urbana – Direttore Arch. Vittoria Crisostomi 

U.O. Riqualificazione urbana – Dirigente Arch. Vittoria Crisostomi 

Servizio Tecnico Nuovi PRINT - P.O. Arch. Iolanda Fiori 

 

Programma Preliminare dell’Ambito per Programma Integrato n. IV a5 “Ficarone” 

Municipio Roma III ex IV – Presidente Paolo Emilio Marchionne 

 

 

Opera Pubblica n. 2: Realizzazione di aree di parcheggio in corrispondenza delle attività produttive. 

 

A) Categoria dell’opera: 

Infrastrutture a rete (reti viarie, idriche, fognarie) 

B) Destinazione funzionale: 

Parcheggio  

C) Categoria d’intervento: 

Nuova realizzazione 

D) Fonte di finanziamento: 

Oneri finanziari generati dalle proposte di intervento privato  

E) Descrizione dell’area di intervento:  

  

 

Collocazione 

L’area sulla quale andrà realizzato il Parcheggio sarà individuata all’interno della polarità indicata negli 

obiettivi.  

 

Stato dei luoghi (area libera o edificata) e indicazioni dimensionali 

L’area idonea dovrà essere prevalentemente pianeggiante, localizzata in adiacenza alle attività insediate e 

lungo la viabilità pubblica.  

 

Destinazione PRG vigente  

Da definire 

Area idonea 

Comune 

Monterotondo 
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Eventuali sensibilità: 

Non presenti 

 

Dati e superfici catastali (eventuali) 

Non presenti 

 

F) Obiettivi pubblici ed esigenze da soddisfare: 

La realizzazione del parcheggio pubblico consente il raggiungimento degli obiettivi pubblici definiti dal 

Municipio competente in sede di Risoluzione del Consiglio del Municipio III n.1 del 14.01.2015. 

In particolare, il Municipio ha manifestato l’esigenza di dotare l’ambito di parcheggi pubblici a servizio delle 

attività produttive esistenti e a servizio delle nuove attività che verranno collocate all’interno dell’Ambito. 

G) Normativa ed eventuali Regole tecniche da rispettare: 

Riferimenti NTA PRG vigente 

Art. 22 delle NTA del PRG vigente (Cessione compensativa) ed attribuzione al/ai proprietario/proprietari 

dell'area da cedere, di un'edificabilità pari a 0,06 mq/mq da trasferire all'interno dei tessuti della Città da 

ristrutturale o nelle Aree di Concentrazione Edilizia (ACE) che verranno individuate in sede di 

aggiornamento del Programma Preliminare.  

Art. 83 ed art. 85, comma 1, delle NTA del PRG vigente con particolare riferimento alle attrezzature di cui 

alla lett. f (Parcheggi pubblici - da realizzarsi a raso) 

Parametri e grandezze urbanistico-ecologiche: 

DA (ST) = 2 alberi/100 mq 

 

Altro 

Normativa di settore 

H) Vincoli di legge: 

L’area è oggetto è sottoposta a: 

 Vincoli Dichiarativi (art.136 D.Lgs 42/04) - Beni d’insieme: "vaste località con valore estetico 

tradizionale, bellezze panoramiche - D.G.R. del 05/12/1989 Valle del Tevere”;  

 Vincoli Ricognitivi di Legge (art.142 D.Lgs 42/04): "c) Corsi delle acque pubbliche (Fosso Rio 

della Casetta)"; "m) Aree di interesse archeologico già individuate" e "Aree di interesse 

archeologico già individuate - beni lineari con fascia di rispetto e beni puntuali con fascia di 

rispetto" 

I) Dettaglio dei costi (Costo parametrico per unità di misura): 

Nuova realizzazione Parcheggio €/mq 162,50  
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J) Documentazione fotografica di riferimento: 

 
 

 Area idonea per la collocazione del parcheggio pubblico, sita lungo via di Vallericca in adiacenza allo svincolo 

tra la SP delle Fornaci e via di Vallericca (l’area è attualmente utilizzata come deposito a cielo aperto di materiali 

edili) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



66 
 

 

 

 

Roma  

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica - Direttore Ing. Antonello Fatello 

Direzione Trasformazione Urbana – Direttore Arch. Vittoria Crisostomi 

U.O. Riqualificazione urbana – Dirigente Arch. Vittoria Crisostomi 

Servizio Tecnico Nuovi PRINT - P.O. Arch. Iolanda Fiori 

 

Programma Preliminare dell’Ambito per Programma Integrato n. IV a5 “Ficarone” 

