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L’opera in esame è individuata dal Proponente tra quelle elencate nell’Allegato IV, punto 7, lettera 

b, della parte II, del D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii. e pertanto è sottoposta a procedura di Verifica 

sull’applicabilità della V.I.A. 
 

In data 09/05/2017 la Società Parco Aniene S.r.l. ha depositato presso questa Autorità competente 

copia degli elaborati di progetto e dello studio contenente le informazioni relative agli aspetti 

ambientali di cui all’Allegato V del suindicato Decreto Legislativo e ha provveduto a pubblicare sul 

B.U.R.L. n. 37/2017 l’annuncio di avvenuto deposito. 

Il progetto e lo studio sono stati iscritti nel registro dei progetti al n. 30/2017 dell’elenco. 
Nel termine di 45 giorni il progetto e lo studio non sono stati consultati dal pubblico e non sono 

pervenute osservazioni, ai sensi dell’art. 20, comma 3, parte II del D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii. 
 

Esaminati gli elaborati trasmessi elencati a seguire: 
 

 Tav. A – Quadro di Riferimento Progettuale; 

 Tav. B – Quadro di Riferimento Programmatico; 

 Tav. C – Quadro di Riferimento Ambientale; 

 Tav. D – Impatti del progetto e interventi di mitigazione e compensazione ambientale; 

 Studio geomorfologico – Relazione generale; 

 Studio geomorfologico – Tavole; 

 Studio geomorfologico – Allegati; 

 Comune di Subiaco, Deliberazione del Consiglio Comunale n. 74 del 28/12/2012; 

 Tavola 1  Inquadramento urbanistico;  

 Tavola 2  Stato di fatto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

seminterrato secondo scala - 1:200;  

 Tavola 3  Stato di fatto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

seminterrato primo - scala 1:200;  

 Tavola 4  Stato di fatto degli ambiti di intervento: planimetria del piano terra - 

scala 1:200;  

 Tavola 5  Stato di fatto degli ambiti di intervento: planimetria del piano primo - 
scala 1:200  

 Tavola 6  Stato di fatto degli ambiti di intervento: prospetti - scala 1:200;  

 Tavola 7  Stato di fatto degli ambiti di intervento: sezioni - scala 1:200;  

 Tavola 8  Progetto planivolumetrico;  

 Tavola 8 aggiornata  Progetto Planivolumetrico;  

 Tavola 8BIS  Computo delle superfici e dei volumi;  

 Tavola 9  Stato di progetto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

seminterrato secondo;  

 Tavola 10  Stato di progetto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

seminterrato primo;  

 Tavola Il  Stato di progetto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

terra 1:200;  

 Tavola 12  Stato di progetto degli ambiti di intervento: planimetria del piano 

primo 1:200;  

 Tavola 13  Stato di progetto degli ambiti di intervento: nuova edificazione - 

1:200;  

 Tavola 13 aggiornata  Stato di progetto degli ambiti di intervento: Nuova Edificazione (n. 4 

e 5a del planivolumetrico) 1 :200;  

http://www.regione.lazio.it/
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 Tavola 14  Stato di progetto degli ambiti di intervento: Individuazione delle aree 

e degli spazi reperiti per il soddisfacimento degli standard;  

 Tavola 14 aggiornata  Individuazione delle aree e degli spazi reperiti per il soddisfacimento 

degli standard;  

 Tavola 15  Individuazione su planimetria catastale delle aree private cedute 

gratuitamente al Comune;  

 Tavola 15 aggiornata Individuazione su planimetria catastale delle aree private cedute 

gratuitamente al Comune;  
 Tavola 16  Individuazione della Variante al PRG; 

 Tavola 17  Zonizzazione su base catastale;  

 Tavola 17 aggiornata  Zonizzazione su base catastale;  

 Tavola 18  Profili regolatori altimetrici, sezioni tipo delle sedi stradali, tipi di 

alberature;  

 Tavola 19  Elenchi catastali delle proprietà da vincolare;  

 Tavola 20  Relazione illustrativa sui criteri di impostazione; 

 Tavola 20 aggiornata  Relazione tecnico - illustrativa sui criteri di impostazione;  

 Tavola 21  Norme tecniche di attuazione; 

 Tavola 22  Bozza di convenzione - schema di impegnativa di programma;  

 Tavola 23  Fascicolo fotografico;  

 Tavola 24  Cronoprogramma;  

 Tavola 25  Verifica dell'equilibrio economico del P.I.I.  

