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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La presente stima & volta alla determinazione del Valore di Mercato al Settembre 2014 dell'unita
immobiliare ad uso abitazione in Roma — Salita del Grillo n. 17 scala A p.3° int. 7, distinta al Catasto
fabbricati di Roma al Fg. 493; p.lla 9; sub 11; cat. A/2 di proprietd della Regione Lazio, nello stato di

fatto e di diritto in cui I'unitd immobiliare si trova alla data di redazione del rapporto.

La stima si inserisce nell'ambito della procedura operativa per I'alienazione di compendi immobiliari
stabilita negli allegati A e B della Deliberazione programmatica della G.R. 27 maggio 2014 n°306 nonché
delle modalita di azione dell’'asta on line, da effettuarsi da parte dell'Agenzia del Demanio, coenformate

con Deliberazione della Giunta Regionale del Lazio n° 474 del 15/07/2014.

In particolare, i compendi immobiliari interessati dalla citata procedura risultano:

Compendio n°522  Salita del Grillon®10-12 Fg. 493 p.le 11-103 sub 501-504 cat.C2,p. T, 51

Salita del Grillon®10-17 Fg. 493 p.lle 8-11 sub 5-2 cat. A2, p.1°
Compendio n°523  Salita del Grillon®17 Fg. 493 p.lla g sub 5 cat. A10,p. T
Compendio n°750 Largo Goldoni n°47 Fg. 470 p.lla 278 sub 15 cat. A10, p. 2°int.3
Compendio n°751  Largo Goldoni n®47 Fg. 470 p.lla278 sub 22 cat. A10, p. 4°int.11
Compendio n°752  Salita del Grillon®17 Fg.493 pllag sub 11 cat. AZ, p. 3°int.7

I bene e identificato come "compendio immobiliare n°752".

Per |'espletamento dell'incarico si & proceduto alla verifica dei luoghi, alle operazioni di verifica
documentale disponibile, alle verifiche catastali ed urbanistiche, alle indagini di mercato immobiliare e

alla raccolta di quotazioni, come meglio specificato nel prosieguo della relazione,

2. LIMITI PER L'INDAGINE

La presente relazione di stima viene effettuata a seguito di visita dei luoghi e in base alla documentazione
disponibile consistente in:

s Planimetria catostale anno 1938;

» Planimetria catastale del 21/07/2003;

e Planimetria catastale de 10/12/2007;

s Planimetria cotastale del 8/05/2014;

e Planimetria catastole oituale;

» Visurg catastale storica per immobile; ‘W
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e [spezione ipotecaria del 4/06/2014;

e Visura nota di trascrizione n. 138 del 8/03/2012;

o Attestato di prestazione Energetica immobile del 5/08/2014;

» Autorizzazione all'alienazione del MIBAC in data 1/08/2014 prot. 12370;
*  Decreto MIBAC del 21/06/2004 (dichiarazione di interesse);

s Provvedimento di tutela MIBAC del 30/07/2004 prot, 4118;

s Risposta MIBAC alla richiesta presenza vincelo archeologico prot. 15607 del 23/05/2006;
s Relazione storico-amministrativa patrimonio ex Comunione ASL del Lazio;
¢ Scheda Censimento D493-9-11-058091;

¢ Scheda vigilanza;

s Rilievo planimetrico D493-9-11-058091;

e Pignimetrio presa foto D493-9-11-058091;

s Doc, fotografica D493-9-11-058091;

s Inguadramento territoriale D493-9-11-058091;

o Denuncia Inizio Attivita prot. 62740 del 16/09/2003;

e D.L.25/06/2008 n. 112;

o LR 11/08/2008 n. 14 art. 1 ¢. 5 {estratto dal B.ULR.L. Del 14/08/2008)

= LR 23/12/2011 n. 20 {estratto dal B.U.R.L. Del 28/12/2011)

s  D.P.G.R Lazio 57/200.

[n particolare ulteriori approfondimenti potranno essere effettuati in relazione ai seguenti aspetti:

e | dati di consistenza sono stati desunti da documentazione catastale, da elaborati grafici e schede dati
metrici tratti dalla documentazione disponibile debitamente verificata in loco con verifiche a campione
tramite misurazioni dirette.

+ Le planimetrie sono da intendersi soltanto quale austlio per rappresentare la proprieta e I'ambiente in cui
essa e collocata. Sebbene il materiale & stato predisposto utilizzando al meglic i dati dispanibili, essa non
deve essere considerato come un rilevamento topografico o come una planimetria in scala.

* Non & stato eseguito alcun accertamenta di carattere amhbientale.

e || giudizio estimativo esclude {'esame dell'impatto ambientale derivante da sostanze pericolose {amianto,
formaldeide, rifiuti tossici, ece.) o potenzialmente tali.

* Non sono stati eseguiti accertamenti circa il diritto di proprieta, se lo stesso sia esercitato nell'ambito dei
confini e che non esista violazione del diritto di proprieta altrui né sconfinamento.

¢ Sono stati trascurati gli aspetti di carattere legale, fiscale e finanziario.
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s le quotaziohi parametriche raccolte sono distintive del mercato immobiliare in esame alla data del

rapporto.

3. ELENCO ALLEGATI

L

10.

11
12,
13
14,

Documentazione fotografica;
Attestato di Prestazione Energetica;
D.L. 25/06/2008 n. 112;
L.R. 11/08/2008 n. 14 art. 1 ¢. 5 (estratto dal B.U.R.L. del 14/08/2008);
Documentazione catastale;
e FEstrotto di mappa catastale 1:1000;
e Planimetria catastale anno 1938 scala 1:100;
e Planimetria catastale del 21/07/2003 scala 1:200;
e Planimetria catastale del 10/12/2007 scala 1:200;
s Planimetria catastale attuale scala 1:200;
e Visura cotastale storica per immobile;
Stralcio del fg. 17-1 Sistemi e Regole 1:5000 de! PRG Comunale approvato con D.C.C. n°18 del
12/02/2008 con individuazione dellimmobile oggetto di stima;
Stralcio PTPR (Tav. B — Tav. C) con individuazione del bene oggetto di stima;
Estratti dalle NTA del PRG approvato def Comune di Roma;
Estratti Clrcolare esplicativa Roma Capitale - Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistict - Direzione Attuazione Strumenti Urbanistici n°29137 del 09/03/2012;
Estratti Circolare esplicativa Roma Capitale - Dipartimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica - Direzione Edilizia n® 125148 del 23/12/2013;
Denuncia Inizio Attivitd prot. 62740 del 16/09/2003;
Rifievo planimetrica quotato dell’unité immaobiliare;
Quotazioni immohifiari;

Relazione notaio Giacobini in data 30/09/2014.

4. SOPRALLUOGHI

In data 15/09/2014 & stata eseguita la visita dei luoghi per I'esecuzicne delle verifiche metriche degli

elaborati disponibili tramite rilievi a campione, e per la raccolta delle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dell'immobile, anche eseguendo riprese fotografiche delle parti rappresentative dell'immaobite.
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5. UBICAZIONE

5.1 DESCRIZIONE DEL QUARTIERE O DELLA ZONA

L'edificio oggetto della stima & situato in Roma, nel territorio del | Municipio = Rione Monti. Si tratta del
primo e pill esteso rione di Roma, rivendicato dai suoi abitanti come il “pil romano” di qualsiasi altro.
E'enorme patrimanio storico ed artistico del rione fa di Manti quasi una piccola citta a sé& nel cuore della pid
ampia_cinta urbana.

Inepoca romanala zona era densamente popolata: la parte alta del rione (dalle Terme di
Diacleziano alla Suburra) era costituita da domus signorili, mentre nella parte bassa e pantanosa - la Suburra
- vivevano | plebei, e la zona era fitta dilupanarie locande malfamate. Pill gil, nella valle
tra Campidoglio e Palatino, c'erano i Fori Imperiali, separati dal quartiere popolare per mezzo del grande
mura in pietra gabina che ancor oggi fa da quinta architettonica al Foro di Augusto.

Nel medioevo e fino agli inizi dell'Ottocento il rione rimase essenzialmente una zona ricca di vigne e orti,
poco popolata per la scarsitd d'acqua e per |la lontananza dal Vaticano, centro culturale di quel periodo. La
zona non diventd totalmente inabitata solo grazie alla presenza delle basiliche di San Giovanni in Laterano e
di Santa Maria Maggiore: il continua afflusso di pellegrini garantiva sempre un caspicuo numero di persone
sul territorio. Fu pol Papa Sisto V che con |'apertura della via oggl Merulana e allora Gregoriana e della via
Felice {oggi Depretis, Quattroe Fontane e Sistina) indirizzd con chiarezza il pellegrinaggio e il ritorno
all'urbanizzazione del rione Monti.

Successivamente, lo sviluppo urbanistico di fine 1800 {Roma era appena diventata capitale}, in particolare
I'apertura delle vie Cavour e Nazionale, e i grandi sventramenti del periodo fascista, camhbiarono
completamente il volta del rione. Tra il 1924 e il 1936 un'ampia porzione della parte bassa del rione fu

distrutta per costruire via dei Fori Imperiali (allora via dell'Impera} e portare alla luce i resti antichi.

Al Mgt I o
Ly el e i

RIONE | = MONTI CARTOGRAFIA 1977
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Il rione Monti & quindi il pil grande e ricco di testimonianze archeologiche di Roma: il Ludus Magnus, la

palestra dei gladiatori prossima all'anfiteatro Flavio, la Domus Aurea, la dimora sfarzosa e grandiosa ideata
da Rubirio per Nerone, le terme di Traiano, le nove cisterne delle Sette Sale, parte dei Fori degli imperatori
Augusto e Nerva, Tralano con i suci Mercati e tratti delle mura Serviane, di quelle Aureliane con la porta
Asinaria, e ancora le terme di Tito, resti dell'acquedotto Claudio e i resti dei palazzi dei Laterani. Importanti
poi le memorie medievali come il triclinio Leoniano, il battistero Lateranense, S. Stefano Rotondo, la torre
dei Conti, la casa dei Cavalieri di Rodi, 5. Prassede, le torri dei Capocci, ai quali si debbono aggiungere
importanti complessi monumentali dalla ricchissima stratificazione storica come la basitica di §. Giovanni in
Laterano, la chiesa di 8. Clemente e quella di . Martino ai Monti, la basilica di 5. Maria Maggiere o il palazzo
del Grillo. Nel rione Monti inoltre si ritrovang alcuni capolavori del barocco romane come le chiese di S.

Andrea al Quirinale e di S. Carlino alle Quattro Fontane.

Dal punto di vista commerciale, il rione & vivace soprattutto lungo la via Nazionale; nel resto del rione
continuano a sopravvivere piccoli esercizi commerciali e botteghe artigiane, oltre a locali alla moda
frequentati da giovani ed artisti e disposti lungo il reticolo di vie di impianto medicevale.

Il rione Manti si contende con Trastevere la palma di rione pid caratteristico della citta e vi abita ancora
gualche vecchio ramano di umili origini; oggi vi risiedono attori ed artisti, soprattutto ai piani alti e
panotamici deghi edificl; diversamente dal rione di oltre Tevere, perd, il nostro ha la peculiarita di contenere
il patrimonio pill preziose dell’umanita commisto a scorci urbani e architetture estremamente popolari.
Sotto il profilo urbanistico, il rione & centralissimo; circondato da piazza del Colosseo, via dei Fori Imperiali e
Piazza Venezia da una parte, e via del Quirinale, via Nazionale, Santa Maria Maggiore e piazza di San

Giovanni in Laterano dall’altra.

In conclusione, l'immobile da stimare trova ubicazione nel rione pill prezioso di Roma dal punto di vista
archeologico, nonché uno dei pit caratteristici della vecchia Roma. Nello specifico, I'immobile & sito
nell'estremita occidentale del rione, alle spalle dell’area archeologica occupata dai Fori imperiali e dal vasto
complesso edificato sotto I'imperatore Traiano, nonché nell’area in éui sono concentrati i massimi edifici

medicevali, accanto al bellissimo palazzo del Grillo.
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UBICAZIONE DELL'IMMOBILE - INGUADRAMENTO TERRITORIALE

UBICAZIONE DELL IMMOBILE - INQUADRAMENTQ NEL CONTESTO URBANO
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5.2 INFRASTRUTTURE E ATTREZZATURE URBANE

Relativamente alla mobilita ed ai collegamenti infrastrutturali, I'immobile in oggetto si trova in zona a
traffico limitato ZTL Centro storico; & servita da n. 22 linee urbane diurne e n. 12 linee urbane notturne
entro un raggio di 500 mt. L'area & inoltre servita dalla linea B della Metropolitana, che attraversa il
centro della citia collegandone la zona sud con [a zona nord-est; le fermate pil vicine sono Cavour e
Colosseon, situate a circa 500 mt dall'immohile oggetto di stima.

La zona sara servita anche dalla nuova Metro € della metropolitana, che colleghera il quartiere nord-est
della citta {Della Vittoria) alla estrema periferia est tagliando il centro. Fori Imperiali-Colosseo diventera
il principale nodo di scambio tra le due linee C e B, creando una connessione infrastrutturale di

primaria importanza per la mobilitd pubblica della citta.

5.3 CARATTERI DEL TESSUTO URBANISTICO DI CONTESTO

L'immobile ricade nella Citta storica; il tessuto di riferimento & di origine medievale: "tessuti e
complessi di edifici di origine medievale, trasformati nef tempo a sequito di rifusioni e sostituzioni con
nuove configurazioni tipo-morfologiche, nonché di ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale,
barocca o moderna pre-unitaria.

| caratteri peculiari sono:

a) una regola di disposizione degli edifici, nelle parti di impianto urbano medievale originario,
caratterizzata da allineamenti fungo il filo stradale e dalla continuita delle fronti lungo una viabilitd
tortuosa e irregolare, esito di lenti processi di medievalizzazione delle preesistenze di epoca romana. Si
distinguono i tessuti condizionati da alcuni grandi edifici speciali antichi sia nell'impianto planimetrico
che nelle strutture in elevazione {Stadio di Domiziano, Teatro e portico di Pompeo, Teatro e Crypta di

Balbo, portico di Ottavia, Teatro di Marcello);

c) una suddivisione fondiaria ed una maglia muraria generalmente irregolari, condizionate da una
originaria parcellizzazione di passo ridotto che ha subito nel tempo processi di accorpamento nelle parti
sottoposte a rifusione, sostituzione e ristrutturazione urbanistica;

d) un‘edilizio minuta di modesta altezza frammista ad edifici di maggiori dimensioni, rinascimentali e
barocchi, formatisi sia in esito ad intenzionalitd progettuali di grande rilievo architettonico e urbano sia
attraverso processi minori di rifusione di edifici contigui che hanno anche occupato e talvolta intasato le
ampie corti derivate dalla suddivisione fondiaria medievale, cosi come gli orti e i giardini degli antichi

monaster] presenti, riducendoli a spazi tendenzialmente residuali;
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g) la persistenza di tipi edilizi seriali appartenenti alla fomiglia delle case a schiera, da salvaguardare e

valorizzare,e la prevalenza di gquelli appartenenti alle famiglie delle case d'affitto preunitarie di rifusione
e di nuovo impianto, dei palazzetti e dei palazzi'.!

1
(estratti dalla Guida per ia qualita degli intervenii elaborato G2 - PRG Comunale)

6. DESCRIZIONE DEL BENE
6.1 CENNI STORICI

L'immobile oggetto di stima & sito nella Salita del Grillo, strada che collega piazza del Grillo a largo
Angelicum e prende il nome dall’lomonimao palazzo con torre della famiglia del Grillo.

