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PREMESSA 

Il presente Studio di Inserimento Paesistico, di seguito SIP, viene redatto in quanto nell’area del 

TOPONIMO n.8.03 “Fosso dell’Osa” oggetto di Piano di recupero dei nuclei di edilizia ex abusiva, di 

seguito Piano, si riscontra la presenza di Beni Paesaggistici ai sensi del de Decreto Legislativo 22 

gennaio 2004, n.42 - Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio, di seguito Codice,  in applicazione 

dell’art.29 della Legge Regionale 06 Luglio 1998, n.24 - PIANIFICAZIONE PAESISTICA E TUTELA DEI 

BENI E DELLE AREE SOTTOPOSTI A VINCOLO PAESISTICO , di seguito l.r.24/98.  

Il SIP, finalizzato all’acquisizione del Parere Paesistico ex art.25 della l.r.24/98 in seno al 

procedimento di approvazione del Piano, L.1150/39 e l.r.36/87, evidenzia le finalità, i criteri ed i 

contenuti del Piano stesso affinché, attraverso la valutazione degli elementi in ordine al conteso, alla 

normativa di tutela vigente e in salvaguardia e ai contenuti di cui all’art. 30 della citata  legge regionale,  

ne sia accertata la conformità e la compatibilità. 
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1 - BENI PAESAGGISTICI E BENI CULTURALI  

1.1 - BENI PAESAGGISTICI 

Il presente paragrafo propone la disamina dei Beni Paesaggistici, indicati nella Parte terza 

all’art.134, comma 1, lettere a), b), c) del Codice, presenti nell’area. 

1.1.1 - Disamina dei beni 

Dalla lettura della Tav.B_25 foglio.375 di PTPR, l’area in analisi risulta interessata da Beni 

Paesaggistici; viene di seguito riportata una specifica degli stessi attraverso una scheda sintetica, tratta 

dal Webgis della Regione Lazio: http://www.regione.lazio.it/PTPR/PTPRB/. 

 
ID Regione Lazio cdm058_135 

NOME Parco Gabii e Agro Gabino 

VINCOLO Bene d’insieme 

allegati PTPR_art8 

 
ID Regione Lazio ml_1134 

NOME Probabile tracciato antico 

VINCOLO linee_archeo 

allegati PTPR_art41 

 
ID Regione Lazio mp058_2160 

NOME Necropoli 

allegati PTPR_art41 

 
ID Regione Lazio mp058_2161 

NOME Necropoli dell’Osa 

allegati PTPR_art41 

 
ID Regione Lazio mp058_2162 

NOME Materiale archeologico erratico 

allegati PTPR_art41 
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ID Regione Lazio c058_0232 

NOME Fosso del’Osa 

allegati PTPR_art35 

 

Pertanto la presenza di beni paesaggistici individuati, si può così riassumere:  

- Beni di cui al comma 1 lettera a) (immobili e le aree di cui all’articolo 136, 

individuati ai sensi degli articoli da 138 a 141) - presente Parco Gabii e Agro 

Gabino; 

- Beni di cui al comma 1 lettera b) (aree di cui all’articolo 142) - presente 

zone di interesse archeologico e corso d’acqua;  

- Beni di cui al comma 1 lettera c) (ulteriori immobili ed aree 

specificamente individuati a termini dell'articolo 136 e sottoposti a tutela 

dai piani paesaggistici previsti dagli articoli 143 e 156) - non presente. 

1.1.2 - Effetti della presenza dell’area urbanizzata 

Rileva nel caso di specie evidenziare che la tavola B di PTPR riporta, per la maggiore estensione 

dell’area l'indicazione di “area urbanizzata”, confermata come “paesaggio degli insediamenti urbani in 

tavola A”, per la quale, ai sensi dell'art.7 comma 7 della l.r.24/98 (nonché dell’art.35, comma 7 delle 

NORME del PTPR), non sono applicabili le disposizioni inibitorie alla trasformazione di cui ai commi 5 

e 6 del medesimo articolo; 

A sedare ogni dubbio su tale interpretazione, in merito agli eventuali effetti della salvaguardia, 

conforta quanto rilevato al punto 1.2.2.2, in quanto all’accoglimento da parte del Consiglio Regionale 

della proposta comunale di modifica del PTP, per la porzione di area riguardante il perimetro del nucleo 

approvato. 

1.2 - Pianificazione Paesaggistica - Tutela 

1.2.1 - PTP 

L’area in analisi ricade nell’ambito territoriale disciplinato dal Piano Territoriale Paesistico n 15/09 

“Valle dell’Aniene” approvato con l.r.24/98. 
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1.2.1.1  - Livello di tutela determinato da PTP -Tav.E3 

Il PTP indica nella tavola E3 la seguente tutela per il terreno oggetto del progetto: 

- TLb/15 – Porzione di Territorio comprendente l’area edificata lungo la via Polense all’altezza 

dell’osteria dell’Osa, come delimitata negli elaborati cartografici alle tavole serie E/3 numero 9f. 