 Tavola 26  Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricati A - B;  

 Tavola 27  Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricato G; 

 Tavola 27 BIS Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricato G; 

 Tavola 28  Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricato U. 
 

Nell’ambito della procedura di verifica V.I.A. di cui al D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii., con nota prot. 

n. 265302 del 25/05/2017, l’Area Valutazione Impatto Ambientale ha chiesto all’Area Urbanistica e 

Copianificazione e Programmazione Negoziata: Roma Capitale e Città Metropolitana di Roma 

Capitale della Regione Lazio, un parere di congruità urbanistica e paesaggistica inerente l’opera in 

esame  
 

Con nota prot. n. 760/AGT del 16/06/2017, inviata per conoscenza all’Area V.I.A e acquisita con 

prot. n. 315423 del 21/06/2017, il Comune di Subiaco, Area Governo del Territorio, ha richiesto 

alla competente struttura regionale, il parere di compatibilità geomorfologica ai sensi dell’art. 89 

del D.P.R. 380/01 riguardante l’opera in esame. 
 

Con nota del 20/06/2017, la Società Parco Aniene S.r.l. ha trasmesso la seguente documentazione, 

acquisita con prot. n. 340389 del 05/07/2017: 
 Indagine vegetazionale. 
 

Con nota prot. n. 397621 del 01/08/2017, l’Area V.I.A. ha rilevato l’incompletezza della 

documentazione fornita ai sensi dell’Allegato V, parte II, del D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii. e 

pertanto ha richiesto integrazioni documentali alla Proponente. 
 

Con nota del 21/09/2017, acquisita con prot. n. 476602 del 25/09/2017, la Società Parco Aniene 

S.r.l. ha chiesto una proroga di 60 giorni per la presentazione delle integrazioni. 
 

Con nota del 13/11/2017, acquisita con prot. n. 582227 del 16/11/2017, la Società Parco Aniene 

S.r.l. ha chiesto una ulteriore proroga di 90 giorni per la presentazione delle integrazioni 

http://www.regione.lazio.it/
http://www.regione.lazio.it/Organigramma/key.do?code=UNOR_D1F0500&type=are
http://www.regione.lazio.it/Organigramma/key.do?code=UNOR_D1F0500&type=are
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documentali. 
 

Con nota prot. n. 4501 del 04/01/2018, l’Area V.I.A. ha concesso 30 giorni di proroga per la 

presentazione delle integrazioni documentali, a far data dalla ricezione della comunicazione, viste le 

suddette richieste inoltrate dalla Società proponente. 
 

Con nota del 01/02/2018, acquisita con prot. n. 62473 del 05/02/2018, la Società Parco Aniene 

S.r.l. ha trasmesso la seguente documentazione integrativa: 
 

 Tav. A – Quadro di Riferimento Progettuale – aggiornata al 24 gennaio 2018; 

 Tav. B – Quadro di Riferimento Programmatico – aggiornata al 24 gennaio 2018; 

 Tav. C – Quadro di Riferimento Ambientale – aggiornata al 24 gennaio 2018; 

 Tav. D – Impatti del progetto e interventi di mitigazione e compensazione ambientale – 

aggiornata al 24 gennaio 2018; 

 Relazione tecnica ai sensi della legge quadro 447/95, D.Lgs. n. 42 del 17/02/2017 e nel rispetto 

del DPCM 14/11/97, DM 16/3/98 e legge regionale 3 agosto 2001, n. 18; 

 Documento programmatico; 

 Comune di Subiaco, Area Governo del Territorio, nota prot. n. 1555 del 31/01/2018, 

attestazione inesistenza usi civici; 

 Comune di Subiaco, Area Governo del Territorio, nota del 31/01/2018, certificato di 

destinazione urbanistica n. 4; 

 Tavola 8 II aggiornamento  Progetto Planivolumetrico;  

 Tavola 13 II aggiornamento Stato di progetto degli ambiti di intervento: Nuova 

Edificazione (n. 4 e 5a del planivolumetrico) 1 :200;  

 Tavola 14 II aggiornamento Individuazione delle aree e degli spazi reperiti per il 

soddisfacimento degli standard;  

 Tavola 15 II aggiornamento Individuazione su planimetria catastale delle aree private 

cedute gratuitamente al Comune;  

 Tavola 17 II aggiornamento Zonizzazione su base catastale;  

 Tavola 20 II aggiornamento Relazione tecnico - illustrativa sui criteri di impostazione;  

 Tavola 21 aggiornata Norme tecniche di attuazione; 

 Tavola 26 aggiornata Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricati A - B;  

 Tavola 27 BIS aggiornata Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricato G; 

 Tavola 28 aggiornata Stato di progetto degli ambiti di intervento: Fabbricato U; 

 Tavola 29  Planimetria di progetto elettrodotto ENEL 20 kV; 

 Tavola 30 Relazione allegata alla planimetria di progetto elettrodotto 

ENEL 20 kV; 

 Tavola 31 Planimetria d’insieme del sistema generale dei parcheggi. 
 