Il fianco sinistro della via, che corrisponde all'antico "Clivus Ursi", conserva un edificio con bella cortina
in tufelli, databile alla seconda meta del secolo Xlil, che faceva parte del cosiddetto "Castello Caetani”,
nel guale furono incluse anche la Torre delle Milizie e la Torre del Grillo. L'edificio, situato sopra
i Mercati Traianei, fa parte di un complesso oggi sede dell'Ordinariato Militare per I'ltalia, ovvero una
Chiesa particolare equiparata ad una diocesi che garantisce I'assistenza spirituale ai militari delle Forze
Armate italiane. Accanto a quest'edificio si possono notare, all'interno del complesso dei Mercati
Traianei, i resti di un'insula romana con ambienti adibiti sia ad abitazioni sia a "tabernae". In un
manascritte di Glacomo Grimaldi del 1603 {"Index omnium et singulorum librorum bibliothecae
sacrosanctae Vaticanae basilicae") viene riportate che "sotto il monastero di 5.Sisto, nella discesa de!
clivo per andare a S.Quirico (proeprio la Salita del Grillo), a sinistra verso la meta del medesimo, si
vedeva una chiesa profanata e convertita in casa, la quale fino a' suoi giorni si chiamava S.5alvatore, e
vi i vedeva pure il campanile, nonché l'immagine del Salvatore, che era stata posta nella facciata della
casa. Detta casa portava scritto sulla porta principale d'ingresso il nome di Achille Veniero...". Se
osserviamo la scritta "ACHILLES VENERIUS" che ancora campeggia sopra l'architrave del bel portale ad
arco bugnato situato al civico 17 della Salita del Grillo non possiamo avere dubbi che si tratti proprio
della casa sopra menzionata e quindi che questo era il luogo dove fino al Cinquecento era situata
I'antica chiesa di "S.Salvatore de Militiis" (evidentemente la medesima origine etimologica della
vicina Torre delle Milizie). L'immagine del Salvatore menzionata dal Grimaldi rimase sulla facciata di
questa casa almeno fino alla fine del XIX secolo, ovvero fino a quando il palazzo venne restaurato. In
quest'edificio, inoltre, ebbe sede dal Seicento al 1870 la tipografia della Congregazione di Propaganda
Fide, il cui primo testo fu pubblicato nel 1629, come indica la lapide posta sulla facciata.: "QUESTO
EDIFICIO OSPITO NEI SECOLI XVII — XIX LA TIPOGRAFIA DELLA CONGREGAZIONE DE PROPAGANDA FIDE
L CUI PRIMO TESTO PUBBLICATO NEL 1629 FU IL DIZIONARIC GEORGIANO-ITALIANO COMPOSTO
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DA STEFANO PAOLINI E NIKIFOR IRBACH AMBASCIATA DI GEORGIA IN ITALIA + S.P.Q.R. 2011". La

lapide continua con la traduzione georgiana.

LAPIDE AFFISSA SULLA FACCIATA DELLEDIFICIO ALLA SALITA DEL GRILLO, CIV, 17

6.2 L'EDIFICIQ

Uedificio al civico 17 di Salita del Grillo & Palazzo Venier, realizzato alla fine del ‘500. Esso & posto in
aderenza ad altri fabbricati allineati lungo il fronte stradale e costituisce con essi un complesso edilizio
dichiarato di importante interesse culturale {civici 9, 10, 12, 13, 14, 17, 21). Nel 1886 nelle cantine di
guesta casa furono rinvenuti resti di antiche mura romane, costituiti da due grossi muragiioni in opera
quadrata, cui si sovrappanevano le fondaziohi dell’antica chiesa di San Salvatore in Militis {1192).
U'edificio & costituito da quattro piani fuori terra serviti da due corpi scala posti lateralmente rispetto
all’entrata. In esso sono presenti due fronti laterali ciechi e una facciata principale, simmetrica rispetto i
al portone d’entrata e sulla quale & posta una targa con il nome del proprietario. Il portene d’entrata si

presenta ¢on una cornice in pietra con arco a tutto sesto con bugnature lisce. La facciata & ampia e

segnata orizzontalmente da due cornici marcapiano che evidenziano il piano primo. Le finestre
presentano quattro diversi ordini incorniciati e decorati con motivi differenti. L'intero edificio e

coronato da un cornicione con protome leonine. Il rivestimento esterno & in intonaco liscio con due

cantonali laterali in bugnature d’intonaco liscio.
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All'interno dello stabile & presente un cortile centrale e un pozzo di luce laterale. L'edificio & privo di

ascensore. Le unitd immohiliari deli'edificio {civ. 17) hanno tutte destinazione d'uso residenziale ai piani

superiori; sono presenti le destinazioni d’uso ad ufficio e magazzino ai soli piani terra ed S1.

6.3 L'UNITA' IMMOBIELIARE OGGETTO DI STIMA

La descrizione di seguito riportata fa riferimento al sopralluogo effettuato in data 15/09/2014.

L'unita Immobhiliare da stimare, destinata ad ahitazione, & identificata con l'int. n. 7 ed & posta al piano
terzo ed ultimo del corpo di fabbrica del palazzo identificato con la scala A; & composta da 5 vani
principali, una cucina, accessori e disimpegni, oltre ad un terrazzo a livello.

Tre dei cinque vani principali dell’alloggio prospettano su Salita del Grillo a sud-ovest; i restanti vani
prospettano su corti interne e giardini interclusi tra fahbricati. L’unita immobiliare & luminosa.

Le finiture dell’alloggio soho ordinarie: il pavimento & in lamparquet; le pareti sono finite ad intonaco
liscio; le porte interne sono di qualitd ordinaria in legno tamburato. Gli infissi esterni {finestre e
persiane) sono in legno di colore scuro.

Tutti i vani verso la salita del Grillo hanno soffitto piano finito ad intonaco, mentre gli altri vani
dell’immohile hanno il soffitto in legno. La stanza centrale su cui si apre la porta d’'ingresso ha il soffitto
in legno e pianelle di cotto.

L'alloggio & dotato di due bagni completi con doccia. | sanitari, i pavimenti ed i rivestimenti dei bagni
sona ditipo ordinario. Le luci sono del tipo a parete.

L'altezza della maggior parte dell’alloggio & di circa 350 ¢m. Solo 'ultima stanza ha altezza di poco
inferiore ai 270 em.

La porta d’'ingresso & blindata e verso il pianerottolo conserva I'aspetto originale.

Completa l'unita immobiliare un terrazzo scoperto di circa 50 mq, ubicato all’interno di uno spazio
ampio circondato da fabbricati di diverse altezze e fogge. Dal terrazzo si posscno godere scorci
suggestivi dell’imponente complesso cinguecentesco dell’Angelicum, della Torre delle Milizie, dei
giardini e dei terrazzamenti circostanti posti a quote diverse. Solo il lato sud est del terrazzo, adiacente
al cortile, non risulta godibile a causa della vicinanza e dell'altezza dei carpo di fabbrica prospettante su
di esso.

Il terrazzo ha pavimento in monocottura di qualita e tipo normale.

La prestazione energetica globale delfimmobile & pari a 227.1 Kwh/mq anno {APE redatto in data 5

agosto 2014 per edifici residenziali); I'immahbile risulta in classe G.
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La dotazione impiantistica dell'immobile & la seguente:

» impianto idrico sanitario;

s impianto elettrico e impianto di illuminazione di emergenza con linea di alimentazione impianto di
condizionamento, FM e luce adeguatamente separati;

* impianto fonia e dati;

* impianto di condizionamento e riscaldamento a pompa di calore composto da un multisplit per 4
unita interne e un monosplii;

s impianto allarme e antintrusione di tipo perimetrale e volumetrico;

s impiante citofonico centralizzato e impianto videocitofanico sola sulla porta d’ingresse;

s impianto di produzione di acqua calda sanitaria (servizi e cucina) mediante caldaia esterna
alimentata a gas metano;

» impianto a gas di cucina.
Il presente capitolo fa riferimento ai seguenti allegati:

o Documentazione fotogrofica (Allegato 1);

e Attestato di Prestazione Energetica (Allegato 2).

7. STATO DI MANUTENZIONE

L'unitd immobiliare & complessivamente in buono stato; [o stato manutentivo delle component] strutturali,
architettoniche e delle finiture & soddisfacente, ad eccezione del pavimento delle stanze e delle porte
interne, che necessitano di manutenzione ordinaria.

Per gquanto riguarda gli impianti, dal punto di vista manutentivo essi appaiono complessivamente in buono
stato; ad un esame a vista il solo impianto elettrico sembra necessitare di manutenzione ordinaria.

Va rilevato che nella cucina non sono presenti fori di areazione e ventilazione e non & presente la leva di
comando per la chiusura del gas e la rilevazione delle fughe di gas.

Non & comungue disponibile documentazione certificante la conformita degli impianti al momento della

redazione della stima.
Lo stato di conservazione delle parti comuni del fabbricato & buono; diversamente, la facciata su strada

necessita di opere manutentive: revisione e riprasa degli intonacl; tisarcitura e restauro delle cornici e del

marcapiani; tinteggiatura; restauro e verniciatura degli infissi esterni attualmente disomogenei per colore.

Vi Rosa Raimond! Garibaldi, 7 - 00145 ROMA Tel. 0651631
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8. TITOLARITA'

La proprietad dell'unitd immaobiliare da stimare & della Regione Lazio (proprietd per 1/1) in forza di

Decreto Legge 25/06/2008 n. 112 e s.m.i.

Il bene, gia trasferito al patrimonio delle aziende unita sanitarie e aziende ospedaliere del Lazio ai sensi

degli articoli 23 e 24 della L.R. 16 giugno 1994 n. 18 e successive modifiche, & stato trasferito in

proprieta alla Regione secondo quanto disposto dalla L.R. 11 agosto 2008 n. 14, art. 1 comma 5.
Il presente capitolo fa riferimento ai seguenti allegati:

o D.L 25/06/2008 n. 112 {Allegato 3);
o LR 11/08/2008 n. 14 art. 1 ¢. 5 festratto dal B.U.R.L. del 14/08/2008} (Allegato 4);

9. SITUAZIONE LOCATIVA

L'unitd immobiliare oggetto di stima all'atto del sopralfuogo & risultata [ibera.

10. DATI CATASTALI

L'unitd immobiliare risulta cosi catastalmente censita presso I'Agenzia delle Entrate di Roma:

CATASTO TERREN!

Sezione | Foglio | Part. Qualitd Consistenza

A 493 g Ente Urbgno

CATASTO FABBRICATI

Zond Micra
Foglio | Part. | Sub. Categoria Classe Consistenza Renditd
Cens. Zona
493 9 11 1 AS2 3 10 vani Euro 3.486,08
intestati
1 Regione Lazio (RM)

La planimetria catastale ultima in atti risulta conforme allo stato dei luoghi.

I presente capitolo fa riferimento ai sequenti allegati:

Documentazione catastale {Allegato 5):
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Estratto di mappa catastale 1:1000;

Copia della Planimetria catastale anno 1938 scala 1:100;
Copla della Planimetria catastale del 21/07/2003 scala 1:200;
Copla della planimetria catastale def 10/12/2007 scala 1:200;
Copia dello Planimetria catastale attuale scala 1:200;

Visura catastale storica per immobile.

11. INQUADRAMENTO URBANISTICO

11.1 DESTINAZIONE URBANISTICA

In base agli strumenti vigenti comunali e regionali, I'immobile in esame ricade in area cosi definita:

PRG del Comune di Roma approvato con D.C.C. n°18 del 12/02/2008:
Sistemi e Regole scala 1:5000:

Citta storica, tessuto T1 —tessuti di origine medievale,

PTPR Lazio adottato dalla Giunta Regionale con atti n. 556 del 25 luglio 2007 e n. 1025 dei 21
dicembre 2007:

Sistemi ed ambiti del Paesaggio (tav. A) :

Sistema del Paesaggio insediativo — Paesaggio dei centri e nuclei storici con relativa fascia di rispetto
di 150 mt

Beni paesaggistici (tav. B):

Insediamenti urbani storici e territori contermini compresi in una fascia della profondité di m. 150
{Bene paesaggistico ai sensi dell'art. 134, comma 1, lett.c D.Lgs 42/2004)

Beni del patrimonio culturale {tav. C):

Beni della lista del patrimonio mondiale dell'Unesco

11.2 VINCOLI BENI CULTURALI

L'immobile & sottoposto a tutela diretta del Ministero per i Beni e le Attivita Culturali ai sensi del D.Lgs

n. 42 del 22 gennaio 2004, in forza del D.M. 21/06/2004, con cui & stato dichiarato linteresse

particolarmente importante dell’intero complesso denominato “Palazzo Venier”, distinto al Catasto

Fabbricati del Comune di Roma al Fg. 493, p.lle 8, 9, 10, 11, 103 e corrispondente ai civici 9-10-12-13-

14-17-21 di Salita del Grillo in Rama. L'immabile non & gravato da vincolo archeologico.
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11.3 NOTE SULLA LEGITTIMITA' URBANISTICA

It presente paragrafo fa riferimento a quanto riportato nella due diligence del notaio Roberto Giacobini

in data 30/09/2014 e a quanto accertato nel corso del sopralluogo effettuato.

In quanto parte di fabbricato storico, costruito in epoca antecedente all'introduzione dell'obbligo di

titolo autorizzativo, si riconosce originariamente legittimante per l'immobile la planimetria catastale di

impianto del 1939; per la destinazione originaria si fa altresl riferimento al primo dato catastale.

Dall'esame della visura storica per immobile depositata al Catasto Fabbricati del Comune di Roma,

risulta che I'unita immeobiliare ha subito nel tempo le seguenti trasformazioni:

17 accatastamento:

Variazione:

Variazione:

Variazione:

Variazione:

Via Rosa Reimondi Garibaldi,

Derivante da: impianto meccanografico 1987
Indirizzo: Salita del Grillo n. 17, piano 4
Fg. 493 p.lla 9 sub. 11; cat. A4; 9 vani

planimetria associata: 1938

Derivante da: ristrutturazione del 21/7/2003 n. 35824.1/2003
Indirizzo: Salita del Grillo n, 17, piano 4 Int. 7 sc. A

Fg. 493 p.lla 9 sub. 11; cat. A4; 9 vani

planimetria associata: 21/07/2003

Derivante da: esatta rappresentazione grafica adeguamento cat. catastale del
10/12/2007 n, 117376.1/2007

Indirizzo: Salita del Grillo n. 17, piano 3 int, 7 sc. A

Fg. 493 plla 9 sub. 11; cat. A2; 10 vani

planimetria associata: 10/12/2007

Derivante da: giusto sub in planimetria del 09/05/2014 n. 50570.1/2014
Indirizzo: Salita del Grillo n. 17, piano 3 int. 7 sc. A

Fg. 493 p.lla 9 sub. 11; cat. A2; 10 vani

planimetria associata: 09/05/2014

Derivante da: esatia rapprasentazione grafica del 23/09/2014 n. 115654.1/2014

Indirizzo: Salita del Grillo n. 17, piano 3 int. 7 sc. A

7 - 00145 ROMA Tel. 0651681
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Fg. 493 p.lla 9 sub. 11; cat. A2; 10 vani

planimetria associata: ultima in atti

Dalla disamina catastale e, nello specifico, dal confronto tra la planimetria del 1938 e la planimetria in
atti si evincono le seguenti differenze:

e diversa distribuzione degli spazi interni {tramezzature; apertura e chiusura porte).

Per la intervenuta diversa distribuzione degli spazi interni risulta presentata presso il Municipio | di Roma
Capitale Denuncia di Inizio Attivita (DIA) prot. 62740 del 16/09/2003, completa di Comunicazione di fine
lavori e Collaudo finale prot. 26047 del 14/04/2005 e corredata dalla prescritta autorizzazione della
Soprintendenza BB.AA.P. di Roma prot. A5584 del 09/09/2003.