Municipio Roma III ex IV – Presidente Paolo Emilio Marchionne 

 

 

Opera Pubblica n. 3: Centro polifunzionale nel borgo di Vallericca (asilo nido, centro sociale, servizi per la fruizione 

          del Parco, ecc. ) 

 

A) Categoria dell’opera: 

Edifici civili - Attrezzature pubbliche 

B) Destinazione funzionale: 

Asilo nido - Centro sociale - Servizi per la fruizione del parco  

C) Categoria d’intervento: 

Nuova realizzazione 

D) Fonte di finanziamento: 

Oneri finanziari generati dalle proposte di intervento privato  

E) Descrizione dell’area di intervento: 

  

 

Collocazione 

L’area sulla quale andrà realizzato il centro polifunzionale è situato nel borgo di Vallericca, lungo via di 

Vallericca, all’interno della polarità indicata negli obiettivi.  

 

Stato dei luoghi (area libera o edificata) e indicazioni dimensionali 

L’area idonea dovrà essere prevalentemente pianeggiante e localizzata in adiacenza alla viabilità pubblica.  

 

Destinazione PRG vigente  

Da definire 
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Eventuali sensibilità: 

Non presenti 

 

Dati e superfici catastali (eventuali) 

Non presenti 

 

F) Obiettivi pubblici ed esigenze da soddisfare: 

La realizzazione del centro polifunzionale consente il raggiungimento degli Obiettivi pubblici definiti dal 

Municipio competente in sede di Risoluzione del Consiglio del Municipio III n.1 del 14.01.2015. 

In particolare, il Municipio ha manifestato l’esigenza di realizzare un centro polifunzionale atto ad 

accogliere numerose attività di interesse pubblico, necessarie al futuro sviluppo degli insediamenti; si 

intende collocare all’interno del centro polifunzionale un Asilo nido, un Centro sociale e Servizi per la 

fruizione del Parco della Marcigliana. (box informativo); pertanto sarà necessario prediligere aree o edifici 

siti a ridosso o in adiacenza del perimetro del Parco. 

G) Normativa ed eventuali Regole tecniche da rispettare:  

Riferimenti NTA PRG vigente 

Art. 22 delle NTA del PRG vigente (Cessione compensativa) ed attribuzione al/ai proprietario/proprietari 

dell'area da cedere, di un'edificabilità pari a 0,06 mq/mq da trasferire all'interno dei tessuti della Città da 

ristrutturale o nelle Aree di Concentrazione Edilizia (ACE) che verranno individuate in sede di 

aggiornamento del Programma Preliminare.  

Art. 83 ed art. 85, comma 1, delle NTA del PRG vigente con particolare riferimento alle attrezzature di cui 

alla lett. a (Istruzione di base comprendente Asili nido) e lett. b (Attrezzature di interesse comune). 

Art. 85, comma 2, delle NTA PRG vigente (Parametri e grandezze urbanistico-ecologiche): 

ET = 0,5 mq/mq 

IP (ST) = 30% 

DA (ST) = 20 alberi/Ha; DAR (ST) = 40 arbusti/Ha 

Parcheggi pubblici e privati: calcolati ai sensi dell’art. 7, comma 1, secondo le corrispondenti destinazioni 

d’uso e Carichi urbanistici (Cu), di cui all’art. 6, comma 1 delle NTA del PRG vigente. 

 

Altro 

Normativa di settore 

H) Vincoli di legge: 

L’area è oggetto è sottoposta a: 

 Vincoli Dichiarativi (art.136 D.Lgs 42/04) - Beni d’insieme: "vaste località con valore estetico 

tradizionale, bellezze panoramiche - D.G.R. del 05/12/1989 Valle del Tevere”;  

 Vincoli Ricognitivi di Legge (art.142 D.Lgs 42/04): "c) Corsi delle acque pubbliche (Fosso Rio 

della Casetta)"; "m) Aree di interesse archeologico già individuate"  ed "Aree di interesse 

archeologico già individuate - beni lineari con fascia di rispetto e beni puntuali con fascia di 

rispetto".  