Sulla scorta della documentazione trasmessa, si evidenziano i seguenti elementi che 

assumono rilevanza ai fini delle conseguenti determinazioni. Si specifica che quanto 

successivamente riportato in corsivo è estrapolato dalle dichiarazioni agli atti 

trasmessi dalla richiedente. 
 

Inquadramento territoriale 

Il nucleo oggetto del recupero urbanistico è situato, nel territorio del Comune di Subiaco, tra il centro 

urbano ed il fiume Aniene. 

Attualmente l’area interessata dal progetto è composta da: 

- l’area dell’ex Cartiera: attualmente quasi del tutto dismessa (è stata notata solo la presenza di 

un’officina, di una rimessa mezzi della Protezione Civile e di una centrale idroelettrica); 

http://www.regione.lazio.it/
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- un’area attualmente adibita a zona parcheggio. 
 

Descrizione sintetica introduttiva del progetto specificando la natura, la tipologia delle opere, le 

motivazioni, gli obiettivi da conseguire e i risultati attesi 

Si tratta di un programma di riqualificazione urbanistica su di un’area industriale dismessa e degradata da 

oltre 15 anni. Le opere previste riguardano sostanzialmente il recupero e la ristrutturazione funzionale 

degli immobili, con un intervento di nuova edificazione di residenze in linea con gli schemi planimetrici ed 

architettonici dell’edilizia storica adiacente. 

La motivazione fondamentale alla base del progetto e il recupero e il riuso di manufatti storici non più 

produttivi ed ormai dismessi, cercando di inserirli nuovamente e con funzioni aggiornate nella prassi della 

vita cittadina, andando a colmare alcune lacune strutturali nei servizi, nelle attrezzature per il tempo 

libero, nella ricettività, nei parcheggi e nella fruibilità del tratto urbano del fiume Aniene. Le aspettative 

sono adeguate all’impresa, programmata nell’arco di un decennio e si concentrano sostanzialmente su un 

forte impulso di carattere economico che si traduce inevitabilmente sulla qualità della vita quando i servizi 

previsti entreranno a regime. 
 

Caratteristiche del progetto 

La filosofia del piano consiste nella riqualificazione funzionale dell’esistente, senza intervenire sui fronti 

esterni, nel completo rispetto dello stato di fatto. Questa linea di condotta intende mantenere l’impatto 

visivo che storicamente l’area ha assunto nell’immaginario collettivo, introducendo pero funzioni diverse 

rispetto all’originaria destinazione industriale. 

[…], la superficie interessata dalla variante al PRG sarà inclusa in una nuova sottozona dello strumento 

urbanistico generale denominata "sottozona F4 - Attrezzature di servizio private e civili di interesse 

comune". Le destinazioni d’uso in essa ammesse sono: 

• attività ricettive, intese come alberghi, pensioni, locande, pensionati, case di studenti, collegi; 

• attività commerciali classificabili come esercizi di vicinato e medie strutture di vendita ai sensi dell’art.4 

del Decreto Legislativo 31 marzo 1998 n.114, attività per la ristorazione e pubblici esercizi, attività 

artigianali di servizio; 

• attività terziarie – uffici, intese come studi professionali ed agenzie turistiche, immobiliari, bancarie, 
assicurative, ecc.; 

• residenza; 

• attrezzature per il tempo libero; 

• attrezzature pubbliche, di uso e di interesse pubblico o di interesse generale; 

• attività artigianali non moleste insediate in edifici con tipologia assimilabile a quella degli edifici 

residenziali; 

• attività di carattere culturale (musei, biblioteche, centri di documentazione ecc.); 

• parcheggi di uso pubblico; 

• mantenimento delle destinazioni d’uso originarie limitatamente ai fabbricati “C” e “D”; 

• aree a verde pubblico; 

• aree a verde privato. 