A riguardo il Notalo osserva che in ciascuno degli elaborati planimetrici di progetto appare graficamente
rappresentato sul terrazzo un manufatto “realizzato ilfo tempore in assenza di alcun provvedimento

autorizzativo comunale ma comunque da tempo totaimente rimosso of fine di eliminare tale abuso edilizio"®.

Il Notaio conclude la propria due diligence citando le norme per cui il futuro assegnatario dell’immaobile in
argomento avrehbe diritto di essere rimesso nei termini per la presentazione di sanatoria edilizia relativa ad
... eventuale diversa distribuzione degli spazi interni che venisse riscontrata tra lo stato dei luoghi rilevabile
dall'originaria planimetria catastale ... 1938 ... e lo stato dei luoghi rilevabile dali'elaborato planimetrico ante

operam relativo alla porzione stessa allegato alla Denuncia di Inizio Attivitg ...
Il presente capitolo fa riferimento ai sequenti allegati:

Denuncia Inizio Attivitg prot, 62740 del 16/09/2003 {Allegato 11);
Relazione notaio Giacobini in data 30/09/2014 (Allegato 14).

11.4 FUNGIBILITA' DEL BENE

In relazione alfa fungibilitd del bene giova ricordare che 'edificio di cui fa parte ['unita da stimare appartiene
alla Citta storica, Tessuto insediative T1, ed & sottoposto a vincolo diretto del Ministero per i Beni e le

Attivita Culturall,

Secondo il PRG comunale vigente, art. 26 delle NTA, nel tessuto T1 sono ammessi i seguenti interventi, come
definiti all’art. 9 delle NTA e allart. 2 della Circolare esplicativa Roma Capitale - Dipartimento

Programmazione e Attuazione Urbanistica - Direzione Attuazione Strumenti Urbanistici n°19137 del
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09/03/2012 e fatta salva la compatibilita con le prescrizioni degli strumenti urbanistici regionali e degli enti

di tutela:
s MO (Manutenzione Ordinaria); MS (Manutenzione Straordinaria); RC (Restauro e Risanamento
conservativo);

« oltre a RE1 (Ristrutturazione edilizia leggera); come definita dall’art. 25, commi 4 e 5 delle NTA.

Ai sensi dell'art. 3 lett b) della Circolare esplicativa Roma Capitale ~ Dipartimento Programmazione e
Attuazione Urbanistica — Direzione Edilizia n® 125148 del 23/12/2013 rientrano nella categoria RE1 i cambi di
destinazione d'usa all'interno della stessa categoria generale se non connessi ad intervento di
ristrutturazione edilizia pesante. Nel caso di specie la categoria generale & quella "residenzigle" che
comprende le seguenti destinazioni;

- abitazioni singole;

- abitazioni collettive (studentati, convitti, conventi, collegi, residenze sanitarie per anziani).

L'esecuzione di tutti gli interventi sopra descritti resta comungue subordinata alla compatibilita con il PTPR e
con i vincoli specifici di tutela gravanti sull'immaobile e autorizzabili previo ottenimento dei necessari

preventivi nutla osta.

Per una pil ampia disamina delle possibilita di trasformazione e di utilizzo del bene, si rimanda alle NTA e

alla Carta per la Qualitd del PRG comunale vigente, che si allegano alla presente (estratti).

Il presente capitolo fa riferimento ai sequenti allegati:

» Strolcio del fg. 17-1 Sistemi e Regole 1:5000 de! PRG Comunale approvato con D.C.C. n°18 del
12/02/2008 con individuazione dell’immobile oggetto di stima (Allegato 6);

s Stralcio PTPR (Tav. B—Tov. C) con individuazione del bene oggetto di stima (Allegato 7);

e Estratti dalle NTA del PRG approvato del Comune di Roma [Allegato 8);

e [Estrafti Circolare esplicativa Roma Capitale - Diparlimento Programmazione e Attuazione
Urbanistica - Direzione Attuazione Strumenti Urbanistici n°19137 del 09/03/2012 {Allegato 9);

e [Estratti Circolare esplicativa Roma Capitale - Dipartimento Programmozione e Attuazione

Urbanistica - Direziane Edilizia n* 125148 del 23/12/201 (Allegato 10).

S
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12. CALCOLO DELLE CONSISTENZE

Tenuto conta dello specifico incarico teso all'identificazione del Valore di Mercato dell'immobile, la
determinazione delle consistenze ha seguito i criteri in appresso accennati.

In accordo alla fetteratura tecnica e alla prassi degli operatori del mercato immohiliare, viene utilizzato,
come misura della consistenza dell'immabile, il metro quadro commerciaie.

La Superficie Commerciale {Sc} & definita come una misura virtuale nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secandarie dell'immobile, le quali entrano nella superficie commerciale in ragione def
rapporti mercantili (rapporto tra i prezzi delle superfici secondarie e il prezzo della superficie principale} noti
nella pratica degli affari immobiliari.

La superficie commerciale comprende, oltre alla superficie coperta calpestabile, al lordo delle murature
interne e perimétrali, anche le superfici dei locali accessori e delle pertinenze, ponderate mediante 'utilizzo
di opportuni coefficienti.

Nel caso di specie, ai fini del calcolo di consistenza, ove le murature perimetrali posseggono spessore
effettivo superiore a cm 50, & stato assunto lo spessore virtuale di cm 50 come previsto dall’allegato C del
D.P.R. 138/1998: it tutto desunto dal rilievo planimetrico dispanibile. |

Con riferimento alla realta immabiliare italiana e alla metodologia riconosciuta a livello europeaq, il criterio di
misura delle superfici adottato & la Superficie Esterna Lorda (S}, definita come I'area di un edificio
delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro
terra comprensiva dei muri perimetrali liberi (ftalion Property Valuation Standard), riconducibile al concetto
inglese di Gross External Areag della Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

Pertanto, nella tabella che segue vengono identificate le Superfici lorde (S)) distinte per destinazioni d’uso,
cosl come ricavate dalta planimetria dello stato dei luoghi disponibile, debitamente verificata mediante
misuraziani dirette a campione effettuate nel corso del sopralluogo del 15/09/2014 (All.11).

A dette Superfici lorde (S} verranno pai applicati, nel successivo paragrafo 14.3, i coefficienti di
differenziazione o coefficienti di destinazione delle pertinenze e dei vani accessori che tengono conto del
rapporte mercantile tra superfici principali e secondarie e che ci consentono di pervenire alla
determinazione della specifica Superficie Commerciale (Sc} sulla base della quale verra effettuata la stima.

Le superfici indicate nella presente relazione vanno intese come computate ai fini estimativi e non

urbanisticl.
Sup. Lorda | Balcone/ | Sup.lordda .
Piano Abitazione e s
Coperta terrozzo Scoperta
3 Mg 183 Mq183 | Mq58 | Mq5s8. .
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It presente capitolo fa riferimento al seguente allegato:

e Rilievo planimetrico quotato delfunitér immobiliare {Allegato 12).

13. IL MERCATO IMMOBILIARE DELL'IMMOBILE

13.1 LE ABITAZIONI

Nel primo semestre del 2014 & proseguito il trend negativo del mercato residenziale della Capitale pur se
negli ultimi mesi si & registrato un tiepido incremento della domanda che perd stenta ad incontrare I'offerta
per la resistenza dei proprietart ad accogliere i sensibili sconti richiesti.

Se il progressivo calo dei prezzi rilevato a partire dal 2008 é risultato pil cantenuto per la cittd di Roma
rispetto alla media naziohale (13,5% rispetto al 16,8% di media), nel 2013 la ftessione & risultata
mediamente dell’ordine del 6% annuo, con maggiore tenuta delle zone di pregio per le quali la flessione
registrata & pari al -3,8%.

La consapevolezza che il comparto immobiliare sta attraversando un periodo complesso cen ripercussioni

anche a lungo termine, induce gli operatori ad essere maggiormente disponibili a ridurre i valori di vendita |
pur di contenere al massimo i tempi medi di transazione, che nel 2013 hanno raggiunto i 6 mesi circa nelle

zone di pregio.

Tempi di vendita (in mesi) nel mercato delle abitazioni di pregio di Roma

(i semestre 2013}
1] ] [
Zana urbana semestre t se;gfgtre semeastre ! sem:stre semestre | sezrg’??tre semesire ! seznl;l'?gtre
2013 2012 2011 2040
Centro storico &3 g 55 & g B c 8 ]
Pinciane Vensto B 56 65 7 5 5 4 4 ?
Pariali - Salario - : ; ‘
Trieste 4 4 45 5 ) 4 45 4.5
Frati 7 7 g 2] 8 B ] 5
Vigna Clara
Camilluzcia 4 4 4 4 4 4 4 4
Media o4 53 53 5,06 5,2 5,2 4.9 4,7

Fonte: Nuova Attic

La differenza tra prezzo richiesto e prezzo effettivo nel 2013 ha raggiunto un valore medio nel centro

storico della Capitale del 15%.
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Divarioc tra prezzo richlesto e prezzo effettive nel mereato delle abitazioni di
pregio di Roma (/ semestre 2013)

Il 1 semestre I I semestre i | semest ] 1 samestra

Zona urbana semestre 2013  semestre 2012  semesite | gaes C semestre 2010

2013 2012 201 2010
Centro storico 16 20 20 20 20 20 20 16
Pirciane Venete 10 20 20 10 158 20 15 10
Paricll - Salario -
Trieste 18 20 10 25 20 15 20 15
Frali 10 20 30 20 20 10 18 15
Vigna Clara
Camilluceia 10 25 30 15 10 10 10 5
Media 12,6 21,0 22,0 180 17,0 13,0 16,0 12,0

Fonte: Nuova Aftici

Il 2013 & stato anche caratterizzato dalla sensibile flessione del numero delle transazioni effettuate,
riconducibile in parte alla difficolta di accesso al credito da parte dei potenziali acquirenti, in parte alla citata
resistenza dei proprietari a concedere sostanziali ribassi, anche dell’ordine del 40%-50% rispetto al prezzo
richiesto.

Sul mercato delle residenze esclusive, i prezzi degli immobili romani hanno scontato la “sofferenza” del
comparto immabiliare, pur se | “top prices” registrati hanno manifestato una sostanziale tenuta, ed & in
progressiva riduzione la superficle media ricercata che si attesta intorno ai 200 mq.

Tra le zone di pregio, il centra storico capitolino resta |a localizzazione con maggior appeal sugli acquirenti.
L'ultimo periodo del 2013 ha evidenziato la ripresa della domanda derivante dagli investitori stranieri,
particolarmente interessati a residenze in centro storico, ben ristrutturate e panoramiche.

Le previsioni a breve termine non indicano una ripresa delle compravendite, per i prezzi prima ancora che

per 'attivitd transattiva; nel prossimo triennio & prevista un graduale rilancio del settore immobiliare.

14. VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE
14.1 PROCEDIMENTO DI STIMA

Al fine di pervenire alla determinazione del Valore di Mercato dell’immobile al Settembre 2014, nella
presente stima verra utilizzato il procedimento del Market Comparison Approach (MCA).

Secondo quanto stahilito dagli international Valuation Standards, il valore di mercato del'immobile e inteso
come "Fammontare stimato a cui una proprietd o passivita dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di
valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla
compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano

agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni".
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a) I' "ammontare stimato" si riferisce ad un prezzo espresso in denaro pagabile {di solito nella valuta locale}

per la proprietd in un'operazione di mercato determinato da un soggetto che passiede la qualifica, la
capacitd e l'esperienza per compiere la valutazione. E il prezzo migliore che il venditore pud
ragionevolmente ottenere e il prezzo pil vantaggioso che ['acquirente pud ragionevolmente pagare.
Questa valutazione esclude specificamente un valore stimato incrementato o decrementato a causa di
condizioni o circostanze speciali e comunque qualsiasi elemento riconducibile al concetto di Valore
Speciale.

h) "una proprietd dovrebbe essere ceduta e acquistata” fa riferimento al fatto che il valore di una proprieta &
una somma stimata, anziché un prezzo di vendita predeterminato o effettivo.

c) "alla data di valutazione" richiede che il Valore di Mercato stimato sia riferito a una data precisa, poiché i
mercati e le loro condizioni possano variare e, in un diverso momento, il valore stimato pud essere non
pill corretto o appropriato. La definizione suppone anche che la compravendita e il perfezionamento del
relativo contrattoe avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione del prezzo altrimenti possibile.

d) "da un venditare" non troppa desideroso né forzato a vendere, non disposto a vendere a qualsiasi prezzo
né disposto ad attendere eccessivamente per ottenere un prezzo considerato non ragionevole nel
mercato del momento. Il venditore & motivato a vendere la proprietd alle condizioni di mercato, al
miglior prezzo ottenibile dopo un'adeguata commercializzazione.

e) "e da un acquirente" fa riferimento ad una persona motivata, ma non costretta ad acquistare, che non &
né troppo desideroso, né determinato ad acquistare a qualsiasi prezzo. Il potenziale acquirente non
pagherebbe un prezzo superiore a quello imposto dal mercato. Il valutatore non deve formulare
assunzioni non realistiche riguardo alle condizioni del mercato, né presupporre un Valore di Mercato di
livello superiore a quello ragionevolmente ottenihile.

f) "a condizioni concorrenziali" fa riferimento ad una transazione che awviene tra parti fra le guali non
intercorre un rapporto particolare o speciale {come, per esempio, tra un proprietario e un inquilino} a
motivo del quale il livello di prezzo pu¢ essere inusuale per il mercato o incrementate a causa di un
elemento del Valore Speciale. Si presume che la transazione al Valore di Mercato avvenga tra parti non
collegate, ciascuna che opera in mado indipendente.

g) "dopo un'adeguata commerciallzzaziane" significa che la proprieta deve essere offerta sul mercato nel
mode pil appropriato, affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata della
permanenza in cui la praprieta & sul mercato pud variare a seconda delle condizioni del mercato stesso,
ma deve essere sufficiente a permettere di sottoporre la proprieta all'attenzione di un numero adeguato
di potenziali acquirenti.

h) "in cui le parti abbiano agito entrambe in modo informato, consapevole” presuppone che sia l'acquirente
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interessato che il venditore interessato siano ragionevolmente informati sulla natura e le caratteristiche

della proprieta, dei suoi usi effettivi e potenziali e delle condizioni del mercato alla data di valutazione. In
questi casl, come awviene per altre situazioni di compravendita in mercati variabili, I'acquirente & il
venditore cauii agiscono [n conformita alle migliori infermazioni commerciali disponibili in quel
momento.

i) "e senza coercizion” stabilisce che ciascuna parte & motivata a intraprendere la transazione, ma non &
obbligata né indebitamente costretta a portarla a compimento.

La disponibilita di informazioni attendibili sui prezzi di mercato potra consentire quindi, per confronto, di

risalire, direttamente, al valore di mercato dell’'immobile osservata.

Il valore di mercato ricercato terra anche conto del suo highest and best use, che rappresenta I'uso

dell'immohbile che ne massimizza |a sua produttivita, nel presuppasto che tale uso sia tecnicamente fattibile,

legalmente ed urbanisticamente ammissibile @ finanziariamente sostenibile.