1.2.2 - PTPR 

1.2.2.1  - Paesaggi 

Nel PTPR, adottato dalla Giunta Regionale del Lazio, con atti n.556 del 25 luglio 2007 e n.1025 del 

21 dicembre 2007, ai sensi degli artt.21, 22, 23 della l.r.24/98, entrambi pubblicati sul supplemento 

ordinario n.14 del B.U.R. n.6 in data 14/02/2008, da tale data operante in salvaguardia. Dalla lettura della 

Tav.A_25 foglio.375 si desume che l’area in analisi, è interessata da diverse indicazioni normative e più 

precisamente quelle riguardanti i seguenti Paesaggi: 

- “PAESAGGIO AGRARIO DI CONTINUITA’", la cui normativa di tutela 

rimanda all'art.26 delle NORME; 

- “PAESAGGIO NATURALE", la cui normativa di tutela rimanda all'art.21 

delle NORME; 

- “PAESAGGIO DEGLI INSEDIAMENTI URBANI", la cui normativa di tutela 

rimanda all'art.27 delle NORME; 

- “PAESAGGIO NATURALE DI CONTINUITA’", la cui normativa di tutela 

rimanda all'art.23 delle NORME; 

- “AMBITO DI RECUPERO E VALORIZZAZIONE PAESISTICA", la cui 

normativa di tutela rimanda all'art.59 delle NORME; 

1.2.2.2  - Accoglimento proposta comunale ex art.23 comma 1 

Rileva prendere atto dell’accoglimento parziale da parte del Consiglio Regionale della Proposta 

Comunale ex art.23, comma 1, n.058091-P514, determinante variante al PTP, rinviando di fatto la tutela 

alla richiesta formulata in sede di Proposta e pertanto alla pianificazione urbanistica Vigente 

subordinatamente ai pareri paesistici, nel rispetto dei beni di interesse archeologico. 
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1.2.2.3  - Cogenza dei paesaggi e delle tutele 

Le indicazioni di tutela del PTP tavola E3, ed i paesaggi di PTPR di cui alla tavola A, costituiscono 

prescrizione ai fini della tutela solo nelle aree soggette a bene paesaggistico apposto con decreto, ai sensi 

dell’art.14 della l.r.24/98, come sancito inoltre dalle NORME del PTPR, all’art.5. 

1.2.2.4  - Norme di tutela dei beni tutelati per legge ex art. 134. comma 1 

lett b) e c) 

Per agevolazione di lettura e di procedimento logico di comprensione della situazione paesaggistica 

si sono illustrati in prima istanza i contenuti della tavola B, ove si determinano con valore ricognitivo i 

beni paesaggistici e quindi le porzioni in cui opera la tutela, in quanto in parte dell’area risulta un bene 

dichiarativo (Parco Gabii e Agro Gabino) quindi i beni paesaggistici presenti risultano essere tutti 

cogenti. 

Ai fini della tutela va evidenziato, che nella tavola B di PTPR, sull’area insistono tre beni puntuali 

archeologici e un bene lineare archeologico ai sensi dell’art.13 della l.r. 24/98 e dell’art. 41 delle 

NORME di PTPR, con relativa fascia di rispetto di 100 metri, un corso delle acque pubbliche con 

relativa fascia di rispetto ai sensi dell'art.7 della l.r. 24/98 e dell'art. 35 delle NORME di PTPR, un bene 

d’insieme ai sensi dell'art.13 della l.r. 24/98 e dell'art. 8 delle NORME di PTPR come evidenziato nel 

precedente capitolo, si riportano di seguito i disposti normativi di PTPR ove sono evidenziati con 

sottolineatura le parti inerenti l’oggetto. 

art. 41(protezione aree di interesse archeologico) 

1. Ai sensi dell'articolo 142 co1, lettera m), del Codice sono sottoposti a vincolo paesistico le zone di 
interesse archeologico. 

2. Sono qualificate zone di interesse archeologico quelle aree in cui siano presenti resti archeologici o 
paleontologici anche non emergenti che comunque costituiscano parte integrante del territorio e lo 
connotino come meritevole di tutela per la propria attitudine alla conservazione del contesto di 
giacenza del patrimonio archeologico. 

3. Rientrano nelle zone di interesse archeologico, ai sensi del comma 2: 

a) le aree, gli ambiti  ed i beni puntuali e lineari nonchè le relative fasce di rispetto già individuati 

dai PTP vigenti come  adeguati dal PTPR  con le rettifiche, le eliminazioni e gli spostamenti, 

segnalati dalle Soprintendenze Archeologiche in attuazione dell’Accordo con il Ministero per i 

Beni e le attività culturali o  introdotte d’ufficio; 
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b) (omissis) 

4. La carta tecnica regionale in scala 1:10.000 costituisce il riferimento cartografico per 
l’individuazione dei beni e delle aree di cui al comma 3. 