 

Le tavole di PII, comprese le Norme Tecniche di Attuazione, individuano le destinazioni d’uso ammesse e 

gli interventi attuabili per ciascuna sottozona di esso. Si specifica che per i fabbricati esistenti sono previsti: 

• la demolizione senza ricostruzione delle strutture fatiscenti e delle superfetazioni che impediscono il 

razionale riutilizzo dei fabbricati di maggiore importanza; 

• la manutenzione ordinaria, straordinaria, il restauro e la ristrutturazione edilizia; 

• la modifica delle destinazioni d’uso originarie in quelle previste dal PII. 

Una vasta gamma di interventi di carattere ricettivo, ricreativo, commerciale, culturale, di tempo libero, 

artigianale e professionale possono ridare forza propulsiva all’economia dell’alta valle dell’Aniene; tutto ciò 

http://www.regione.lazio.it/
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nell’ambito della filosofia della legge n. 179/92 e della legge regionale n. 22 del 1997, che definiscono i 

Programmi integrati d’intervento (PII), oltre che della Deliberazione del Consiglio comunale di Subiaco n. 

70 del 29.11.2012 “Criteri e indirizzi per l’attuazione dei Programmi integrati (PII)”. 

Per sostenere questa importante mole di attività saranno necessari parcheggi adeguati, da porre in 

adeguata parte a raso su superfici permeabili. La loro quantità sarà commisurata alle destinazioni d’uso 

da introdurre, con l’accortezza di aumentare la percentuale di parcheggi in funzione della presenza di 

attività commerciali e artigianali. 

Oltre a questo dimensionamento occorre considerare una certa quantità di parcheggi che si rendono 
disponibili all’uso pubblico, come da richiesta del comune di Subiaco. 
 

Consistenza degli interventi 

Lo schema che segue riassume con estrema sintesi l’ordine di grandezza degli interventi di trasformazione 

della struttura dell’ex cartiera. E’ da considerare che le destinazioni originarie si limitavano alle seguenti: 

industriale, magazzini, uffici. L’unico intervento ex novo riguarda la realizzazione di residenze e parcheggi 

interrati. 
 

CALCOLO DEGLI STANDARD 
 PARCHEGGI    PARCHEGGI P UBBLICI VERDE P UBBLICO 

Legge N.122 del 1989 
D.M. N. 1444/1968 

    L.R. N.33/99 art. 19  co. 1 
lett. g) 

DESTINAZIONE ABITANTI SUPERFICIE 
[mq] 

VOLUME 
[mc] 

PARAMETRO SUPERFICIE 
[mq] 

PARAMET
RO 

SUPERFICIE 
[mq] 

PARAMETRO SUPERFICIE [mq] 

COMMERCIALE  1.657,69  1 mq/1 mq 1.657,69 0,40 mq/1 
mq 

663,08 0,40 mq/1 
mq 

663,08 

GALLERIA APERTA  389,02  0,50 mq/1 
mq 

194,51 0,40 mq/1 
mq 

155,61 0,40 mq/1 
mq 

155,61 

CORRIDOIO  180,49  0,50 mq/1 
mq 

90,245 0,40 mq/1 
mq 

72,20 0,40 mq/1 
mq 

72,20 

RISTORANTE, BAR 

E UFFICI, LOCALI 

TECNICI, 

MAGAZZINI, 

SERVIZI  IGIENICI, 

SPOGLIATOI 

ANNESSI  AL 
COMMERCIALE 

  

2.324,04 

    

0,40 mq/1 
mq 

 

929,62 

 

0,40 mq/1 
mq 

 

929,62 

RESIDENZIALE 80  7.711,89 1 mq/10 mc 771,19 2,5 mq x 
ab 

200,00 9 mq x ab 720,00 

SPORTIVO  1.999,87    0,40 mq/1 
mq 

799,95 0,40 mq/1 
mq 

799,95 

UFFICI  2.622,68    0,40 mq/1 
mq 

1.049,07 0,40 mq/1 
mq 

1.049,07 

RICETTIVO  2.423,35    0,40 mq/1 
mq 

969,34 0,40 mq/1 
mq 

969,34 

CULTURALE  575,48    0,40 mq/1 
mq 

230,19 0,40 mq/1 
mq 

230,19 

ARTIGIANALE  990,66    0,07 mq/1 
mq 

69,35 0,03 mq/1 
mq 

29,72 

MAGAZZINI E 
LOCALI TECNICI 

 2.158,04    0,07 mq/1 
mq 

151,06 0,03 mq/1 
mq 

64,74 

OFFICINA  674,59 3.596,22 0,1 mq/1 mc 359,62 0,07 mq/1 
mq 

47,22 0,03 mq/1 
mq 

20,24 

CENTRALE 
ELETTRICA 

 140,68 1.702,23 0,1 mq/1 mc 170,22 0,07 mq/1 
mq 

9,85 0,03 mq/1 
mq 

4,22 

TOTALE  16.136,59   3.243,48  5.346,53  5.707,97 

 