L'highest and best use presuppone che la trasformazione sia:

1) tecnicamente fattibile se I'immobile possiede caratteristiche costruttive e tipologiche tali da cohsentirne

usi alternativi;

2} legalmente ed urbanisticamente ammissibile, se ogni restrizione di carattere legale od urbanistico non

comporta ostacolo alla realizzazione degli usi alternativi;

3} finanziariamente sostenibile se I'uso alternativo, tecnicamente fattibile, legalmente ed urbanisticamente

ammissibile, sara sufficientemeante remunerativo per il generico operatore economico, anche tenendo
conto dei costi di conversione a tale uso.
Il Market Comparison Approach (MCA) & un procedimento di stima del valore di mercato degli immobili,
svolto attraverso il confronto tra limmobile oggetto di stima {subject) ed un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo noto (comparables).
Il MCA si fonda sull'assunto per il quale il mercate stahilira il prezzo dell'immohile da stimare allo stesso
modo dei prezzi degli immaobili di confronto.
Il MCA & una procedura di comparaziche sistematica applicata alla stima degli immobili, che prende come
termini di paragone le loro caratteristiche tecnico-economiche (superfici principale e secondarie, stato di
manutenzione, livello di piano, etc) e che utilizza come basi del raffronto i prezzi marginali, che
rappresentano la variazione del prezzo al variare della caratteristica presa in considerazione.
Il MCA si basa dungue sulla rilevazione dei dati di mercato e delle caratteristiche degli immobili.
Le principali fasi del procedimento risultano:
1) analisi di mercato per la rilevazione degli immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato del

bene oggetto di stima;
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2) scelta delle caratteristiche immobhiliari da considerare nel procedimento;

3) compilazione delle tabelle con i datj;
4) stima dei prezzi marginali;
5) redazione della tabella di valutazione;

6) sintesi valutativa.

14.2 FONTI OSSERVATE E COMPARABLES

Come gia ampiamente riportato nei precedenti paragrafi, I'immobile oggetto di stima (subject) & costituito

da abitazione posta al piano 3° dell'edificio in Roma, rione Monti, Salita del Grillo n°17 int.7.

Tenuto conto della non attuabilitd urbanistica di usi alternativi a quello residenziale, le indagini e la raccolta

dati sono state limitate alla destinazione abitativa.

Le fonti raccolte e che corredano la presante stima, riferite ad immobili a destinazione residenziale ricadenti

nel rione Monti, sono rappresentate da:

* quotazioni tratte dali'Osservatorio del Mercato Immobiliare, pubblicazione della Agenzia delle Entrate-
Territorio, riferite al 2° semestre 2013;

s quotazioni medie, riferite al 2° semestre 2013, e quotazioni top, riferite al 1° semestre 2014, pubblicate
dal Centro Studi Nomisma;

s quotazioni pubblicate da Scenari Immobiliari, riferite al Luglio 2014;

* quotazioni pubblicate dalla Borsa Immobiliare di Roma, riferite al 2° semestre 2013;

* annunci immobiliari pubblicati nel settemhbre 2014 da Agenzie operanti nel setfore, oppartunamente

frattati per tener conto dello sconto medio tra prezzo richiesto e prezzo effettivo, registrato da Nomisma.
La ricerca di atti notarili di compravendita riferiti a recenti transazioni avvenute nel 2014, relative ad unita
immobiliari comparabili a quella oggetto di stima per localizzazione, destinazione e consistenza, comprese
nello stesso segmento di mercato, non ha dato esito in quanto le transazioni avvenute nella zona sono

riferite ad immaobili non comparabili con quello in esame.

Si riporta di seguito la panoramica di tutti i dati raccolti.
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Ai fini dell'applicazione del procedimento di stima MCA vengono selezionati quali comparables i dati riferiti

agli immobili di cui ai punti 2-3-7 della precedente tabella 1, in quanto ritenuti maggiormente affini al
"subject" per destinazione, localizzazione, consistenza, livello di piano {attici) e stato manutentivo e, in
quanto possiedono caratteristiche omogenee, presentano quotazioni frequenti per il segmento di mercato

osservato, simili e coerenti.

If presente capitolo fa riferimento ai sequenti allegati:

» Quotazioni immaobiliari (Allegato 13},

14.3 MARKET COMPARISON APPROACH (MCA) - CONTEGGI DI STIMA

Tabella 2
Prezzoe carattéristica | UnitdA Unita B Unita €. | Subject$

Prezzo totale PRZ [£€] 1.266.500 1.445.000] 2.380.00 incognita
Sup. principale SUP  [mg] 150,00 140,00 250,00 183,00
Sup. terrazzi (£25mq) TER1 [mq] 25,00 25,00 25,00 25,00
Sup. terrazzi (>25mq) TER2 [mq] 0,00 15,00 75,00 33,00
Livello di piano LIV [n°] 2 4 4 3
Stato di manutenzione STM  [£] 3 3 3 3

dove:

Prezzo totale PRZ rappresenta il prezzo richiesto per l'immobile, scontato per tener conto della

differenza tra prezzo richiesto e prezzo effettivo (cfr.tab.1);
Sup. principale SUP rappresenta la superficie lorda coperta;

Sup. terrazzi (< 25 mq} TER1 rappresenta la superficie dei terrazzi fino a mq 25;

Sup. terrazzi (> 25 mq) TERZ rappresenta la superficie dei terrazzi oltre a mq 25;

Livello di piano LIV rappresenta il numero del piano in cui & ubicato l'immobile;

Stato di manutenzione STM rappresenta lo stato di manutenzione dell'immobile espresso in scala

numerica {1 - scadente; 2 - normale; 3 - buono)

Al fine di procedere al caleolo della Superficie Commerciale S¢ degli immobili, secondo il criterio esposto nel

<
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precedente paragrafo 12, si riepilogano in appresso i coefficienti di ragguaglio da applicare alle superfici

lorde corrispondenti a quelli previsti dall'allegato C del D.P.R. 138/1998 e, ove nan disponibili, dalla ex

norma UN| 10750:1998:

Tabella 3

Coeff.

Definizione

1,00

Superficie principale {ahitazioni)

0,30

Terrazzi - superficie £ mq 25 (abitazioni)

0,10

Terrazzi - superficie > mq 25 {abitazioni)

La tabella che segue riporta le Superfici Commerciali S¢ degli immobili di confronte {comparables) e di

guello oggetto di stima (subject):

Tabella 4

Calcolo della superficle commercialé =

Uhifé di i’"ni‘suré [mq]

A= 150,00 x 1,00 + 25,00 0,30 0,00 0,10 157,50
B= 140,00 x 1,00 + 25,00 0,30 15,00 0,10 149,00
C= 250,00 x 1,00 + 25,00 0,30 75,00 0,10 265,00
S= 183,00 x 1,00 + 25,00 0,30 33,00 G,10] 193,80

Qui di seguito viene esplicitato il calcolo dei prezzi marginali riferiti alla superficie principale, alle superfici

scoperte ed accessorie, al livello di piano.

Al fine di tener conto che gli immobili presi a confronto e quello oggetto di stima sono tutti "attici" pur se

posti a livelli di piano diversi e quindi con differenti panoramicitd, nel calcolo del prezzo marginale del livello

di piano & stato utilizzato un saggio di variazione iy pari al 7,5%, che rappresenta il 50% della variazione di

valore tra i piani intermedi ed i piani attici pubblicata da Tecnoborsa nel BIR (listino Borsa Immobiliare di

Roma) e si ritiene cangruo al caso di specie.

Nessun risultato hanno fornito i prezzi marginali in ordine allo stato manutentivo in quanto | comparables

presi a riferimento ed il subject vertono tutti in stato manutentivo "buono”.
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Tabelle 5-6-7-8

Prezzo marginale della supérficie principale

Acronimo T
Unita di misura [€/mq]

pa (SUP} = 1.266.500 157,50 8.041,00
05 (SUP) = 1445000 : 149,00 9.698,00
pe (SUP) = 2.380.000 : 265,00 8.981,00
Prezzo marginale superficie principale SUP * : 8041,00
{*) prezzo minimo tra quelli calcolati =
Prezzo marginale della superﬂme térréz_ii _('s'l_Jp. 'firjd amgq 25)

Ac",—on‘i.rﬁ'o‘ , L BAL
Unita di misura [€/mal

p (TER1) = 8.041 x 0,30 2.412,00
Prezzo lﬁ?fgiﬁa_|e della supetficie terrazzi (su'_p._ oltre mg 25}

Acrm{i-,m(.)-. e e \,IIEVR" -
Unita di misura [€/mq]

p (TER2) = 8.041 x 0,10 804,00
Prezzo marginale del livello di piano (attic)

Aoonimo | TV

Unita di misura [€]

Edifici con ascensore no

Saggio variazione livelta piano i,y 7,5%
Formula puv =PRZ X iy
pa(LIV)= 1.266500 x  7,5% 194,988
pe (LIV) = 1445000 x  7,5% 108375
pe (LIV) = 2380000 x 75%| 178500
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La tabella che segue riporta il calcolo dei prezzi corretti ottenuti dalla differenza, in termini economici, tra la

singola caratteristica del subject e ['omologa caratteristica dell'immobile di confronto:

Tabella 9
Prez2d e caratteristica ST Unita A Unita B L URIEC
Prezze totale PRZ (€] 1.266.500 1,445,000 2,380.000
{ 183,00 - 150,00} x 8041 =| [ 183,00 140,00) x 8041 =| {18300 - 250,00) x 8041 =
Sup. principal SUP  [m
P princieae [ma] 265.353,00 345.763,00 -538,747,00
{ 2500 - 2500 } x 2412 = { 2500 2500 ) x 2412 =| { 2500 - 2500 ) x 2412 =
Sup.terrazzi {25 m TER1
p.terrazzi { e [mq] 0,00 0,00 0,00
(33,00 - Q00 ) x 804 =| ( 3300 1500 ) x 804 ={ { 3300 - 7500 ) x 804 =
Sup.terrazzi {>25mg) TER2 [maq]
26,532,00 14.472,00 -33,768,00
{ 3 - 2 } x 94988 =|( 3 4 ) x 108375 =[{ 3 - 4 ) x 178500 =
Livella di pianc Ly [n”]
04,987,50 -108.375,00 -178.500,00
Stato oi manutenzi ST [€
i manutenzione €] 0,00 0,00 0,00
Prezii corretti - [€] . -16533718 -~ 1:696.860 T le28.985

Viene quindi calcolata la divergenza percentuale assoluta tra i prezzi corretti d%, da contenere all'interno del

5% ai fini dell'attendibilita del valore di stima:

Tabella 10

VERIFICA DI ATTENDIBILITA' DEL VALORE DI STIMA

Vmax - Vmin
d% = -
Vmin

100 =

1.696.860 -

1.628.985

1.628.985

100

4,2% <  50%

In definitiva, il Valore di Mercato alla data del Settembre 2014 dell'immabhile in esame, nello stato di fatto

e di diritto cui attualmente si trova, risulta pari ad € 1.660.000, con una incidenza parametrica pari ad

€/mq 8.570, cosi ottenuto:
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Tabella 11

SINTESI D1 STIMA (RECONCILIATION)

q}.fil_c&_lodél'valor'e ?’tté'sﬁd._ | UnitaA |- UnitaB Unitac ™ |- ."jS__:.ibje_ct_- :
rezto cometio(cr. b, 9] [ | 16373 | Leoeseo | L1emes |
Attribuzione peso comparabile 1/3 1/3 1/3

Prezzo corretio ponderato [£€] 551.124 565.620 542.995

Valore atteso Subject [€] 551.124 + 565.620 + 542,995 = 1.659.739
Valore atteso Subject in c.t.  [€] o | 1660.000
Quotationeinct.  [€/ma] | €1660.000 / mg 19380 | 8570

15. CONCLUSIONI

Alla luce di quanto riportato nei paragrafi che precedono circa i criteri di stima adoftati per la valutazione, i
dati in termini di comparables reperiti ed utilizzati, le assunzioni e i conteggi di stima, il Valore di Mercato
alla data del Settembre 2014 dell'unitd immobiliare ad uso abitazione in Roma alla Salita del Grillo n®17
scala A piano 3° int.7, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, ottenuto dall'applicazione

del procedimento di stima Market Comparisan Appreach {(MCA), risulta pari ad:

€ 1.660.000,00 (euro unmilionaseicentosessantamila/00)

coh una incidenza parametrica pari ad €/mq 8.570 (euro ottomilacinquecentosettantamila/00 per mg).

La presente relazione si compone di n°39 pagine e n°14 allegati.

Roma 06/10/2014
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16. ALLEGATI
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ESTRATTO MAPPA CATASTALE CON CONIGTTICI

Foto 1 - PROSPETTO SU SALITA DEL GRILLO
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Foto 3 - PARTICOLARE PROSPETTO PRINCIPALE
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Foto 5 - PORTONE DI INGRESSO FABBRICATO
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ATRiO CORPO SCALA

Fotc 6

CORPO SCALA

Foto 7 -
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Foto & - LUCERNAIO VANO SCALA

Foto & - PORTA ACCESSO UNI
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Feto 3 -RIPRESA DA CAMERA 1 VERSC CAMERA 2
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Foto 4 - CAMERA 2

Foto 5- CAMERA 3
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Foto 6 CAMERA 4

Foto 7 - CORRIDOIO
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Foto 8- WC1

Foto9-W(C2
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Foto 10 - CAMERA 5

Foto 11 - CUCINA
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Foto 12 - RIPRESA ESTERNA

Foto 13 - RIPRESA ESTERNA
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Foto 15 - RIPRESA VERSO [ COMPLESSO DELL'ANGELICUM
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2- PRESTAZIONE ENERGETICA (p.1)
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3 - Db.L 25/06/2008 N.112

DECRETO-LEGGE 25 glugne 2008; n. 112
Disposizioni urgenti per le sviluppe economico, la semplificazione,
la competitivita®, J& stabilizzazions della flnanza pubblica e la
perequazioné Tributaria.

Vigente al: 20-3-2014

H T, RIFEEEN ‘5‘!%

Capo X
Privatizzazioni
Art, 58
Ricognlzione e vatorizzazione del patrimonic Immabtilare df regloni, camuni ed altrl enti locall

(1. Per procedere al rlordinoe, gestione e valorizzazione del patrimonio immopbiiiare of Reglonl, Piovince,
Comuni e altri Enti focall, nenche® di societa’ o Enti a totale partecipazione del predetti enti, ciascuno di
assi, con defibers dell’'organe di Governo Individus, redigende apposite elenco, sulla base © nel limitl della
documentazioné esistente prasso | propri archivi e uffici. { singoli beni immobili ricadent! nel terrvitorio di
competenza, non strumentall all'esercizlo deile proprie funzioni istituzionali, suscestibill di valorizzazione
avvere oi dismissione: Viene cosi’ redaito il plano delle alienazioni & valorizzazisnl immobiliari aflegato al
bilapcio di previsione nel quale, previa intesa, sone inseritd immobifi di proprieta’ dello State individuati dal
Minlstero dell'economia e della finanzo-Agenzia del demanio tra quellil che nsistone nel relative territorio,
2. Linserimento degli immobill nel piano ne determina la consegiente classificazione come patrimonio
disponibile, fatto salve il rispatte delle tutele di natura storigo-artistica, archeofogica, architettonica e
paesaggistico-ambientale. Il piano ¢ trasmesso agh Entl compstent), | quall si esprinrone entro trents
giormi, decorst | quali, in casg df mancata espressione da paite del madesimi Enti, 1a predefta
classificazione e’ resa definitiva. La dellberazione del consiglio comunale di approvazione, avvero di
ratifica dell’atto di deliberazione sé trattasl 8] societa’ o Ente a totale partecipazions pubblica, def piano
delle alfenaztonl e valarizzazionl determina le destinazioni d'uso urbanistiche degli immobiij. Le Regioni,
entro 60 giorn] dalla data di entrata in vigore della presente disposiziong, disciplinano Paventuale
equivalenza della deliberazione def consiglio comunale df approvazione guale variante allo strumefio
urbanistice generale, al sensi dell'articolo 28 delia legge 28 febbraio 1985, n. 47, anche disciplinando e
procadure semplificate per la relativa approvaziene, Le Regiom, nell'ambito della predetta normativa
approvano provedure di copianificazicne per I'eventuale verifica df conformita’ agh strumenti oi
planifivazione sovraordinata, al fine di concludere if procedimento entro il termine perentario dof 90 glerai
dally deliberaziond cominale, Trascorsi I predetti 60 gierni, si sppiica il comma 2 dell'articolo 25 della
lagge 28 febbraio 1988, n. 47, Le varianti urbanistiche dif cul al presenta comma, qualora rientrine nelle
pravisioni tF cui af paragrafo 3 dell'articolo 3 della direttive 2001 /42/CE e al comma 4 dell’articole 7 del
decrete legisistive 3 aprife 2006, n. 152 e s.un.l. non sonop soggeitte a valutazione amblentale strategica))

3, Gll elenchi dl cul al comimia 1, da pubblicare mediante le forme previste per cascuns di tall entl, hanro effetto
dichiarative della proprieta’, In assenza d precedent] trascrizloni, @ producono gli effettl previsii dell’articolo 2644 del
codice civile, hohche' affetti sostitutivi dell'iscrizione del bene In catasto.