5. Nelle zone di interesse archeologico ogni modifica dello stato dei luoghi è subordinata 
all’autorizzazione paesistica ai sensi degli articoli 146 e 159 del Codice, integrata, per le nuove 
costruzioni e ampliamenti  al di fuori della sagoma degli edifici esistenti compresi interventi  
pertinenziali  inferiori al 20%  nonché per gli interventi di ristrutturazione edilizia qualora 
comportino totale demolizione e ricostruzione, dal preventivo parere della competente 
soprintendenza archeologica, anche in ottemperanza delle disposizioni di cui agli articoli  152 
comma 2  e 154 comma 3 del Codice. In tal caso il parere valuta l’ubicazione degli interventi 
previsti nel progetto in relazione alla presenza ed alla rilevanza dei beni archeologici, mentre 
l’autorizzazione paesistica valuta l’inserimento degli interventi stessi nel contesto paesistico, in 
conformità alle seguenti specifiche disposizioni. 

6. Il PTPR ha individuato, ai sensi del comma 3 lettera a) del presente articolo,  le aree nonché i beni, 
puntuali e lineari, di interesse archeologico  e le relative fasce o ambiti di rispetto, che risultano 
censiti nel corrispondente repertorio e cartografati nelle tavole della serie B; tali beni 
comprendono: 

a) (omissis). 

b) beni puntuali o lineari noti da fonti bibliografiche, o documentarie o da esplorazione di 
superficie seppur di consistenza ed estensione non comprovate da scavo archeologico e le 
relative aree o fasce di rispetto preventivo, dello spessore di ml. 100. 

c) (omissis).. 

7.    Per le aree, gli ambiti, i beni puntuali e lineari e le relative fasce di rispetto di cui al comma 3 
lettera a),  ai fini del rilascio delle autorizzazioni ai sensi degli articoli  146 e 159 del Codice con le 
procedure di cui al  precedente comma 5, nonché per la redazione degli strumenti urbanistici 
costituiscono riferimento le seguenti norme specifiche di salvaguardia e di tutela:                

sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di ordinaria e straordinaria manutenzione, 
consolidamento, restauro e risanamento conservativo (lettere a, b, c dell’articolo 3 del DPR 
380/01) nonché di ristrutturazione edilizia che non comportino totale demolizione; tali interventi 
non necessitano del preventivo parere della Soprintendenza archeologica; 

per le nuove costruzioni e ampliamenti  al di fuori della sagoma esistente compresi interventi  
pertinenziali  inferiori al 20%  e per gli interventi di ristrutturazione edilizia qualora comportino 
totale demolizione e ricostruzione, il preventivo parere della Soprintendenza archeologica 
conferma l’ubicazione o determina l’eventuale inibizione delle edificazioni in base alla presenza  e 
alla rilevanza dei beni archeologici nonché definisce i movimenti di terra consentiti 
compatibilmente con l’ubicazione e l’estensione  del bene medesimo; l’autorizzazione paesistica 
valuta l’inserimento degli interventi stessi nel contesto paesaggistico; 

a) è obbligatorio mantenere  una fascia di rispetto dai singoli beni archeologici da determinarsi 
dalla Regione in sede di autorizzazione dei singoli interventi sulla base del parere della 
competente Soprintendenza archeologica;  

b) (omissis); 
(omissis) 

8.      (omissis) 

9.    In tutti i “Paesaggi” individuati dal PTPR, per le aree tutelate per legge di cui al  presente 
articolo nonché per i beni paesaggistici tipizzati come beni puntuali e lineari diffusi testimonianza 
dei caratteri identitari archeologici e storici, sono comunque ammessi interventi volti alla 
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salvaguardia, valorizzazione e fruizione dei beni archeologici esistenti o ritrovati, isolati e 
d’insieme; tali interventi effettuati esclusivamente d’iniziativa ovvero sotto la sorveglianza della 
competente Soprintendenza Archeologica riguardano in particolare attività di: 

protezione; con la realizzazione di stecconate in legno, recinzioni, coperture dirette, coperture 
indirette sia provvisorie che definitive con strutture indipendenti dai manufatti archeologici, eliminazione di 
alberi arbusti e siepi, movimenti di terra;   

recupero; con interventi di demolizione ed eventuale ricostruzione, ristrutturazione, ripristino 
murario, edilizio e volumetrico con e senza cambio di destinazione d’uso, eliminazione di superfetazioni, 
realizzazione di schermature arboree; 

accessibilità: con realizzazione di percorsi pedonali e carrabili strettamente funzionali alla 
fruizione ed alle opere provvisionali, realizzazione di reti per l’urbanizzazione primaria ed i necessari 
attraversamenti per gli allacci; 

ricerca e sistemazione: con interventi di esplorazione, scavo, saggi e  perforazione, nonché di 
rimodellamento del terreno realizzazione di terrazzamenti funzionali ai beni; 

valorizzazione con realizzazione di manufatti adibiti a servizi igienici e logistici di prima necessità 
nonché i parcheggi strettamente necessari alla fruizione del bene. 