La superficie totale da destinare a parcheggi (pubblici + privati) e pari a 3.243,48 mq + 5.348,88 mq = 

mq 8.592,36. 

http://www.regione.lazio.it/


 

 

 

 
    pag. 7/11 

V I A LE  D E L  T I N TO RE TT O ,  43 2  

00 14 2   R O M A  

 

TE L  +3 9 . 06 . 51 68 93 56  

 

w w w . r e g i one . l a z i o . i t   

 

Il progetto prevede la dotazione totale di parcheggi (pubblici + privati) pari a 10.803,34 mq > 8.592,36 

mq. 

La superficie totale da destinare a verde pubblico e pari a 5.708,98 mq. 

Il progetto prevede la dotazione totale di verde pubblico pari a 11.949,55 mq > 5.708,98 mq. 
 

SUPERFICIE TERRITORIALE AREA DI INTERVENTO DEL P.I.I. 

La superficie territoriale che riguarda l'area di intervento del P.I.I., dedotta dalle consistenze catastali, 

ammonta quindi a 35.208,00 mq. 
 

VOLUMETRIA TOTALE ESISTENTE E DI PROGETTO 

La volumetria totale esistente dei fabbricati della ex cartiera, […], ammonta a: 92.040,25 mc. 

La volumetria in fase di progetto dei fabbricati della ex cartiera prevede invece la demolizione di 5.829,34 

mc (come esposto precedentemente) e pertanto diventa: 

92.040,25 mc - 5.829,34 mc = 86.210,91 mc. 

La volumetria di progetto prevede inoltre la realizzazione di 7.711,89 mc ex novo con destinazione 

residenziale. 

Pertanto la volumetria totale di progetto è: 

86.210,91 mc (volume ex cartiera) + 7.711,89 mc (volume nuove residenze) = 93.922,80 mc. 

L'incremento di volumetria di progetto rispetto alla situazione attuale è di 1.882,55 mc. 
 

Il Piano urbanistico prevede la dismissione della destinazione industriale in favore di nuove destinazioni 

urbanistiche attraverso la creazione di una nuova zona F4 di P.R.G. 

Le destinazioni di progetto sono le seguenti: 

- commerciale, che prevede: 

     1.657,69 mq di superficie di vendita (fabbricato A + fabbricato G); 

       380,02 mq di galleria coperta annessa al fabbricato G; 

      180,49 mq di corridoio annesso al Fabbricato A; 

   2.324,04 mq destinati a ristorante, uffici, locali tecnici, magazzini, servizi igienici e spogliatoi annessi alla 

destinazione commerciale; 

- residenziale, per un totale di 1.281,21 mq di superficie coperta e 7.711,89 mc; 

- sportivo, per un totale di 1.999,87 mq; 

- direzionale, per un totale di 2.622,68 mq; 

- ricettivo, per un totale di 2.423,35 mq; 

- culturale, per un totale di 575,48 mq; 

- artigianale, per un totale di 990,66 mq; 

- magazzini e locali tecnici, per un totale di 2.191,67mq; 

- officina, per un totale di 674,59 mq; 

- centrale idroelettrica, per un totale di 140,68 mq. 

La superficie lorda totale dell'intervento riguardante la ristrutturazione è di 16.170,22 mq, a cui si 
aggiungono 1.281,21 mq di superficie coperta riguardante le residenze ex novo. 

Il complesso è dotato di 96 stalli complessivi ubicati nei parcheggi a raso, suddivisi in: 

- 78 posti per le auto, comprensivi dei 7 stalli per i disabili; 

- 2 per i pullman; 

-10 per le moto; 

- 6 per il carico/scarico merci. 

Inoltre prevede 150 posti auto e 59 stalli per i motocicli ubicati nei due piani del parcheggio interrato. 

Il totale dei posti per il parcheggio complessivi previsti, sia a raso che interrati, è di: 

96 (a raso) +150 (interrati) + 59 (interrati) = 305. 

http://www.regione.lazio.it/
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Sebbene sia richiesta la verifica di assoggettabilità al procedimento di V.I.A. solo per il comparto 

commerciale, si è preferito analizzare uno scenario di mobilità complessiva dell'intero complesso rinnovato 

in fase di esercizio. 
 