4, Gl uffic compatent! provvadoro, se necessarfo, alle conseguentl attivita' di trascriziong, intavolaziohe & voltura,

5. Contro lscrizione dal bens negh elenchl di cui al comma 1, @' ammesso Heorse amininistrative entro sessanta giarnl
dalla pubblicazicne, fermi git altri rimedt di legge.

&, La procedura prevista dail'articolo 3-bis de! decreto-leggs 25 settembre 2001 n. 3531, convertitn con modificazion
dalla legge 23 novembre 2001 n. 410, per la valotizzaziona dei benl delte Stato si estende ai bent Immobili Inclusi negli
elenchi di cuf ai comma L, In tal caso, la procedura prevista al cormma 2 delarticolo 3-bis def citato decreto-tagge n.
351 del 2001 sl applice solo per | soggettt diversi dal Comuni ¢ l'iniziativa e rimessa all'Ente proprietario del bent da
valorizzara, 1. bandi previst! dal commia 5 def'articalo 3+bis del citale decreto-legge n. 351 del 2001 sono predispesti
dall'Ente proprigtario del beni da valorizzare,

7. 1 soggetti o cuf al comma 1 possono in ggni case Individuare forme di valorizzazione alternative, nel rispetta del
principl df saivaguardia del'interessa pubblico @ mediarte Futllizze df strument! competitivl, ancha per quante attiene
alla alfenuzione dagll Immobill di cul alla legge 24 dicembre 1993, n, 560,
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" 8, Gli enti proprietart degli immeblli inseriti negli elenchi di cui al comma 1 possono conferire i propr! bend frmmobil
anche residenziall a fondl comuni df Investimento Immoblliare ovvero premuoverna la costituzione secondo le
dispesizionl degli articoll 4 @ seguenti del decrato-legge 25 setfembre 2001 n, 351, chnvertito cen meodificazionl dalia
legge 23 novembre 2001, n. 410.
9. A conferimenti di cui al presente articolo, nonche' alle dismissioni degh immobilf inciust neglt elenchi di cul al
comma 1, sl applicane le disposizione del commi 18 e 19 deil'articelo 3 del dacreto~legge 25 settembre 2001, n, 351,
canvertite con madificazioni datla legge 23 novetnbre 2004 n, 410,
9-his, In caso di conferimento a fondi di Investimento immobiliare del benl inseriti negll elenchl di cul al comma 1, Ia
destinazione funzionale prevista dat piano delie alienazioni € delle valarizzazioni, se in variante rispetto alle previsioni
urbanistiche ed edilizie vigenti ed In itinere, puc’ essere conseguita mediante il procedimento di cui allarticolo 34 del
decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, e delle corrispondenti disposizien] previste dalta lepislazione regionale. 1l
procedimento gl conclude entro i tarmine perenterie di 180 glornl dallapporte o dalla cessione sotto pena di
retrocessione del bena all'ents locale, Con la medesima procedura si procede aila regolarizzazione edilizia ed
urbanistica degli immobill conferitl,

AGGIORNAMENTO (29)

La Corte Costitlzionale con sentenze ded 16 - 30 dicembre 2009, n, 340 (in G.U, 1a s.5. 7/1/2010, n. 1) ha dichiargte
"I'Hegittimita’ costituzionale dell'art, 58, comma 2, del decrato-lsgge 25 givgno 2008, n. 112 {Disposizionl urgenti per
io sviluppo economico, la semplificeziong, la competitivita', ja stabilizzazione deils finarza pubblica e la perequazions
tributarta), convertito, con modificazioni, dalla legye 6 agosto 2008, n. 133, esclusa la proposizione iniziale:
“Linserimento degll immobill nel plano ne détarmina la conseguente classificaziong come patrimonio dispenibile e ne

o

dispone espressamente fa destinezione urbanistica™,
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4 r 11/08/2014 ART.L C. 5 (ESTRATTO DAL SUPPLEMENTO ORDINARIO N. 98
DEL B.U.R.L. DEL 14/08/2008 N.30)

Art, 1
(Dispusizioni varie)

1. Nello staio di previsione dell’entrata per Pesercizio finanziario 2008 e
pluriennale 2008-2010 sono introdotte le veriazioni di cui all’allegata tabella “A” -~
Entrata.

2. Nello stato di previsione della spesa per Pesercizio fimanziario 2008 e
pluriennagle 2008-2010 sono introdotte le variazioni di cpi all’allegata tabella “B” -
Spesa.

3. Gli elenchi allegati al bilancio di previsione per I"esercizio finanziario 2008 si
intendeno sgpiornati in conformitd alle variazioni ed ai tiferimenti recati dalla presente
legge ¢ dalls relative tabelle annesse.

4, L'aunterizzazione contenuta nell’articolo 4, comma 1, lettera o), della legge
regionale 28 dicembre 2007, n. 27, relativo all’approvazione degli elenchi allegati allo
stalo previsionale della spesa & aumeniata dell’importo pari a 308.130.5473,09 euro,
mentre & autorizzata la contrazione di un mutuo o di un prestito pari a 3.111.524.692,32
eurc finelizzato alla coperfura del saldo finanziario negativo connesso alla gestione
degli esercizi pregressi, data la riduzione del disavanzo di 147.201.958,97 euro rispetto
alla legge regionale 11 marzo 2008, n. 3 (Variazione al bilancio di previsions deila
Regione Lazio per l'esercizio 2008). La durata massima di ammortamento di cui
all*articolo 4, compia 1, lettera g) della Ly, 27/2007 & ridetermingto in anni trenta. Attesa
la disposizione contenuta nell’articolo 45 della legge regionale 20 novembre 2001, n. 23
(Norme n muateria di programimazione, bilancio ¢ contabilita della Regione), & futia
salva la facoltd con la lepge regiondle di approvazione del bilancio 2009 o con il
relativo assestamento di bilancio di rinnovare 1’ autorizzazione alla contrazione di nno o
pitt mutui o prestiti obbligazionari per il finanziamento delle somme inutilizzate iscritte
nell’slenco n. § allegato alla Lr. 27/2007, come modificato dalla presents legge. Sono
confermate, per ['esercizio finanziario 2008, 1& disposizioni di cui all’aiticolo 4, commi
3,4, 5, 6 ¢ 7 della legge rogionale 6 agoste’ 2007, n. 15, relativo alla contrazione di
muiul e alla perenzione amministrativa.

5. Al fine di contribuire all’azzeramento del disavanzo sanitario regionale, di cui
al piano di tientro approvato con deliberazione della Giunta regionale 6 marzo 2007, n.
149 (Presa d'atto dellaccordo Stato-Regione Lazio ai senst dell'art. 1, comma 180, della
legge n. 311/2004, sottoscritto il 28 febbraio 2007. Approvazione del "Piano di
Rieniro™), tuiti { bend mobili ed immobili destinati a fornire rendite pattimoniali nonché
i beni enlturali ed artistico-monumentali gia trasferiti al patrimonio delle aziende unita
sanitarie locali ¢ delle aziende ospedaliere, di séguito denominate aziende sanitarie, pi
sensi degli articoli 23 o 24 della legge regionale 16 giugno 1994, n. 18 (Disposizioni per
il riordino del servizio sanitario regionale ai sensi del D.Lgs, 30 dicembre 1992, n. 502 ¢
successive modificazioni ¢ integraziond. Istituzione delle aziende unitd sanitarie locali 8
delle aziende ospedaliere} e sucoessive modifiche, sono trasferiti, per Ia suceessiva
valorizzazione, salvaguardande le situazioni di disagic socials, in proprietd alla
Regione. Contestualmente alla proprieta delle aziende agricole, si infendono parimenti
trasferiti in proprietd alla Regione i diritti all’aiuto maturati cd assegnati alle aziende

e e
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agricole gestite direttamente dai comuni, necessari al percepitento dei pagamenti direttl
aell’ambito dei regimi di sostegno del reddito della politica agricola comune ai sensi del
regolamentn (CE) n. 795/2004 della Commissione; del 21 aprile 2004 ¢ successive
modifiche, recanfe modalitd di applicazione del regiime di pagamento unico di cui al
regolamento (CE) n. 1782/2003 del Consiglio che stabilisce norme cemuni relative ai
regimi di sostegno diretto nell’ambito della politica agricola comune e istitnisce taluni
regimi di sostegho a favore degli agticoltori. Il trasforimento dei bemi mobili ed
immcbili appartenuti afle aziende sanitarie in comunione pro-indiviso al sensi
dell’articolo 24 L. 18/1994 e successive modifiche & deliberalo all'unanimita
dall’assemblea della comunione delle aziende sanitarie, entro trenta giorni dalla data di
entrata in vigore della presente legge, previa deliberazione da parte di ognl singola
azienda sanitaria, A seguito della deliberazione di trasferimento al patrimonio regionale,
la comunjone delle aziende sanitarie @ sciolta di diritto.

6. I beni mobili ed immobili di cul agh articoli 23 ¢ 24 della Lr. 18/1994 ¢
snceessive modifiche che, alla data di entrata in vigore della presente Jegge, non siano
stati oggetto di trasferimento alle aziende sanitarie in comunione pro-indiviso, sono
trasferiti in proprieta alle singole aziende sanitarie texritorialmente competenti. [ comuni
provvedono alla ricognizione del patrimonio mobiliare ed immobiliare oggetto di
trasferimento entro il fefmine di centottanta giorni dalla data di entrata in vigore della
presente legge. Trascorso inutilmente tale termine, la Giunta regionale provvede afla
diffida ad adempiefe entio sessanta giorni; decorso infruttuosamente anche tale ultino
termine, ta Giumnta, previo parere del Consighio delle autonomie locali, esercita 1l potere
sostitutivo nominande un commissarie ad gcta che provvede, nel termine di sessanta
giomi dalla nomina, agli adempimenti conseguenti. Per le finalitd di cui al comma 5,
primo periodo, le aziende sanitarie sono tenute, entro il 31 dicembre 2009, ad attivare le
necessarie procedure di valorizzazione del patrimonio immobiliare & mobiliare trasferito
ai sensi del presente comma. Eniro scssauta giorni ddll®avvenuto trasferimento, le
aziende sanitarie trasmettono alla Giunia regionale 'elence dei bent immobili e mobili
appartenenti al suddetto patrimonio. Nei successivi sessanta giormi dal ricevimento degli
clenchi, Ja Giunta regionale, con propria deliberazione, sentita la commissione
consiliare competente in materia di bilancio, individua i beni mobilt ed immobili per i
quali le aziende sénitarie devono provedere alla dismissions secondo la disciplina
vigente, nonché le modalita per le procedure di valortzzazione,

7. 1l mancato rispetto di quanto stabilito dalle digposizioni contenute nei coromi
5 e 6, dirette al conseguimenio dell’obiettivo di primario interesse pubblico di
azzeramento del disavanzo sanitario, costituisce causa di decadenza dall’incarico di
direttore generale delle aziende santtaiic, ai sensi dellarticolo 8, comma 6, della Lr.
18/1994 e succossive modifiche,
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6 - STRALCIO DELLA TAV. SISTEMI E REGOLE DEL PRG COMUNALE
CON INDIVIDUAZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTQ DI STIMA

Sistemi e regole [fg. 17-1): Cittd storica, tessuto T1 — tessuti di origine medievale

Via Rosa Raimondi Garibaldi, 7 - 00145 ROMA Tel. 0651081

70




7 - PTPR REGIONE LAZIO (BENI PAESAGGISTICI TAV.B - BENI DEL PATRIMONIO CULTURALE TAV. C)
CON INDIVIDUAZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI STIMA

TAV. B - Individuazione degll immeobill e delle aree tipizzate dal Piano paesaggistico: Insedlamenti urbani storlcl e territori
contermini comprest in una fascia della profondita di m. 150 {ai sensi dell'art, 134, comma 1, lett.c D.Lgs 42/2004);

TAV. € - Beni della lista del patrimenio mondiale dell'Unesco
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8 - PRG ~ NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE (estratti)

Titolo!l Sistema insediativo

Capa1° Companent] del sistema Insediztivo
Capn2® Citkd stofica

Capo3° Citta consolidata

Capo 4° Citté da ristrutturare

Eapu 5° Cted della trasformazioria

Capo G° Progett] stiutturant]

Céipo 7° Avsbit di rlserva

Capo 1° Componenti del sistema insediativo
Art.23. Articolazione delle componenti

1, Le companenti del sistemna insediativo sono articolase in rife-
rimen a:

a) la Clitd starica;

b la Cittd consolidara;

c} la Cited da ristruttiurare;

dylaCittd della trasformazione;

e) i Progeld strutiurasel;

) gl Ambiti di rigerva a trasformabilica vincolata,

Capo 2° Cittd storica
Art.24, Norme generali

1, Per Cittd sturita si intende Mnsieme integrato costicuito dak
I'area storica centiale interna alte mura, dalie parti wrbane del-
I'espansione otto-novecentesca consolidata, Tnterhe ed esterie
alle mura, e dai singoli siti e manufatd {ocalizzati nelPintere
teititorio cornunale, ché presenitario uiia identitd Storico-culiu-
rale definita da partlcolari qualitd, riconoscibili ¢ riconosciute
et punto di vista dei caratteri morfogenedc e strutturand del-
Vimpianto urbano e di guelli tipo-morfologici, architettonici e
d'use ded singoli tessuti, edifici ¢ spazt aperti, anthe in rifert
meneo a) senso e al significato da essi assuntf pella memoria
delle comuniti insediate.

2. All'interno della Cittd storica, gli intervesiti ¢dilizi & urbanistici,
nonché Je iniziative di promogions sociale ed economica, sone
ligalizzati alla conservazione e valorizzazone delle qualita esi-
stentd, nel rispeito delle peenliaritd diciascuna delle componend
insediacive, e sono voltd at perseguimento dei seguenti obiettivi:

29

o) la conservazione dei tessut] edifizi esistenti e degli specifici e
stratificati caraiterd storfeo-morfologicl, anche atlraverso e
fiminazione delle superfetazioni;

bila preservaziong della destinazione residenziale prevalente,
nonché del tessuto comimenciade e artigianale che riveste un
valore storico-artistico e di identitd sociale e culturale;

c} Pintegrazione delle agtrezzature ¢ det servizi mancant] per il
camsolidaniento della funzione residenziale ¢ Lo svolgimen-
1o dellg altre funzioai compatibili;

)il erasferinento delie sedi direzionali, al fine di ricuers il
carico urbanistico dei Tessutl pit centrali e favorire la digtri-
huzions policentrica di tali funzioni;

&) il réstaurn dei complessi edegli edifici speciali con la con-
fermua, la tiscoperta e la valorizzazione del loro ruolo stori-
co-motTologice, funzionale ¢ simbolico nella struttura
urbana;

1) la tutela e valorizzaziome dei benl di archeclogia antica ¢
miedievale, slano essi parti strutturiali, tecnologichs o decora
tlve inglobate in costruzloni di epoca successiva avvero orga
nisimi edilizi autonomi (torti, oratond, freificazioni, ecc.)