10     (omissis). 

art. 35 (protezione dei corsi delle acque pubbliche) 

1 . Ai sensi dell'articolo 142 co1, lettera c), del Codice sono sottoposti a vincolo paesistico i 

fiumi, i torrenti ed i corsi d'acqua iscritti negli elenchi di cui al testo unico delle 

disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 

dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o piede degli argini per una fascia di 150 

metri ciascuna, di seguito denominata fascia di rispetto. 

2 . I fiumi i torrenti e i corsi d'acqua sono costituiti da quelli iscritti negli elenchi delle 

acque pubbliche riportati nelle Gazzette Ufficiali relativi ai cinque capoluoghi di 

provincia della Regione; sono inoltre da tutelare ai fini paesistici tutte le sorgenti iscritte 

negli elenchi delle acque pubbliche individuate nelle tavole B del PTPR . 

3 . Il riferimento cartografico per l'individuazione della fascia di rispetto è costituito dalle 

mappe catastali; qualora le suddette mappe non risultino corrispondenti allo stato dei 

luoghi si fa ricorso alla carta tecnica regionale o a rilievi aerofotogrammetrici in scala 

non inferiore a 1:5.000.Con la DGR n 211 del 22.02.2002 è stata effettuata la 

ricognizione e la graficizzazione ai sensi dell’art. 22 comma 1 lett. b) della LR 24/98 dei 

corsi d’acqua l’atto pubblicato sul BURL n.18 del 29.6.2002 su cinque Supplementi 

Ordinari per ciascuna provincia, integrata dalla DGR n. 861 del 28.06.2002 e 
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successivamente modificata e precisata con DGR n. 452 del 01.04.2005, al  riguardo il 

PTPR rappresenta l’insieme dei provvedimenti precedenti inserendo le modifiche 

successive. 

4 . Sono altresì rappresentate nella Tavola B, senza la fascia di rispetto, i corsi d’acqua che 

la Regione, in tutto o in parte, abbia ritenuto irrilevanti ai fini paesaggistici entro il 

27.04.2006 data di pubblicazione del Decreto Legislativo 24.03.2006 n. 157. 

5 . In tutto il territorio regionale è fatto divieto di procedere all'intubamento dei corsi 

d'acqua sottoposti a vincolo; è ammesso l'intubamento, per tratti non eccedenti i 20 metri 

e non ripetibile a distanze inferiori ai metri 300, di corsi d'acqua pur vincolati ma di 

rilevanza secondaria, previa autorizzazione di cui all'articolo 7 della legge 1497/1939. 

Sono fatti salvi i tratti già intubati con regolare autorizzazione alla data di entrata in 

vigore della legge regionale 24/98. I comuni individuano sulla carta tecnica regionale i 

suddetti tratti intubati, specificando il nome ed il numero identificativo del corso d’acqua 

interessato e trasmettono la documentazione alla Regione ai fini dell’aggiornamento del 

sistema informativo di cui all’articolo 3 della LR 24/98. 

6  I corsi d'acqua e le relative fasce di rispetto debbono essere mantenuti integri e 

inedificati per una profondità di metri 150 per parte; nel caso di canali e collettori 

artificiali, la profondità delle fasce da mantenere integre e inedificate si riduce a metri 

50. 

7 . Fatto salvo l’obbligo di richiedere l’autorizzazione paesistica ai sensi degli articoli 146 e 

159 del Codice , le disposizioni di cui ai precedenti commi 5 e 6 non si applicano alle 

aree urbanizzate esistenti come individuate dal PTPR, e corrispondenti al “paesaggio 

degli insediamenti urbani” e alle “Reti, infrastrutture e servizi”, ferma restando la 

preventiva definizione delle procedure relative alla variante speciale di cui all’articolo 

60 delle presenti norme, commi 1 e 2, qualora in tali aree siano inclusi nuclei edilizi 

abusivi condonabili.  

8 Per le zone C, D ed F, di cui al decreto ministeriale 2 aprile 1968, come delimitate dagli 

strumenti urbanistici approvati alla data di adozione dei PTP o, per i territori sprovvisti 

di PTP, alla data di entrata in vigore della l.r. 24/98 nonchè per le aree individuate dal  

PTPR, ogni modifica allo stato dei luoghi nelle fasce di rispetto è subordinata alle 

seguenti condizioni:  

a) mantenimento di una fascia di inedificabilità di metri 50 a partire dall'argine; 

b) comprovata esistenza di aree edificate contigue; 
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c) rispetto della disciplina di altri eventuali beni dichiarati di notevole interesse pubblico o 
sottoposti a vincolo paesistico.  