Analisi riassuntiva di coerenza del progetto con gli strumenti di pianificazione, programmazione e 

vincolistica territoriale mettendo in evidenza le eventuali disarmonie di previsione contenute nei suddetti 

strumenti. 

[…] l’area di intervento è sottoposta ad alcune previsioni legislative che impongono il rispetto di alcune 

procedure e la richiesta di NN.OO. del vincolo paesaggistico. Nella tabella che segue è fornito uno schema 

riassuntivo delle previsioni e dei vincoli (necessariamente sintetico) dal quale si evince che l’area dell’ex 

cartiera di Subiaco è sottoposta, in via preliminare, alla richiesta di NN.OO. per quanto riguarda il vincolo 

paesaggistico ed al rispetto di alcune condizioni di carattere progettuale a cui il Piano deve adeguarsi. Non 

esiste alcuna indicazione di non coerenza tra le previsioni del Piano Integrato di Intervento e la 

pianificazione a scala urbana, provinciale, regionale e nazionale. 
 

 
 

STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE 

  
 

SINTESI DELLE PREVISIONI 

 
Coerenza 

con le 
previsioni 

 
Coerenza 
parziale/ 

condiziona
ta 

 

Non 
Coerenza 

Piano Territoriale Paesistico Regionale TAV. B Autorizzazione 
paesaggistica relativa ai 
nuovi interventi 

 
NN.OO. 

 

Piano Territoriale Paesistico TAV.E/1.3 
Fiumi torrenti e corsi d'acqua  NN.OO.  

Aree già sottoposte a vincolo  NN.OO.  

 

Piano Territoriale Provinciale Generale 

 Costruzioni urbane elementari 
– C8 – 

 
coerenza 

  

 Campo preferenziale 
di organizzazione degli 
insediamenti 

 
coerenza 

  

 
Piano stralcio di Assetto Idrogeologico 

 
TAV. 42 

Zona non soggetta ad 
indicazioni 

 
coerenza 

  

TAV. 46 Zona non vincolata coerenza   

Piano di Risanamento della Qualità 
dell’Aria 

  
Subiaco zona C a basso rischio 

 
coerenza 

  

Piano Regionale di Tutela delle Acque  Bacini classe 2 : Buono coerenza   

Piano di Gestione dei Rifiuti della 
Regione Lazio 

  
Raccolta differenziata dei 
rifiuti 

 
coerenza 

  

Piano d’Ambito ATO 2 Lazio Centrale – 
Roma 

  
Capacità depurativa 
sufficiente 

 
coerenza 

  

 
P. R. G. del Comune di Subiaco 

 
TAV. P4 

Zona M: area 
industriale, artigianale 

 Approvazio
ne P.I.I. 

 

Aree naturali protette  Non interessata    

S.I.C. e Z.P.S.  Non interessata    

Analisi di coerenza rispetto ai disposti 
di cui alla L.R. n. 33/1999 "Disciplina 
relativa al settore commercio", in 
particolare agli artt. 18 e 19 

 Modalità di raccordo tra 
viabilità carrabile e 
pedonale esistente e di 
progetto- standard di 
parcheggio 

 
coerenza 

  

Fascia di rispetto stradale  Nessuna fascia di rispetto coerenza   

Classificazione acustica  Classe Acustica IV e V coerenza   

 
Classificazione sismica 

  
Zona Sismica 2B 

 NN.OO. 
Genio civile 

 

http://www.regione.lazio.it/
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* * * 
 

ESITO ISTRUTTORIO 
 

L’istruttoria tecnica è stata condotta sulla base delle informazioni fornite e contenute nella 

documentazione agli atti, di cui il tecnico Arch. Marcello De Angelis, ha asseverato la veridicità con 

dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, presentata 

contestualmente all’istanza di avvio della procedura. 
 

Considerato che: 
 

- Il progetto in esame riguarda la riqualificazione, con cambio di destinazione d’uso da sito 

industriale a commerciale/servizi, dell’area relativa all’ex cartiera, ubicata nel centro urbano 

del Comune di Subiaco (RM); 

- Le opere in progetto interessano una superficie territoriale pari a mq 35.208,00 e la 

volumetria è la seguente: 

86.210,91 mc (volume ex cartiera) + 7.711,89 mc (volume nuove residenze) = 93.922,80 mc. 

L'incremento di volumetria di progetto rispetto alla situazione attuale è di 1.882,55 mc. 