&) la manutenziene & i} recupero degli spazi apert esterni (strade,
piazze, parchi e giardind} « interind (cortd, orti v giardini), come
componénd steutturanti dei diversi impianti inscdiativi;

I} la rigqualificazione degli edifici ¢ delle aree degradate, anche
attraverse interventi di demolizione con o-sediza rcostruzio-
ne, & ridisegno degli spazi aperti.

3. La Cittd storica si articola nelle séguenti componenti:

a) Tessutd;

1) Edifiel e complesst speciali;

) Spazi aperti;

d) Ambili dl valorizzazicne,

fali componenti sono individuate ell'elaborato 3.5Sisteini ¢
Regole’y capp. 1:10.000, e; relativamente alla parte centrale
della Cited, nelPelaborato 2/'Sistemi € Regole”, rapp. 1:5,000.
Concorrono allarticolazione della Cittd storica, gli Ambitl di
programmazione strategica di cal all'art. 64, che associano pily
cowyponcnti anche esterne alla Cit storfea,

Modalith diintervento

4, G1i obigttivi di cui al precedente comma 2 sono perseguiti;

2) tramiite interventi prevalentemente diretci nei Tessutl, neghi
Fdifiei ¢ complessi speciali, negli Spazi aperti, da attuarsi nel
rispetto della specifica disciplina di cut agli avticoli da 354
42, ¢ secondo quanto previstn nell'claborate G2, “Guida per
la qualitd degli interventd”;

b) tramite interventi prevalentermente indirecti negli Ambiti di
valorizzazione, da attuarsi nel fispetto della specilicadisciplina
dell'art. 43 e secondo quanto previste in Appendice 1alle pre-
sentl NTA, recante “Schede deghl Ambicd di valorizzazione”;

¢} tramite incerventl diretd e indirett, tra lovo coordinati,
negli Ambiti di progravimazione sivategica, da attuarsi hel
rispetto dells specifica discipliva dell'art. 64 e secondo quan-
to previste negli elaborati inc{liﬁa tivida l4al8

HEEL f i
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i i ikt
£ 5etth od B, o grantd el ogsi; pri\-i‘ ;iffsn l‘l‘ressu storice o arch-
tettanicn, sin dall'origine o & segulio di freeversibili alteras
ziont, sona conseatid intervedti 3 categerla RE, DR, AMT,
secardor e companent i o Headong,

Verifiea preventive dell interesse stircpdrohitesonfen

B Gl nteeventi di categoria REZ, DR, AMI sono avminess] pprevia
verifice, da parce de) Convane, dellisteresse storfeaarchices-
nice degh edificl eststendi, daafteaare in base alle disposizioni
i cud agdh articall 25, comnd 5, 36, eomtia 5, e af el appt
stomnente eefin b nolia “Guida per by qualied degdl Tarervem”,

7, Ad et della verifica di cuf al comuma 8, oloe a definiee Fas
senza o la presenza dellinteresse stoviow-architersonicn, |
Copnee pud formulare indiriazi o preserivioni progettuali da
viervare s Paccesso alle eotegorie d'Tntervento di gud ol
LEPOTIE B

8. Nedvaso di Interveod indirerti, o verifien di eyl at comma 6
parte intogranie dillo strumenen uebanisties eseentive ¢ dlla
sud istrpt o, fat salva b feoli ded soggedti prapnentt di
provedere ton le modalich i el al comma 8, Jerr. €}, prima
dlella presenpiziane dellisiramenis uriimistice.

A, mel vasa di interventd direttl, fa verifoa déve concluerst

prima detla richiesta del tiralo abilitative, £ pud awvenire

seeondlo 1 seguenti procedinenti

) dt witaziva pulibbica, medlans |4 presndivigoneione 2wl
tio, insede d aggiormnanie nicrdella Casta perla goalich, anehe
per anbit! e per st successive, deghl edificd sw cul song
amiesst o precinsigl] intervent 1 cui al comma 5, let, d);

b} 4 Inviztntia pubhblica, mediante Prograimo integrats, nelle
Tovisee di cud all'ave. {4, ad wslin i saliecitazione, valuwaions:
wipprovicione, da parredel Cemune, delle rapakke o iiane
we private disterveni

) b inledativa pelvata, medlante istanza dei proprician inte
ressati, vorredans Wi apposiia relagdone wenlco-cieniifica,
rivolta al'LiTficio competenie, the acquisisee it parere del
Mg perlagaalict ochans e edilizla”, seevndo le ynida-
Hied di cori al comima 12,

10, VielPavvin dei provedimend di el alvesima 3, & daca pu bl
e comanicazions, ai sonsd e per g et defle norae df col af
s 11 clebla fagges i 241 1990; 2 decoriere dallavvio di il pro-
ceditnent ¢ per qn periodo son superiorea B mesl, sonb aspese
ke dstange di cui af commma 9 Jets ), velarive 2 edificl riclentt
negli ol inleressali dal procediment o1 inigiadv publilies,

30

11, 8¢ procedimentid] etti il eomima 9, tein bl e o pve de istan-
2p private stano covredate da proposia progetbiele egli shessi
procediment si conclidan con esitn faveewvnle, & prescinde
dlal parere constdive divul al comma 12 Dai procedimsnti del
presente paragrafo song esentatd § hai dicol all'are. 16,

Appriviizinme del prageqd

13, GH stovment wrbsandsucl esseutivi o progeuttedilla ammos.
sl von modalic disetea s predisposti secondo i contenud ¢ e
duesedallid stablivg neiPelaborato G2, “Guida por la qualitd dogh
intérventi®; ove ripinding intervent df cateprorta RE, DR, AMI,
NI sonn ohbligatoelamenta sottopost, ol find dellappravazione
o ghilicazione, at parere voasitrivi del "Combiatn per kb qualiid
urbama e edifinka®, che st csprime entve 45 glorol dally rivhiesta
del regponsabile del peocedinmento, decorst infuriuasamente §
gl sk prescinde dal pavere medesinin.

13, Latichiesta del parere & fremulata in seng o peocedimenio
di fsceucienda degh sorumenti urbanisdel eseculivi o delle
vithimste d perrnasso il sosteivg I caso di Deosnciadl Infrio
arTvirk {GIA), presentata al sensi dellarn 22 del DR B,
BRU2001, i parers comswltben del Comitato, che 5 esprima con
fe madalith di eui &l comnm (2, & vichiesto dad soggetio dttna-
epee privaa delia preseatazions deta denuncia o, vve acqaisita,
ne correda ha docurmentizione,

14, Per be finali det comima 12, 1 Comitam & integrato, se gid
won ne Eanrio pacte, da almeno due esperti i chiara funa in
materia i storia e conservazinne del heni aschiieteonici.

15. 0 pavere del Combtate s deve easere vicliost per § e
inaeriid nella Carts por [0 cuandhd, per | qusli vseiine @rme be pro-
cedime e competesze prevists dellar 1h o il prajetio oo
stryinento wrbanilstico execative rignardi o fnsiewse «f beni
appavianent atfe comprtenze provedtnental] di Cegani o Tnti
dlintinti, T rispertiv parert devoni essord ekt soouisic, separata:
wente per ] caso della (A, atramitecanferena di servizi nef easi
i paviviessi di coserilve o 0f strimento Urbanisticn esecitiva, 1n
send alla eonlBrenea di seovizh, il Cornung & rappresentato viche
sivamente dal rosponsabibe def proceimente (o da sus divlgen-
), chi ahbda preventivamente acguislie § paves? - si vl -
della Sevieinrensionza comningle e del Cordtage 4 cul ad comma
12, Enea salva ipotest s infrutsuose decsise ded wermind,

Cincwnst of progefineipne

16 Per $a formardene degh strunuesti urbaistic csecutivi o dei

progertt relativi agh Inrervent privag) tirent di cacdgoria RE2,
DO e AMI, iwe comparting aumentt ff SUL nonehé di carego-
ria ME, 1 Camune ha [hcold di disporee [ ricorsn a conorsi di
Riee o i progetlazione seozm ik vineolo delle formmdics stabill-
ko dal Repolamenito def Lavert pubblicl; alla wahiazione delle
propaate progeuili concoers H soggeno thotare delfanuazo-
1 dhepthi drnerventt

19, Leohenyst pevpli Intervend diretd song disposti dal sespon
saldfle del procedimento di rilascio del il abilianive (o dal

Finio Rogelatur Guneiste HeFige Feondilio o Attua psorg
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suo dirlgente), su proposta o previo parere ded “Comiiato per la
qualicd urbana e edilizia’, nelPambito e ad esito della verifica
preventiva ti cui al comma G; § concorsi per gli intérventi indi-
retti sono dispestia seguito della presentazione delie proposte
di hitervento da parte dei soggecti attuarori o su istanza pre-
ventiva degli stessi, | concorsi possono essere altres? disposti
con deliberazione i Giunta tomiinale estesa a determinate
categorie di bend o di interventi.

18, Nel concorsi di progettazions, si prescinide dal parste di cul
al commia 12, Negll stess| concorsi ein caso diricorso, prescrir-
to © facoltativo, alla modalita di attwazione indiretta, Sonc con-
sentite, per motivate ragionl di qualith propettuale, deroghe
alle pregeeizioni particolari stabilive ned comnna 3 degli aniceli
da26a33eda38adl,

Collaborezione defln Soprintendenze statale (*)

20. Le disposizioni del comma 19 si applicans dall’entrata in
vigore del presente PRG. Con la formalizzazione di apposita
intesa ira Comune e Minlstera peri Beni e le Altivied culturali-
Direzione regionale per i Beni culturali ¢ paesaggistici el
l.azip, saranng individiate le modalitd di coltaborazione tra le
due ammipiserazioni & definiti L eriteri di valutazione di immo-
bili e progetti, sulla hase di quanto indicato nella *Guida per I
quialiid degt imgervent®.

Art.25; Tessut della Cieid storica

Definizione

1. 5i intendono per Tessuii delle Cittd Stovica gli isolati o part di
isolato ad essa appaviénént costituitl dall iggregazione i edi-
fici, con relativi spaxi aperd di pertinenza e Vesclusione delle

)t eonimE 19,20 e 21 receplicona esatlaihente il parere-sprasso dalla citata
Soprintendenzastatale al Finl dell'approvazione del PR, Le eategaric MS o RE,
rchiamate nef comima i9, per tecessalia goeresiza con 1l comma 21 e Part. 9,
devane buetiderst rilerite alle Unit edilizie, @ soltopnde al parere delfa
Soprintendenza linmitatamentt atle parti comuni di rilevanza estoma.

3

sedi viarie, riconducibili a regole sostanziabmente onmogenee
d'Impianto, suddivisione del suolo, disposizions & rapporto
can | tracelail, nonché di prevalente cararcerizzazione tipologi-
ca, formale, costructiva e funzionale. Rientrano in tali tessud gli
edifict setdali ¢ gli edifici a vipologia edilizia speciale esprimen-
ti le stesse regole del tessitto di appartenenza.

3, tessutd individuati nell'slaborato 2°5istenii e Ragole”, rapp.
1:5,000, 51 articolano in;

T1-Tessuri di origing metlievale;

T2Tessutt di cspénsicmc rinascimentale ¢ maderna preunitaria;
T3 Tessuri di ristrutturazione urbanistica otte-niovecentesca;
Td-Fessuti di espansione atto-novecentesca ad isolato;
T5+fessuti di espansione otro-novecentesca a lorizzazions edi-
lizia purntiforme;

TG Tessut di esparisione novecentesca a fronti continue;
TTessuti di espansione novecentesca a Jottizzazione edilizia
puntifbrme;

T8 Tessuti di espansione novecentesca con impianto moderno
e unitario:

T9-Edifici isolati;

T10-Nuélei storiei isolart,

3, Gli fnterventl amumessi devono tendere, oltre agli obiettivi
penerali diculall'art. 24, comima 2, alla conservazione dei carai-
terf peculiari e agli obieltivi specifici dei diversi Tessu, come
deseritef nella parte 1 dell'elaborate G2 Guida per [2 qualitd
degli iterveriti”; le prescrizioni particolari ivi riportate posso-
no essere modificate o ntegrate, in sede di revisione e aggior-
naments defl'elaborato G2, ai sensi dell'art. 2, conzma 5.

Specificazione e applicazione delle categoriv d'intervento

b)Y RE2: Ristrutaivazlone edilizia, anche con aumenco di SUL,
finalizzata al miglloramente della qualitd architectomnica,
anche ia rapporto al contesto, ¢fo all'adeguamento funzio-
nale di ediffci o pardi di essi; sl applica nei Tessuti 13, T4, T5,
T6,T7, T8, T%;

¢} DR1: Demelizione e ricostruzione, anche con aumento di
SUL ma senza sumento di Vi, di edifict realizzad successiva-
mente al Plano regolatore del 1883, ¢he hanno fmpropria-
mente lteralo, ateraverso sostituzloni ¢ conipletarnent, fe
repule tipomatfologiche e composicive del tessuto storico; si
applica nei Tessuli 11,72, T3, T10;

djDR2: Demolizione e ricosiruzione, anche con aumento di
SUL, ma senza aumento di VAL, Soalizzata al imighoramente
delld gualith architettonica, anche in rapporto al contesto,
ejo alladeguamento [unzionale di edifici ricadenti el
‘Tegsuli ‘14,75, 16,17, T8, T9;

Piano Regolatare Generale | oo sistema insediutiva

Via Rosa Raimondi Guribaldi, 7 - 00145 ROMA Tel, 0631681

74




) DR3: Demolizione, senza ticostrusione, di edifict su cui sone
consentitl interventi di catégoria DRI o DR2, finalizzata slia
viqualificazione ambientale o alla redlizzazione di verde pub-
blico o sevvizi pubbilici, previavalutazione degli efterd di alre-
razione doi caratteri di pecatiare continuitd def Tessuth;

) AMP1: Ristrutturazione edilizia o Demolizione e ricostruzio-
ne senza aumento <i SUL salva il riuse <i locali esistenti
asclusi dal caleolo della SUL per efietto delfart. 4, comnia 1,
e eon. apmento gne tentum di VI fino al 10%, finalizzata ad
una migliore configurazione architettonica in vappotto al
contesto -con Tiguardo ai plani specializzat (plani-teixa,
plani atipicl intermed}, céronamenti) - di edifici ricadent
nei tessuliT4, 6,17, ¥8,19;

£) AMPZ; Ampliamento, conaunento di SUL e i VI, Gnalizza
i ab risandmento i edifici ricadenti nei Tessud T7 e 18,
secondo le preseriziond particolari ¢ tessute;

h) AMP3: Ampliariento di edifici sotcodiniensioniari sispetto alle
regole spaziali del eontdsto, st cul sono consentiti intsrvend
dicategorla AMP1 e AMP2, esclaso 11 tessuto T9, con ulterlote
aurnenito di SUL e VIt fenalkzzite ad voa maggdore coeranza
con gh allineament e le regole eompositive del tessurg cireo-
stante, senza comungue ecéedere Ialtezza maggiore degliedi-
fici contermind, & fatca salva Papplicazione, in sede di st
mente urbanistico esccutivo, di eriteni pil restrittivi pey

ragioni disostenibilith urhanistica e di qualith progerruale,

7, Nellg aree liberg, non gravate da vincola di pertinenza a favo-

re di edifid eircostanti, sono simmesse le seguenti categoric o

tipologie d'intervento:

) NE1: Nuova edificazione su singoli lotti iberi o parzialmen-
{e edificaty, interposti tea Lot edificat delle stesso isolalo, e
risubtanti da demolizioni totali o parziali di preesistentt egdi-
fid, stericamente docurnentati, fino alla'SUL e al Vit preesi-
stenti, o secondo 1 eriteri srabiliti per ia categoria AMP3; si
applicd net tessuti T1, 72, T4, T3, T10;

bYNE2: Nuova edificaziene, finalizzata ad una maggiore inte-
grazione architettonica @ volurmedrica deglf implantl ughani
nel tessuro I8;

8, Pur le arge libere di percnenza degli edifici e per quelle non
pertinenziali diverse dalle aree di cut af comma 7, salve quantn
prescritto nellelaborato G2 “Guida per la qualitd degli inter-
ventl”, e parti a verde esistanti, se di pregio botanlco o architet:
tonieo, devono essere proservite e le parti pavimentate, anche
se di uso corrabile, devone essere realizzate con materiale eco-
compatibile, La realizzazione di parcheggi interrati teve preve-
dere la contestuale sistemazione superflciale a cores, cortile,
piazza o glarding e, ned Tessud da T1 2’15 e nel Tessuto T10, deve
esseresubordinata al parere del “Contitato per la qualita urbana
e edilizia®, secondo le modalitd cli cui all'art. 24, comma 172

Moedatitd di attuazione

Applicazione degli istienti df perequazions

10, Agli interventi i categoria DR3, st applicane gli incentivi
rbanistici di cui alPart. 21.