 

art. 8 (beni paesaggistici art. 134 co1 lett. a  del Codice) 

1. I beni paesaggistici inerenti immobili ed aree sottoposti a vincolo paesaggistico tramite la 
dichiarazione di notevole interesse pubblico con provvedimento dell'amministrazione competente ai 
sensi dell’articolo 134 lettera a) e dell'art. 136 del Codice riguardano: 

a) le cose immobili che hanno cospicui caratteri di bellezza naturale o di singolarità geologica; 

b) le ville, i giardini e i parchi, non tutelati dalle disposizioni della Parte seconda del codice, che 
si distinguono per la loro non comune bellezza; 

c) i complessi di cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore estetico e 
tradizionale, ivi comprese le zone di interesse archeologico; 

d) le bellezze panoramiche considerate come quadri e così pure quei punti di vista o di belvedere, 
accessibili al pubblico, dai quali si goda lo spettacolo di quelle bellezze. 

1.1 - BENI CULTURALI 

Non si riscontra nell’ambito dell’area indagata o nelle sue immediate vicinanze la presenza di Beni 

Culturali ai sensi dell’articolo 10 della Parte Seconda del Codice. 
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2 - INQUADRAMENTO URBANISTICO  

2.1 - Pianificazione comunale 

Il Comune di Roma è dotato di un Piano Regolatore approvato con Delibera di Consiglio 

Comunale n.18 del 12 febbraio 2008, che destina l’area a: 

- “Nuclei di Edilizia ex abusiva da recuperare; 

Rileva sottolineare che in conferenza di copianificazione, all’interno dell’elaborato “3*.20 

SISTEMI E REGOLE 1:10˙000 – individuazione delle modifiche e integrazioni – componenti ed esito” il 

codice identificativo del nucleo è il 3, per il quale è riportata la seguente osservazione:  

- 10118 “Nucleo di edilizia ex abusiva da recuperare 8.3 Fosso dell’Osa - Via 

Polense. Modifica del perimetro e conseguente cambio di destinazione da 

“Strade” a “Nuclei di edilizia ex abusiva da recuperare”. Delibera CC n.189 

del 02/08/05”. 

2.2 - Conformità/Variante 

Il presente Piano Esecutivo è stato redatto in variante allo strumento urbanistico generale, ai sensi 

della l.r.36/87. Il motivo è principalmente dovuto all’ampliamento dell’originaria estensione areale 

dell’intervento. 
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3 - IL PROGRAMMA DI INTERVENTO  

3.1 - DESCRIZIONE DEL PIANO ESECUTIVO  

Il nucleo di edilizia ex abusiva n.8.03 “Fosso dell’Osa” è situato nel quadrante est della città, al di 

fuori del G.R.A, lungo la strada statale SP49a Via Polense e ricade all'interno del territorio dell'VIII 

Municipio. Come tutti gli altri nuclei compresi all’interno del territorio comunale, il Toponimo 

presenta diverse perimetrazioni, che individuano l’area originaria, al momento dell’adozione del 

Nuovo P.R.G. di Roma Capitale (2003) e all’atto di successiva approvazione (2008). 

 

DATI GENERALI DEL PIANO 

Adottato 

2003 

Approvato 

2008 

Esecutivo Catastale (dove 

presentato) altrimenti RPR 

  (mq) (mq) (mq) 

Superficie Totale del Piano 171.306 172.275 216.242 

Il territorio dell’area oggetto di studio è costituito da due comprensori, separati dalla via Polense: 

quello originario (riportato nel vigente PRG) a est, e un’area di ampliamento (destinata prevalentemente 

al reperimento delle aree a standard Il nucleo originario “Fosso dell’Osa”, come perimetrato dal P.R.G. 

vigente, si estende su di una superficie territoriale di 174.554 mq, dei quali 34.576 liberi e 139.978 

edificati o parzialmente edificati, secondo le definizione delle Linee guida; al nucleo originario va 

aggiunta la superficie dell’area di ampliamento, pari a mq 41.688, così che la superficie totale del Piano 

esecutivo è di mq 216.242. 

Le indagini svolte in loco hanno evidenziato la diffusione di fabbricati a due / tre piani, per una 

cubatura di 94.937 mc residenziali, e 25.995 mc non residenziali, per un totale di volumetrie esistenti di 

120.932 mc. 

Gli abitanti insediati, calcolati sulla base del parametro di PRG, sono 791. 

Il nucleo risulta suddiviso in 156 lotti, dei quali 112 già interessati da costruzioni e 44 ancora liberi. 