La descrizione delle opere da realizzare e la consistenza degli interventi è sinteticamente 

riportata nella presente istruttoria tecnico – amministrativa; 

- Per quanto attiene la situazione vincolistica – territoriale, l’area di intervento è gravata dai 
seguenti vincoli: 

o Beni d’insieme: vaste località con valore estetico tradizionale, bellezze panoramiche (ex 

legge n. 1497/39); 

o Corsi delle acque pubbliche; 

o Insediamenti urbani storici e territori contermini compresi in una fascia della 

profondità di 150 metri; 

o Aree boscate; 

o Beni puntuali diffusi, testimonianza dei caratteri identitari archeologici e storici e 

relativa fascia di rispetto di 100 metri (tp058_0787). 

Non si rilevano interferenze con S.I.C., Z.P.S. e Aree Naturali Protette. 

Il Comune di Subiaco ha richiesto alla competente struttura regionale, il parere di 

compatibilità geomorfologica ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. 380/01 (rif. nota prot. n. 

760/AGT del 16/06/2017) mentre la scrivente Area V.I.A. ha richiesto un parere di congruità 

urbanistica e paesaggistica inerente l’opera in esame all’Area Urbanistica e Copianificazione e 

Programmazione Negoziata: Roma Capitale e Città Metropolitana di Roma Capitale della 

Regione Lazio (rif. nota prot. n. 265302 del 25/05/2017). 

A tutt’oggi non sono stati acquisiti e/o trasmessi pareri, autorizzazioni, nulla osta a supporto 
della presente procedura di Verifica di assoggettabilità a V.I.A. 

- In merito agli aspetti trasportistici del progetto, si formulano le seguenti considerazioni: 

 Nell’elaborato denominato “Tav. A – Quadro di Riferimento Progettuale – aggiornata al 24 

gennaio 2018”, è stata compiuta una analisi della viabilità esistente e di progetto, 

specificando in premessa che “Sebbene sia richiesta la verifica di assoggettabilità al 

procedimento di V.I.A. solo per il comparto commerciale, si è preferito analizzare uno scenario 

di mobilità complessiva dell'intero complesso rinnovato in fase di esercizio”. 

 Nella descrizione dello “Scenario di percorribilità carrabile di progetto nell'ora di punta della 

mattina e della sera” viene considerata solo la quantità di traffico “attratto – generato” 

dalle strutture commerciali, non tenendo conto della quota residuale di traffico 

derivante dalle nuove destinazioni urbanistiche proposte (residenziale, sportivo, 

http://www.regione.lazio.it/
http://www.regione.lazio.it/Organigramma/key.do?code=UNOR_D1F0500&type=are
http://www.regione.lazio.it/Organigramma/key.do?code=UNOR_D1F0500&type=are
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direzionale, ricettivo, culturale, artigianale). Detta scelta risulta contraddittoria con 

quanto precedentemente affermato dalla stessa Società proponente. 

 Come è noto, la Verifica di assoggettabilità a V.I.A., normata dal D.Lgs. n. 152/06 e 

ss.mm.ii. è una procedura tecnico-amministrativa di verifica della compatibilità di un 

progetto, finalizzata all'individuazione, descrizione e quantificazione degli effetti che un 

determinato intervento, opera o azione, potrebbe avere sull'ambiente. Come 

prescritto dalla normativa di settore, il progetto deve essere valutato necessariamente 

nella sua interezza, anche in relazione agli impatti cumulativi generati. 
 In considerazione dell’ubicazione dell’opera (centro urbano), carichi aggiuntivi di flussi 

di traffico possono influire sul sistema di circolazione locale, con il rischio di generare 

processi cumulativi di allargamento territoriale della congestione e con possibili effetti 

su diverse componenti ambientali (qualità dell’aria, rumore, ecc.) e che pertanto 

dovranno essere puntualmente analizzate in un nuovo studio trasportistico. 

- Verificato lo scenario acustico proposto nel progetto, si ritiene che lo stesso debba essere 

soggetto ad un esame più approfondito, giacché il cambio di destinazione d’uso degli 

immobili impone una rivisitazione della classificazione acustica del territorio e dunque, un 

nuovo confronto con dei nuovi limiti. 