11, Alla SUL aggiuntiva reglizzata tzamite gli interventl di cate-
gorfa RE, DR e AME, ¢he eceeda gli incentivi di cui all'art. 21
ridotti della med, nonché all'intera SUL degli inverventt di
categoria NET € dlla SUL privata degli interventi di categoria
NE2, st applica it contributo straorginaric di eul allar, 20,

12, Inalternativa allapplicazione del comma 11,1 soggetti attua-

tori possono asstinere Pobibligo di demolire, anche in aftro sito,

una SUL par ad atmeno 23 di quetls soggeua a conributo

straordinario: in tal caso, vanno osservate le segueriti condiziond:

a) Ta SUL deniolits deve riguardare superfetazioni edilizie
comie definite al punto 6, lect, h), delfelaboraty G2 “Guida
per La qualird degli incerventi®, avvero fnterd corpi di fablri-
¢a su vl seno congentith, al sensi del comma 4, tntervenid ¢i
calegoria DR

b)le demaolizioni devono essere effetiuate prioritariamente
nelio stesso isolato e nello stesso Municpio in éni'si realiz-
zano gl interventi principali, e, ned easa di interi corpi di fab-
brica, anche nei Tessuci T1, 12, T3 ¢ Td; & vietato it trasferl-
mento.di SUL dai Tessuti T4¢ T5 al Tessuti T4, T2 ¢ T3;

c} Varea dirisulla dei corpi di fabbrica demoliti deve essere siste-
mata ad usa pubblico, secondo le indicazioni conteriute nel
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capitole *Spazi aperti” dell'elaborate G2 “Guida per la qualitd
degli fnterventi®, e secondo quante previsio dal comma 8,

13. Al fine di realizzare il pavco Eneare delle Mura nel relativo
ambite di programmazione strakegica, il Progranima intégrato
o it Progezto urbano di cui all'art. 64, comama 4, lett. b}, possono
prevadere, allintesne della Fiscia di rispetea di m, 50 stabilia
dal DM Beni culvurali del 3 giugno 1986
a) Vintegrale demolizione e il trasferimento di edifici con gual-
siasi destinaziane di PRG, se realizzati dopae il Plano regolato-
e del 1883 e se privi di valore storico ¢ architeftonico; &1
applicano, in tal caso, gli incentiviurbanisticidl eul all’art. 21;
bYFacquisizione pubblica delle aree di risulta degli edific
demoliti e delle sree destinate a Servizi pubblici, mediante la
cessione compensativa di cui alfare. 22, e con trasferimen-
to della SUL di compensazlene negli ambiti d compensa-
zione &i cui all'art. 18,

Destinazioni d'uso

[ it [ R

185, Fattosalvo quanto eventualmente indicato nella “Carta per fa

qualitd’ & nella “Gulda perda qualita degli intervemi”, le sale clize-

matografiche possano subirs cambi di destinazione d'uso, tra
quelti consentiti dalle norme di componente; a condizione che |
almeng i1 50% della SUL preesistente vénga destinato ad atovitd
culwrali {cinema, reatry, sale concerti, musct, gallerie d'arte, sale

espositive, librerie anche multimediall, sale congressi, seuole di
danza e musica); in caso di dilfusa e perdusante dismissione
delle sate cinematografichs, il Comune pud promyovere, anche
nielle forme del Prograimma integrata, i e alPart, 14, iniziative
di completa riconversione funzionale delle stesse verso le desti-
nazioni consentite dalle normé di Tessuto. Le sale ¢ 1 complessi
teatrali fnseriti fella Carta per la qualitd, Ane ad cventuale
agglornamenio degli elenchi di cuiall'art, 16, comma 1, lec. g),
sono vincelati al mantenimento déll'actuale destinazione duso;

soro tuikavia consentite, all'interne di essi e per ana quota noi
eccedents il 20% deila SUL e atdvitd di supporto aghi spettacoli
{pubblici esercizi, piceolé statture di vendita consone ai luoght
e alle fimzioni), non vincolate alloratio delle rappresensazioni ¢
anche con accesyo autenomo dai luoghi pubblici.

17, Con successivo provvedimente, da emanare anche ai sensi
dellart. 20 della LR . 33/1999, il Comuré potrd limitare, per
motivi i salvaguardia dei caratteri socio-economici, culturali
e aimbientali di particolari zong defla Citth siorica e della Cittd
consolidata, i cambiamenti di destinazione d'use ¢ iinsedia-
mento di specifiche artivied hitorae alle destinazioni duso di
cui all'art. 6, con pariicolare eiguardo agli esercizi comimercia-
I, allartigianato produttive”, all*artgianato di servizio® al
“pubblici esarcizi™; con lo stesso provveditents, i} Comune
potrd individuare Je destinazioni d'uso esistent di cul inzenti-
varela delocalizzazione o le destinaziond d'use qualiticanti da
promaovere, anche avvatendosi del Progranyma Integraeo di
cui all'art, 14, comma 3, lett. a).

lE s Frid:

b)le desl:imu;iu'ﬂ;"silmlil agtoni collettive”, “strutture ricettive
alberghiers ed extra-alberghiere” oltre 60 posti Jetto,
“attrezzature collattive” fino a 500w, “sedidella pubbli-
ca amministrazione e delle pubbliche istituzioni nazio-
nali, estere, sopranazionali”, “sedi ¢ attrezzature universi-
tarie”, soho ammesse esclusivamente negli edifici con
tipolagia edilizia speciale individuatl nellelaborato
GLMCarta per la qualitd”, corfipatibilmmente con i requisi

33

Pinna Regolatore GENersiet +iuot 1 Sistema insediative

Via Rosa Raimondi Garibaldi, 7 - 00145 ROMA Tel. 0651681

76




striiluranti specillcati nel capitolo “Bdific con tipologia
edilizia speciale” dell'Elaborato G2 Guida per la quallta
degli Interveriti®;

¢) le destinaziond "pubblici esercizi”, “piccole strutture di ven-
dita", “artigianato di servizio”, “artigianato produttive”; sond
ammessesolo per i locali al plano-tersa o nell'eventuale nieze
zanino Jungo i frenti-strada, hoachd all'imerno di ambient!
polifunzionali o di attrezzature collettivé con accesse divei-
te a piano tafra.

Art.27. Tessut] di espansione rinascimentale e moderma pre-
unitaria (14)

1, Sona Tessufl di espensione rinnscimentale @ moderng pre-unitarin
i tessuti e complessi di edifici in tutto o in parte pianificati, ozi-
ginarfamente costituitl da aggregazioni di case & schiera tnifa-

millari, che hanno iiiteressato 'éspansione di Roma a partire

dalla Fine del XV secolo.

2, Oltre agli intervend i categoria MO, M5, RG, come definiti
dallart, 9, sano armnmaessi gli interventi di categoria RE, DRI,
[RI e NE1, come definie dallart, 25, coonml 4,58 7.

3. Valgono le seguenti preserizioni particolari:

a) & ammesso, allinierno della stessa unitd edilizia, Faccorpa-
medite di unitd immobiliari contigue in erizzosntale e in vir
ticale senza realizzare nuove scale o spostare quellé egistenti
né varfare la quota d'imposta dei solai, anche al fine di
ticomporte i carvateri distributivi verticali oviginarg

b) 1l frazionamento delle unitd inmobiliart esistenti non &
consentiio, salve che per la ricostituzione di unitd edilizie
o Immiobiliari interessate da precedenti processi di accor-
pameanto.

4, Sono amamesse le destinaziond d'uso di cui afl’art. 25, corma

14, con le seguend ubterior esclusioni g limiraziond:

a) sono escluse e destinazioni Commerciali con supérficie di
vendita olire § 250 me, le Attrezzature collettive con SUL
oltre i 500 m, le destinazioni Agricele e Parcheggi non per
tinenziali;

b)le destinazioni “abitazioni collettive”, “strutture rlcettive
alberghiere ed extia-alberghicre” olire 60 posel letro,
*“attrezzature collertive” fino a 500 mq, “sedi della pubbli-
ca amministraglone e delle pubbliche isticnzioni nazio-
nali, estere, sopranazionali®, “sedi e attrezzature universl-
tarie®, sono ammiesse esclusivamente negli edifici con
tipologia edilizia speciale individuati neil’zlaborata
Gl Carta per la qualitd”, compatibilmente con i requisiti
structurand specificad nel capiiolo *Hdificl eon tipologia
edilizia speciaie” dellelaborate G2.'Guida per la qualitd
degli interventi”;

¢} ledestinazioni “pubblici esercizi”, “piccole struviure di ven-
dita”, “artigianato di servizio®, “artigianato predutiive”, sone
ammesse selo per ilozali af piano-erra e nelleventuale mez-
zarino lungo | fronti-strada, nonché atlinterno di amblenti
polifunzionali o di attrezzature collettive con accesso diret
to a plana terra,
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Art28, Tessuti di ristrutturazione urhanistica otto-novecentesca
(13)

1. Sono Tessutl df Astutiurazione irbanisticn otto-novecentesce i
tessuti € coinplessi di cdifici caratterizzati da un disegno
wrbano unitario strutiuratesi, neflx fase postunitariz e nel
vesttennio tra le due guerse, allinlerno delle Mura Aureliane,
atteaverso sventramentl ¢ demolizioni finalizzati allapertira
df nugve strade e piazze e alla riconfigurazionedi spazi pub-
blici di relazione.

2. Oltre agli interventi di categoria MO, M, RC, come definidi
dallari. 9 sono ammess] ghi Intervend di categoria RE1, RE2,
DI, DR3, come delinici dail'ast, 25, commid e 5,

3. Valgono altrest e seguenti prescrizioni particolari;

a) glt intervendt di categoria RE1 e RE2 soio Knallzzati alla
definizione dei margiii e dei punei di connessione frrisoltt
con gli edifcl adiacenti; a ta! fine, sonc ammesse: la modifi-
ca della struttura e delle coperture, anche con Sostitugions
totale delforditura primaria e secondaria dei teti e della
strutcura porante con altra di diversa tipologia costruttiva
¢ con mddeste modifiche di imposta (tolleranzd <40 om)
senza modificare fa posizlone ¢ la sagoma del corniclone
originario; lapecturs di nuove finestre ¢ logge su pared cie
che e non definite architeltonivamente, a condizlone di
coinvolgerd con un progeite unitario Varticolazione com-
plessiva dei prospettd, nel rispeito dei caratteri architéttoni-
ct degll edifici; la realizzazione di scale inzeine;

b per gli ingerventd di categoria RE2, & ninmesso ] rutilizzo e
sottotet, con conseguente atunento di UL, al solo fine di
realizzare abilazioni, studi professionall e avelier

4, Sono ammesse le destinazioni d'uso ¢ cul all'art, 25, comma

14, con L& seguenti ultarior esclusioni o limirazioni:

a3 soro escluse le destinazioni Commerciali con superficie di
vendita oltre § 25019, lo destinazioni Agricole o Percheggi nont
pertinenziali;

b)ke destinazioni “pubblici esercizi”, "plecole strutcure i ven-
dita”, “artighanato di sesvizio") “ardiglanate produttive®, song
ammesse soio perilocalial plano-terra e nell'eventuale mez-
zanino ungo j fronti-strada, nanché all'interno di amblenti
polifimzionali o di actrezzature collottive con accesso diret-
o a plano terra.

A1£.29, Tessuii di espansione pttownovecentesca ad isolato (74)

1. Seno Tessutf di espiansione otto-novecentescq ad isofuto i tessuti
intensivi di espansione post-unitaria ad isolati regolari preva-
lentemente residenziati, interni ed esterni alle Mura Aureliane,
realizzati in genere sulla base t impianti urbani pianificad net
Piani regolatost del 1883 = 1989,

2. Oltre agli interventi di categoria MO, MS, R(, come definiti
dallart, 9, sono ammiessi gli interventi di categoria RE1, RE2,
OR2, DR, AMPT, AMDP3, NI, comeé deliniti dall’act. 25, comnmi
4, 5e7,

e Tecnlche di Attuazione
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O - CIRCOLARE ESPLICATIVA N. 19137 DEL 09/03/2012 (estratto)

ROMA CAPITALE

Dipartimenie Programmazione e Attuazione Lirbanistica
Direzione Atluaziane degli Strumenti Urbanistici
U.0. Permessi di costruire

2. Definizione interventi edilizi

2.1 Manutenzione ordinaria - art. 9 N.T.A. del P.R.G. -
Sono interventi di Manutenzione ordinaria (MO) gli interventi edilizi che riguardano le
opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle
necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti.

Sono da considerarsi tali, a titolo esemplificativo, le opere sotto elencate:

a) rimozione e ricostruzione pavimenti interni;

b) rimozione e ricostruzione di rivestimenti ed intonaci interni e loro coloritura;

c) revisione o sostituzione degli infissi interni ed esterni, questi ultimi solo se con le
stesse caratteristiche di quelli preesistenti;

d) rifacimento intonaci, rivestimenti e coloriture di prospetti esterni, sempreché
eseguiti senza modifiche ai preesistenti aggetti, ornamenti, materiali e colori;

e) riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture delle costruzioni con le
stesse caratteristiche di quelle preesistenti {quali; canali di gronda, pluviali, manti
di copertura dei tetti);

f) installazione, per ragioni di sicurezza, di grate nei vano finestra a filo muro;

g) interventi finalizzati ad integrare e mantenere in efficienza gli impianti tecnologici
preesistenti (quali impianti che utilizzano energia elettrica, impianti radiotelevisivi,
impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di
refrigerazione, impianti idrici e sanitari, impianti che utilizzano gas, impianti di
protezione antincendio), senza realizzazione di nuowvi volumi tecnici fuori o entro

terra.
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ROMA CAPITALE

Dipartimenta Pregrammazione e Attuazione Urhanlstica
Direzlane Attuazione degii Strumentl Urbanistici
U.O. Permessi di costruire

2.2 Manutenzione straordinaria - art. @ N.T.A. del P.R.G. -
Sono interventi di Manutenzione straordinaria (MS) le opere e le modifiche
necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per
realizzare ed integrare servizi igienico/sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i
volumi e le superfici delle singole unita immobiiiari, che non comportino modifiche
delle destinazioni d'uso.