Questi ultimi estesi per complessivi mq 34.5786, quantitativamente rappresentano meno del 20% del 

nucleo originario e sono disseminati su tutto il territorio del nucleo; in conseguenza di questo assetto non 
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si riscontrano aree non edificate che, per dimensione e morfologia, possano essere oggetto di 

localizzazione delle aree a standard, salvo che per il reperimento di parcheggi pubblici e di piccole aree 

verdi “di vicinato”, ricavate da singoli lotti liberi o parzialmente edificati. Per reperire la maggior parte 

delle aree a standard, si è reso pertanto necessario un ampliamento del nucleo, che è stato individuato in 

un'area di circa mq 41.700 immediatamente al di là della via Polense, e quindi a poche decine di metri di 

distanza dal nucleo originario. Tale area è caratterizzata, come si è detto nel precedente paragrafo 4, dalla 

presenza di un impianto industriale di lavorazione di inerti, che ha del tutto cancellato qualsiasi aspetto di 

naturalità dell'area; il suo inserimento nel perimetro del Piano esecutivo consentirà non solo il recupero 

urbanistico del nucleo originario, che potrà infatti dotarsi di tutti gli standard di legge, ma anche il 

recupero ambientale di una zona fortemente degradata e fonte di rischi di inquinamento (e oltretutto 

confinante con il nuovo insediamento di "Parco della Borghesiana" già parzialmente abitato). 

In conseguenza dell'ampliamento sopra descritto la superficie complessiva del Piano esecutivo 

risulta essere di mq 216.242, cui corrispondono (tenendo conto della realizzazione di tutte le volumetrie 

aggiuntive previste dalle Linee guida di cui alla Del.C.C.122/2009) 1.265 abitanti e, pertanto una densità 

territoriale di 58 abitanti/ettaro. 

Le potenzialità edificatorie del Piano esecutivo, calcolate secondo le Linee guida e tenendo conto 

delle volumetrie aggiuntive, sono pari a 62.552 mc, comprensive di 5.250 mc da realizzare nel Comparto 

Fondiario Pubblico. 

Come risulta dalla tabella la dotazione degli standard corrispondenti alle volumetrie “abitative” è 

pari a 22,01 mq/abitante e copre una superficie pari a mq 27.833; la dotazione degli standard 

corrispondenti alle volumetrie “non abitative” è invece pari a 14,05 mq/10 mq di SUL e copre una 

superficie pari a mq 9.738. La superficie totale delle aree destinate a standard è di mq 37.419. 

L’Indice Fondiario Medio dei lotti liberi, calcolato senza tenere conto delle volumetrie aggiuntive è 

pari a 0,80 mc/mq e rientra, pertanto, nei limiti previsti dalle Linee guida. Per l'attuazione del piano 

esecutivo sono previste due modalità di intervento: 

- modalità di intervento diretta per i lotti del nucleo originario; 

- modalità di intervento indiretta per l'area di ampliamento, per la quale è stato 
individuato un "comparto soggetto a convenzione". 

La morfologia insediativa del nucleo, come quella di tutti i nuclei abusivi, è caratterizzata da un 

frazionamento minuto nel quale la superficie territoriale del lotto medio risulta di poco superiore a 1.000 
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mq. Gli esiti della progettazione del Piano esecutivo, con il reperimento delle aree per standard e 

mobilità, hanno prodotto un’ulteriore riduzione della dimensione dei lotti, la cui superficie fondiaria 

media si attesta (per i "lotti liberi") di poco al di sopra dei 700 mq indicati dalle Linee guida quale 

dimensione minima ammessa. Anche in considerazione della scarsa incidenza dei lotti liberi rispetto a 

quelli già compromessi (meno del 20%) si è ritenuto opportuno confermare la morfologia 

dell'insediamento esistente nel nucleo originario. 

Nell’area di ampliamento, dove è prevista la realizzazione di un "comparto soggetto a convenzione" 

le aree fondiarie (comprese quelle del "comparto fondiario pubblico") sono più ampie e su di esse è 

previsto un Indice Fondiario di 1,25 mc/mq, pari a quello massimo ammesso dalle Linee guida. Ciò 

comporta che i tipi edilizi che potranno essere realizzati su queste aree potranno essere plurifamiliari e 

disposti su più piani (tre e anche quattro). 

I dati dimensionali, estratti dal progetto del piano esecutivo, sono riportati in allegato: 

 

3.2 - Le azioni di PIANO 

Dalla tabella 2 emergono gli obiettivi principali (implicitamente definiti dalla normativa di riferimento 

del piano di recupero urbanistico) che il PIANO è in grado di attuare: dall’elenco più generale, si sono 

estrapolate, come rilevabile dal progetto e dagli atti, le finalità più rilevanti e consone al PIANO 

stesso, le quali vengono attuate per mezzo di specifiche azioni, riassunte nella seguente tabella 3. 