Nel merito, lo studio proposto risulta non molto particolareggiato. Il progetto prevede la 

realizzazione di elementi la cui coesistenza dal punto di vista acustico è molto critica, e lo 

studio presentato non rappresenta compiutamente la valutazione di impatto acustico e la 

valutazione del clima acustico le cui relazioni devono essere indirizzate ad elementi 
edificatori necessariamente diversi. Il confronto con i limiti presenta delle criticità, sia perché 

considera inopportunamente valori di una classificazione acustica non più corrispondente al 

progetto di cambio di destinazione d’uso, sia perché non tiene conto comunque dei valori di 

qualità né sembra considerare opportunamente i livelli di rumore indotto dalla realizzazione 

del progetto, come ad esempio il traffico indotto. 

Non vi è cenno peraltro alla tipologia di manufatti residenziali ed al rispetto dei requisiti 

acustici passivi degli edifici, elemento fondamentale giacché le residenze sono ospitate in un 

insieme di installazioni la cui componente rumore può arrecare criticità. Circa l’esistente 

viabilità il nuovo insediamento residenziale potrebbe risultare esposto ad una rumorosità 

non compatibile con la destinazione dello stesso: non risultano indicati gli interventi tesi a 

conseguire la compatibilità. 

- Con riferimento alla documentazione integrativa prodotta dalla Società proponente, questa 

risulta mancante o carente nella trattazione delle seguenti tematiche: 

¶  Cantierizzazione: non sono state compiutamente descritte le modalità di scavo e 
stoccaggio dei terreni nell’ambito del cantiere, non è stato fornito un cronoprogramma 

dei lavori, né è stata individuata, su apposita planimetria di dettaglio, i siti temporanei di 

stoccaggio delle terre. 

¶ Atmosfera - bilancio dei carichi inquinanti: la documentazione fornita è mancante delle 

informazioni richieste in quanto nell’elaborato denominato “Documento programmatico” 

si indicano le azioni che verranno compiute solo ad assetto definitivo raggiunto ovvero a 

opera realizzata, quindi rimanda la stima degli impatti alla “fase di esercizio”; non si 
forniscono quindi elementi previsionali. 

 

Considerato infine che: 

- gli elaborati progettuali nonché lo Studio Preliminare Ambientale, depositati presso questa 

Autorità competente, sono da considerarsi parte integrante della presente istruttoria 

tecnico-amministrativa; 

- la presente pronuncia riguarda il progetto così come completato attraverso le 

http://www.regione.lazio.it/
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documentazioni integrative pervenute; 

- si rileva la necessità di acquisire una serie di atti presupposti che si ritengono essenziali per 
valutare la fattibilità dell’opera in relazione al contesto ambientale di riferimento e la 

situazione vincolistica territoriale ovvero si evidenzia la necessità di acquisire 

preliminarmente una serie di pareri ambientali, la cui competenza è in capo ad altre Autorità; 

- il contesto ambientale in cui il progetto si inserisce risulta interessato da sensibilità e criticità 
afferenti le diverse componenti ambientali; 

- per quanto sopra evidenziato, l’intervento richiede una più dettagliata analisi degli impatti 

ambientali, relativi anche ad un ambito territoriale più ampio di quello considerato; 

- non è possibile escludere il carattere cumulativo degli impatti derivanti dall’aumento di carico 
insediativo e attrattività del complesso edilizio sul sistema della mobilità, sulla componente 

aria e sull’inquinamento acustico; 

- la documentazione presentata non risponde ai requisiti di cui Allegato V del D.Lgs. n. 152/06 

e ss.mm.ii. e non consente una compiuta valutazione complessiva dell’intervento, tale da 
poter verificare l’assenza impatti negativi e significativi sull’ambiente e sul patrimonio 

culturale; 
 

Pertanto si ritiene che il livello di approfondimento necessario per individuare un quadro 

sufficientemente adeguato in merito all’inquadramento delle potenziali criticità determinate dalla 

realizzazione del progetto sia quello di una procedura di Valutazione di Impatto Ambientale. 
 

TUTTO CIO’ PREMESSO 
 

effettuata la procedura di Verifica ai sensi dell’art 20, parte II del D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii., in 

relazione all’entità dell’intervento e alle motivazioni sopra richiamate, si ritiene che  
 

IL PROGETTO DOVRÀ ESSERE SOTTOPOSTO A PROCEDURA DI V.I.A. 

 

a norma dell’art. 27 bis del D.Lgs. n. 152/2006 e ss.mm.ii. 
 
 

Il presente documento è costituito da n. 11 pagine inclusa la copertina. 

La presente istruttoria tecnico-amministrativa è redatta in conformità della parte II del D.Lgs. n. 

152/06, come previsto dall’art. 23, comma 2 del D.Lgs. n. 104/2017. 

 

http://www.regione.lazio.it/