I) Dettaglio dei costi (Costo parametrico per unità di misura): 

Nuova realizzazione Asilo nido €/mq 1.000,00  

Nuova realizzazione Centro sociale €/mq 812,50  

Nuova realizzazione Servizi parco €/mq 812,50 
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J) Documentazione fotografica di riferimento: 

 

Vista aerea dell’area potenzialmente idonea per la collocazione del centro polifunzionale (fornace dismessa) 
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Roma  

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica - Direttore Ing. Antonello Fatello 

Direzione Trasformazione Urbana – Direttore Arch. Vittoria Crisostomi 

U.O. Riqualificazione urbana – Dirigente Arch. Vittoria Crisostomi 

Servizio Tecnico Nuovi PRINT - P.O. Arch. Iolanda Fiori 

 

Programma Preliminare dell’Ambito per Programma Integrato n. IV a5 “Ficarone” 

Municipio Roma III ex IV – Presidente Paolo Emilio Marchionne 

 

 

Opera Pubblica n. 4: Nuovo accesso al Parco della Marcigliana da Via di Vallericca. 

 

A) Categoria dell’opera: 

Infrastrutture a rete (reti viarie, idriche, fognarie) 

B) Destinazione funzionale: 

Spazio pubblico pedonale e di sosta 

 

C) Categoria d’intervento: 

Nuova realizzazione 

D) Fonte di finanziamento: 

Oneri finanziari generati dalle proposte di intervento privato  

E) Descrizione dell’area di intervento:  

  

 

Collocazione 

L’area oggetto di intervento è collocata lungo via di Vallericca, all’interno della polarità indicata negli 

obiettivi. 

 

Stato dei luoghi (area libera o edificata) e indicazioni dimensionali 

L’area oggetto d’intervento è attualmente interessata da una viabilità locale e da aree di proprietà privata, in 

parte libere ed in parte edificate. 
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Destinazione PRG vigente  

Il PRG vigente assegna alle aree la destinazione a "Parchi istituiti”; le aree interne all’ambito per Print, site a 

ridosso del parco, sono invece destinate a “Tessuti prevalentemente per attività della Città da ristrutturare”. 

 

Eventuali sensibilità: 

L’area ricade in parte nel perimetro della Riserva Naturale della Marcigliana. 

 

Dati e superfici catastali (eventuali) 

Non presenti. 

F) Obiettivi pubblici ed esigenze da soddisfare: 

La realizzazione del nuovo accesso al Parco della Marcigliana consente il raggiungimento degli Obiettivi 

pubblici definiti dal Municipio competente in sede di Risoluzione del Consiglio del Municipio III n.1 del 

14.01.2015. 

In particolare, il Municipio ha manifestato l’esigenza di garantire l’accessibilità e la fruibilità delle aree 

collocate a nord della Riserva naturale della Marcigliana per creare un sistema integrato di accessi e 

percorrenze che mettano in relazione i diversi versanti del Parco. 

G) Normativa ed eventuali Regole tecniche da rispettare: 

Riferimenti NTA PRG vigente 

Art. 22 delle NTA del PRG vigente (Cessione compensativa) ed attribuzione al/ai proprietario/proprietari 

dell'area da cedere, di un'edificabilità pari a 0,06 mq/mq da trasferire all'interno dei tessuti della Città da 

ristrutturale o nelle Aree di Concentrazione Edilizia (ACE) che verranno individuate in sede di 

aggiornamento del Programma Preliminare.  

Art. 83 ed art. 85, comma 1, delle NTA del PRG vigente con particolare riferimento alle attrezzature di cui 

alla lett. f (Parcheggi pubblici - da realizzarsi a raso) 

Parametri e grandezze urbanistico-ecologiche: 

DA (ST) = 2 alberi/100 mq 

 

Altro 

Normativa di settore 

H) Vincoli di legge: 

L’area è oggetto è sottoposta a: 

 Vincoli Dichiarativi (art.136 D.Lgs 42/04) - Beni d’insieme: "vaste località con valore estetico 

tradizionale, bellezze panoramiche - D.G.R. del 05/12/1989 Valle del Tevere”;  

 Vincoli Ricognitivi di Legge (art.142 D.Lgs 42/04): "c) Corsi delle acque pubbliche (Fosso Rio 

della Casetta)"; "m) Aree di interesse archeologico già individuate"  ed "Aree di interesse 

archeologico già individuate - beni lineari con fascia di rispetto e beni puntuali con fascia di 

rispetto".  

I) Dettaglio dei costi (Costo parametrico per unità di misura): 

Nuova realizzazione Parcheggio €/mq 162,50  

Nuova realizzazione spazio pubblico pedonale €/mq 60,00 
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J) Documentazione fotografica di riferimento: 

 

Vista dell’area sulla quale andrà realizzato il nuovo accesso al Parco, lungo via di Vallericca 
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      PARTE SECONDA – Planimetrie schematiche 

 




