OBIETTIVO AZIONI DI PIANO 

Miglioramento e integrazione dell'accessibilità e della 

mobilità (rif.art.51 NTA di PRG) 

Riduzione della dimensione dei lotti 

Recupero paesaggistico ed ambientale del sito Realizzazione di aree verdi 

Piantumazioni arboreo-arbustive con specie autoctone 

Coerente recupero urbanistico Previsione di aree di completamento, ristrutturazione e 

nuova edificazione 

Incremento della dotazione dei servizi e di verde 

attrezzato (rif.art.51 NTA di PRG) 

Ampliamento del nucleo 
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4 - IL CONTESTO: LOCALIZZAZIONE – AMBIENTE  - PAESAGGIO  

4.1 - COMPONENTI AMBIENTALI TUTELATE 

L’area di intervento non risulta compresa all’interno di Siti di Interesse Comunitario (SIC) e/o Zone a 

Protezione Speciale (ZPS) ai sensi della D.G.R. n.2146 del 19 marzo 1996 Direttiva 92/43/CEE 

/HABITAT all’interno dei confini inerente l’approvazione della lista dei siti con valori di importanza 

comunitaria del Lazio ai fini dell’inserimento nella rete ecologica europea “Natura 2000". 

4.2 - CARATTERI DEL SITO E DEL PAESAGGIO  

4.2.1 - Generalità 

La zona dell’intervento ricade nel quadrante est della città, fuori del Grande Raccordo Anulare. Il 

nucleo si trova in prossimità di una delle estreme propaggini del territorio comunale di Roma in direzione 

est, immediatamente a ovest dell’area del lago di Castiglione, in parte confinante con il comune di Monte 

Compatri. Il nucleo è situato in prossimità dell’altro “Castiglione – via Polense km 19”, anch’esso 

individuato dalla variante di P.R.G. del 1997 “Piano delle Certezze”. 

Il territorio dell’area oggetto di studio è costituito da due comprensori, separati dalla via Polense: 

quello originario (riportato nel vigente P.R.G.) a est con estensione di circa 17 ha., e un’area di 

ampliamento (destinata prevalentemente al reperimento delle aree a standard) a ovest con estensione di 4 

ha.; fisicamente, è limitato ad ovest dal fosso dell’Osa, uno dei principali affluenti dell’Aniene, e ad est 

dall’orlo della caldera vulcanica di Castiglione, sede dell’omonimo lago fino al prosciugamento avvenuto 

nel secolo XIX. 

Attualmente l’area in oggetto, per la sua ubicazione in posizione “di frangia”, è caratterizzata da 

un’urbanizzazione diffusa, mista a giardini privati e coltivazioni, che, insieme alla vegetazione spontanea 

ed alle emergenze fisico-naturali dell’ambiente circostante, conferiscono all’insieme quel carattere misto, 

tipico degli insediamenti sorti abusivamente: in parte ancora “rurale” dove può leggersi, seppur 
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compromessa, la fisionomia originaria dell’Agro Romano e, in parte, già urbana, se non altro per il 

disegno della rete viaria e per la densità edilizia. 

4.2.2 - Descrizione del contesto 

L’area, attraversata sin dall’antichità da importanti vie di comunicazione quali la via Gabina (poi 

Prenestina) da alcune sue biforcazioni viarie, ma soprattutto sede dell’antica città di Gabii, è stata 

interessata negli ultimi decenni, come tutto il quadrante est dell’estrema periferia romana, da diffusi 

fenomeni di abusivismo edilizio. 

Il sistema viario si appoggia sulla via Polense, che trae origine, poco più a sud, dalla via Prenestina. 

Dalla via Polense hanno origine le strade di attraversamento interno: via Cartoceto, via Passo del Lupo e 

la via Prenestina vecchia, che costituisce il confine sud del nucleo. 

L’area è situata in prossimità di grandi infrastrutture viarie, quali l’autostrada A24 Roma-L’Aquila 

(uscita Lunghezza) e la linea ferroviaria Roma-Sulmona, (servizio FM2 Roma-Tivoli, fermata 

Lunghezza); l’accessibilità a questi sistemi è però ad oggi difficoltosa e limitata agli assi nord-sud 

esistenti (via Massa S. Giuliano, via fosso dell’Osa). È in fase di attuazione un nuovo asse di 

penetrazione veicolare nord-sud tra via di Lunghezzina e via Polense, a servizio dei p.d.z. “Lunghezzina” 

e “Lunghezzina 2”. 

Attualmente l’area in oggetto, per la sua ubicazione in posizione “di frangia”, è caratterizzata da 

un’urbanizzazione diffusa, mista a giardini privati e coltivazioni, che, insieme alla vegetazione spontanea 

ed alle emergenze fisico-naturali dell’ambiente circostante, conferiscono all’insieme quel carattere misto, 

tipico degli insediamenti sorti abusivamente: in parte ancora “rurale”, dove può leggersi, seppur 

compromessa, la fisionomia originaria dell’Agro Romano e, in parte, già urbana, se non altro per il 

disegno della rete viaria e per la densità edilizia.L’espansione edilizia, nata e consolidatasi fuori delle 

previsioni di Piano Regolatore, è formata principalmente di piccole case unifamiliari a due-tre livelli; 

questo tipo edilizio, di per sé di modesto impatto ambientale, è distribuito in maniera alquanto 

disordinata; la quasi assoluta mancanza di servizi pubblici e di opere di urbanizzazione rende l’insieme 

un “non-finito” che presenta tuttavia potenzialità di divenire un sistema urbanistico – ambientale di buon 

livello, se l’opera di recupero urbanistico verrà condotta con coerenza e attenzione alle componenti 

paesaggsitiche. 
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4.2.3 - Elementi di valutazione 

Il Piano di recupero proposto si propone di realizzare un comprensorio urbanistico, coerente e 

relazionato per morfologia e funzioni con il contesto insediativo di riferimento. 
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5 - CONFORMITA CON LA PIANIFICAZIONE PAESISTICA  

5.1 - Conformità rispetto ai beni dichiarativi e relative tutele 

L’ambito territoriale del Piano in esame è interessato da beni dichiarativi ai sensi all’art.134, 

comma 1, lettere a) del Codice pertanto è necessaria una verifica di conformità in ordine a tali beni. 

5.2 - Compatibilità rispetto ai beni tutelati per legge 

Come precedentemente enunciato al paragrafo 1.2.2.3., l’area d’intervento rientra nella casistica 

descritta all’art. 41, comma 3 lett. a) (aree, ambiti e beni puntuali e lineari nonché relative fasce di 

rispetto), pertanto qualsiasi tipo di intervento necessiterà del preventivo parere della Sovrintendenza 

Archeologica, ai sensi del comma 7 – art. 41 della NTA.  

Inoltre l’ambito territoriale del Piano in esame è interessato marginalmente da un bene tutelato per 

legge ai sensi all’art.134, comma 1, lettere b) del Codice, repertoriato nella tavola B di PTPR,: 

protezione dei corsi delle acque pubbliche, per il quale, come precedentemente evidenziato, all’art. 7 

comma 8, legge regionale 24/98 e art. 35, comma 8  NORME del PTPR, la tutela relativa a tali beni non 

inibisce la trasformazione, purché siano rispettate le seguenti condizioni: 

a) mantenimento di una fascia di inedificabilità di metri 50 a partire dall'argine; 

b) comprovata esistenza di aree edificate contigue; 

c) rispetto della disciplina di altri eventuali beni dichiarati di notevole interesse pubblico o 
sottoposti a vincolo paesistico.  

che di fatto si riscontrano nel caso di specie; viene pertanto assicurata la conformità in ordine a 

questa categoria di Beni Paesaggistici. 

5.3 - Compatibilità rispetto ai beni tipizzati 

L’ambito territoriale del Piano in esame non è interessato da beni tipizzati ai sensi all’art.134, 

comma 1, lettere c) del Codice pertanto non è necessaria una verifica di conformità in ordine a tali beni. 
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6 - COMPATIBILITÀ DEL PIANO CON LE FINALITÀ DI TUTELA  

La proposta è finalizzata alla riqualificazione urbanistica attraverso la ridefinizione di una identità 

locale per l'area Osa, ad oggi zona di transizione tra un contesto insediativo in forte evoluzione e brani di 

campagna romana e di naturalità che connotano il paesaggio locale, considerato che il quadro urbano di 

riferimento è interessato da diverse trasformazioni, riguardanti soprattutto il sistema insediativo dei 

servizi, delle infrastrutture e delle attività commerciali, le quali producono interazioni di vario ordine con 

l'area di intervento. La ricomposizione puntuale ed esaustiva di tale quadro costituisce il riferimento 

essenziale sul quale è stata basata la presente proposta. 

Scopo della presente trasformazione urbana è quindi, innanzitutto, come già enunciato la 

riqualificazione dell'area di insediamento e, di conseguenza, in parte dei tessuti circostanti grazie alla 

valorizzazione del verde presente ed alle aree nuove di verde e servizi che si determineranno in base al 

Piano. 

Gli elementi citati fanno ritenere che l’intervento sia compatibile con le finalità generali della tutela 

e riqualificazione del prevalente contesto paesaggistico degli insediamenti urbani. 

CONCLUSIONI  

Come precedentemente evidenziato, la localizzazione in adiacenza ad un ambito urbano e 

l’impostazione insediativa dell’intervento in relazione al contesto territoriale, sono tali da non proporre 

alcuna interferenza negativa con l’ambito paesaggistico presente né con la salvaguardia di elementi di 

rilievo e pregio del territorio vasto di afferenza, proponendo al contrario un effetto di compiutezza e una 

piena compatibilità delle opere previste dal Piano. 
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In conclusione, per tutto quanto sopra espresso, si ritiene che il progetto, sia conforme con la norma 

e compatibile con le finalità di tutela e che pertanto il giudizio sul suo inserimento paesaggistico possa 

essere considerato di idoneità sia in termini di conformità e che di compatibilità. 
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