Sono da considerarsi tali, a titolo esemplificativo, le opere sotto elencate:

a) demolizione e nuova costruzione di tramezzi, anche per la creazione di nuovi vani,
realizzaziong di controsoffitti;

b} madifica di collegamenti verticali esistenti (scale, ascensori, montacarichi)
allinterno della singola unitd immobiliare; non rientra in tale definizione ta modifica
di collegamenti verticali esistenti qualora F'unita immobiliare coincide con l'unita
edilizia;

¢) sostituzione di parti anche strutturali dell'unitd immobiliare (es. porzioni di solaio,
travi ammalorate, ecc.);

d) apertura o chiusura di vani porta su tramezzi interni, nonché apertura di vani porta
su muratura portante, previa verifica strutturale e nel rispetto delle norme vigenti,
allinterno della singola unita immobiliare;

€) nuova installazione impianti tecnologici - con esclusione degli impianti alimentati
da fonti rinnovabili - ed integrazione dei servizi igienico/sanitari senza alterazione
dei volumi, delle superfici e dell'aspetto esteriore dellimmobile oggetto

d'intervento.
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§ ROMA CAPITALE

Dlparimento Programmazione e Attoazoris Urbanistica
Dirpzione Altuazione dagii Birumenti Urbapistict
L0, Pérmassh di costruire

2.3 Restauro e risanamento conservativo - art. 9 N.T.A. del P.R.G. -

13

Sono interventi di Restauro e risanamento conservativo (RC) gli intetventi edilizi rivolti
a conservare forganismo edilizio ¢ ad assicurarne la funzionalita mediante un
insleme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e
strutturali dell’organisimo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con esso
compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristing ed il ririnovo
degli elementi costitutivi delledificio, 'inserimento degli elemenii accessori @ degli
impianti richiesti dalle esigenze deli'uso, leliminazione degli elementi estrane
all'organismo edilizio.

Sono da considerarsi di risanamento conservativo, a titolo esemplificativo, le opere
sotio elencate:

a) accorpamento di unita immobiliari contigue, sia in orizzonitale che in verticale;

b) modifica delle consistenze & dei perimetri delle singole unita immobiliari, mediante
cessioni ed accorpamenti di porzioni di esse;

c) sostituzione di inflssi esterni ¢con altri aventi caratteristiche diverse rispetio ai
preesistent,

d

—

rivestitnenti & coloriture di prospelti esterni se con motlifiche rispefto ai

preesistenti;

e} sostituzione dei manti di copertura se con caratteristiche diverse rispetto a quelli
esistenti;

fy realizzazione o modifica di recinzioni metalliche, muri di cinta o accessi carrai su
aree gia edificate fronteggianti vie o piazze, aventi altezza max di 1,80 m., salva la
facolta di sovrapporre reti metalliche o cancellate nel rispétto dell'altezza max di
3,00 m. prescritta dall’art. 878 del Godice Civile;

g) installazione di ringhiere o realizzazione di parapetti a protezione di lastrici o
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ROMA CAPITALE

Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica
Direziorie Athiszione: degl Sgumentl Urbanistici
1.0, Permassl di costrlte

ierrazzi,

h) consolidamento di strutture verticali;

i) demolizione e ricostruzione di solai interni se in assenza di incremento di
superficie e di modifica delle preesistenti quote d'imposta;

j) realizzazione di scale di sicurezza;

ky realizzazione di soppalchi non praticabili @ quindi non costituenti superfici utili, con
altezza utile non superiore a 1,650 m.;

l} nuova installazione impianti tecnologici - con esclusione degli impianti alimentati
da fonti rinnovabili - (come caldaie esterne, macchine per condizionamento aria,
installazione di canne fumarie non prospettanti sul suolo pubblice, fori di aerazione
per esalazioni e ventilazione, ecc.) se posti, anche solo parzialmente all'esterno
delfunitd immobiliare e/o edilizia, ed inserimento di elementi accessori inerenti i
servizi igienico/sanitar;

mj realizzazione di pensiline, in corrispondenza di porte e/o finestre, con aggetto di
norma non superiore a 1,20 m., funzionali al riparo dagli agenti atmosferici.

2. Sono da considerarsi interventi di Restauro, a titolo esemplificativo, le seguenti opere:

a) ripristino e restituzione dell'unita edilizia efo immobiliare alle sue caratteristiche
originarie, mediante Feliminazione degli elementi estranei e delle superfetazioni;
by riprigtino della destinazione d'uso originarla della singola unitd immobiliare,

dell'aspetto esteriore dell'edificio, cosl come risulta dal titolo edilizio originario.

3. Per gli interventi sui beni culturali, di cul al Titolo | del d.lgs. 4204 s.m.i., si applica la
definizione di Restauro di cui alfart. 29 dello stesso provvedimento.
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4 Frocedure ediizic ¢ fitoll abilitativl necessad per [ mutaronts dells
destingzioni d'uso

Fartn restgnds she ogai sulomiens o destinagmas dUsy - 3 quatheagiia setlosmegnia
ettty - dew spetaie o prossloal doegh shomen wibanlstish Wigenlt el adeiet, nanch
delte nairere di-sothien, 9 definace quary seque:

a) MUTAMENTI DI DESTINAZIORE (YIS0 ASCRIVIBILL NELLA BOTTO.CATRGORMA Cali

Chmunieazionn inipn T asseveits & aoesl defarh 8 compie 4 OFS 28007 s,
cormdate dolfe dishistasioni dl conlomild da pana dell'Agendia per o ipress (di o
aillaricoly 38, sormme 3. lalbars ) 8 dedrabaldogas 25 gumne 3908, m 148, rbnvertits, oun
tnodificednn, dalid leggs 6 agosio 2008, n, 1355, tefative alla susiudbrnn del remisi & del
presupoeell di ol aladl § coheis 4 DPR 8O0 ee i Teallandosi @ abiis sedizin
Uhets, Ta stessm ren 8 sibiedingls & verssaterds e wondnbite df cosiEiong me e
risRsmmre, i wgiode del diverse-caren uhaminfion Sedn s destinmane desule e ey
praesistenty legitiris, ks procadiis per la mondtizzanione degh stencdan son s |
:&ggﬁi dea DG, THW defy DGO YIS @ solln ool peplicativa groy Baiatig
DAL,

b

et

MUTARENTI Ot DESTINAZICHE LS00 ASTMVIBILI MELLA SOTTO-OATESORIA Gl
Bepnalanione sodliaty o inigi Sl o sens deliord. 27 bls BIPR 3500 5s Rl B, e
BSPItBEG, Se necasvane i ragkve ool dverss earfcn wivarisiico délla uava
deslinaziony rpelin @ guste préesisienis agilima delln procaduny gt Ll eoneabizedling
Meyd shanddrd sor nepenli, ot ssnsl delln 0.0.G, VNG, ditle GG, 13601 o delt Dol
oaptoitivi prol SEAMTA D EL L,

e NEITAMENT! 1% DESTINAEIING LS00 ASCRIBILEWELLA S0 TOCATBGORA i
Fommaney of Costruing (a3, 30 OPF 20007 ssmera) © in alamats, a anaks deldla parte
prvals, Denomhy o i, plbvils o sessi dollarl 2% comma 3 DPR 38007 snmimE.,
eamedats Joi waloaty & 061 wersEmANRY del contrbuly o costruzions e sspistErel, 56
fecagsanld, i raghora del diverss sarce webamistica delia noova destiaatione slspptbe & queia

praadistants fopithime, delu provecura et W sonelitasiong degh standard nof rapiedy, &l
ﬂg@i ﬁgﬁa‘ BCQ 70, defla DG V1AM & detls Girockire seiisaliva piol. S0440HS
LY

Lir ot Qieeniane esplicdtive eoallgea o 5 Daids drdesiinaiions ousg” g e pratmiare
el od e sunasse (0% inegha It pund 3.4 & sosiuiNen § Ut 8.5 belt, 1), 36 lofh e} 5.7 kit

g}, dells presedents Cliclste anpanation "gh intenoril ol o 7 i Hied ot Lo aFsu
eiFalivile wdiliele Ao i Bermelo ulls susi 2000 prod 10037 dvst DTS, ; '

I FUMEBRSMA R
Arch. Vit Fdend PENETYA
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11 - DENUNCIA INIZIO ATTIVITA’ PROT. 62740 DEL 16/09/2003

-

4
. Sy AT
L [ ) Q:."\Q
COMUNE T ROMA 1 N
s Fay et

f A MUNICIFC ~ via Tomacel, 107
S DIREHONE TECNCA

Og' gedto: DEMUMNCIA INIZID ATTIVITA ai senst clegll arti. 22 » 23 del DIR.E 4 Giugno 2001 0380
modificaio dal B..vo 27 Dicambra 2002 n.301.

Lo sotfoscriia Comunione defle ASL. del Lodio, doriclotd in Bome, Vg Gariglions ngf/a,
C.F 97183770587 of senst degh arit, 27 & 23 del PR & Giugno 2007 n.380 modifiealo dat DLyo 27
Dicarmbre 2002 1307 denuncic 'inizio dall' Atlivitds per 'ssecuzione o opere inferne milallve
all*mmobile di sua propriefd site In Rorma clla Salita del Grillo n. 17 seala A, piane (1L hlshe 7.

I sotioseritto dichitare sofio la proptia parsenale responsabiiily:

- che 'immokille ha desinagione o uso residenzicle
- che Mmroble & soboposio o vineols & che per | lavor do eseguire & sialo
otterute  nulla osta fasciaie  dolla Seprinfendenze el Berd amblenioll ed

cronitsttanict di Roma cen prot nASSSGIn data oD o,

La sotoscritia dichiorg inolire che le opere da eseguire sono cduale descriite nall allegaty
Relazione Teorica Assevaroba ¢ firme celtArch, Mouro Tulv! fscritto ot Alvo degll Arcivietl o
Romet e Frovingio con . 8803 (CF FLY MRA 59E29 HA01 Y).

Lo reglizozione o kil opere avverrd come do progetio afegato redoiio dal +escnic;c,
sopreaitato,

Romall 155 3y Zee?

Allegicits

1. n] sopia progeto cosftulle da: rontesplzio planimetia 110,000, cotastals, pionte, prospett

sezion, poriicolor costrutiivi fanfe & post-operam);

Via Rosa Raimondi Gavibaldi, 7 - 001435 ROMA Tel. 0651681

84




COMUNE D1 ROMA

| MURICIPIO - ViA TOMACELL, 107

DIREFHONE TECRICA
RELAZIONE TECHICA ASSEVERATA

It soBoserito Arch. Maurs Fulvi, iscrifte all' Albe degli Architetli di Roma e Provincla, con il n.
8803, redige ki seguenie relazione teonicn of sensi degl artt, 22 @ 23 del D.P.R. 6 Glugna 2001
n.380, pev Incarico delle Comunione delle AS.L del Lazio, propristera dell immobile stto In Roma
il Safftn dal Grila .17 seala A, plano 1, inferno 7, distink o MCEU. alio porfiia §22%4, foglio
493, parliceta 9, sub 11, cotegoria Ad,

Aol fine dichiora sotta o propia rasponsalbiit:

- che I'mmolile ha destinozions d'uso residenziale:

- che'mmobile & sottoposto a vincolo & che per 1 Tavort da sseguire & slate oftenuto nulla-osta
rilaselats dalla Soprirendenza del Benl ambientall ed architettonic oi Roma con prot. n. A ERBA
data D00, @b,

- che I'immobile reode in zonag Ad P.RG, vigents: .

- ohe i dete mmoebile sl Infendono esegulre ks sottosloncate opare, EE L

o

Assevers cha fali opere: R . Q :
ST N o

- ron sono in confrosio con all strumani wrbanisict approvatl o adotiatt,

- non sone in coniraste con || Regolamenie Edifizie vigente;

- non recano pregiudizio all stafioo dell'immaolbile:

- rlpetans la norme di sicurezza vigenti;

- ripeiions le norme iglenico santtarie vigenti;

- tispationo le norme det Codice Sradale vigente:

- sono ssolusivements internae ol immobile & perfanto non comporiane modifiche dlla sagoama
clalie stesso,

- nen comperiono aumants delle supertict & del numero dalle unita immabliion:

- non modificans o destinazions d'uso dell'immakbiie.

Le pere do aseguire sono:
n Redlizodons df ramezzatyre nell amblente con coeesso sul terrazze per la creoziona d
un locale igienico & undg cuaing

= {rgedmenio di n. 4 parte o serigno;
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v Redlizzadone implanto idrico e di scarico, con inserimerto di sanltar nel bagne <l nueva

craczione & sosfiiudons del sanilarn edstenti ne! bagneo manfenufo;
v Realizzozone nuove implanto gletiico con adeguamento alle nommativa vigenie:
v Rifocimento pavimenil |
s Sostiuzions porfe interne;
»  Redlizzazione o infongoo sulle nuove paretl divisorie & ftinteggiatura o tulte le pareti e
sooffitti,

i et & svidenzdole nell'slatorato grafice olegato che forma parte infegrante della preserde

relozione.

Roma 1S 05 2on

,l/,\,}m
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-9 SET.7003

Al Arch, Mauro Fulvi

Y . . o Yia Tuscolana, 466
Ministero per i Beni A
e le Attivita Culturali

SOPINTENDENTA PER TBENI
ARCHITEITONCT BI 1L PAESAGOTD £ PER
T PATRIMONIC STORICC-ARTISICO B
DEMOTINCANTROPOLOGICG D ROMA

e di San Michele, 17— 00153 ROAMA
Tel, OG/SERDSY — Fus G6/5883340

Prot N, A 5 f?ﬂf‘? 4”«

0018} - ROUMA

OGGETTE: Roma: Salita del Grillo, 17 - NLCRUL fgl. 403, part. 9 sub 1 - DE.vo 450/99 art.5
Lavori di; menulenzione straordingtie
Proprieth divhiarste; A.S.Y. del Lazio
ALY Dip, del Connme di Roma

Win Civitid del Lavoro, 10
0144 - BOMA

¢ p. 6. - Alla 1™ Circosesizione del Comung df Roma

via Giulig, .79
(0186 - ROMEA

Con riferimento alla nota in ogpetio questa Soprintendenza esamingta I8 documentazione grafica e
fotografica, considerato che Pimmobile & sotloposio a tutels al senst delt?art 5 del I2.1.vo 490/99, ritiene cho
le opere progettate siuno compatibili con i eritert i tutela dell'edificio, ¢ pertanto esprime il proprio Nulla
Osla all’esecuzione delle opere in oggelto descritte R

81 tresmetie copia det grafiel approvati,

IL FUNZIONARIO RESPONSABILE

{Arch. ?ﬂm De Faleo)

.'\ "",4..;-
IL SOPRINTENDENTE
{Axeh. Roberto T Paola)

AM
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12 — RILIEVO PLANIMETRICO SCALA 1:100

RILIEVO FLANIMETRICO

Conune di Rotos - Salita del Grilfo, 17
N.CEU. ¥g 493 Part, 9 Sub. 11 ~seala A int. 7

CA

Salita del Griilo

FEE e,

58— —n]

Digtacto

PIAND TERZC

Hogp, 1:100
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13 - QUOTAZIONI IMMOBILIARI
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Ay genzie g
éntrate

Baies duti detle gudtazdosi immobilfiard - Risultato

Risultato inferragaziones Anno 2013 - Senestre 2
Provinclar ROMA

Comimes ROMA

Fageinfrona: Centrale/MONTI (VIA DELSERPENTI
Cedice zonn B4

Microzona: 3

Tipulogla provalunte: Abitazioni civili

Dovtinazione: Residenziale

Tipologia

Abltazioni
civili

THox

Pestl suto
coperti

Posli auta
geopert

Stemps

Stafo
canservativo

Normilo
Nermals

Tommale

Mormale

Yalore
Moreate
{€/my)

Min
5700
4200
3100

1800

Max
7306
5960
4180

2330

Superficle
(14N)

Valorf Locazione
(€/mq x mess)  Bupeificie
(LiN)

Min
18
19,3
163

o

Max

3,3
26,8

20,8

12,3

Vi Rosa Raimondi Garibaldi, 7 - 00145 ROMA Tel. 0651681
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"COMUNE: ROMA  VIA: SALFTA DEL GRILLO

: M MAX YF
ABITAZIONI .FREZIZI Ema) 4500 10100 7.600
CANONI {€/Mg/Anno) . 175 440 310
KN MAX VYMF
IMMOBILI INDUSTRIALL  erezn e - -
CANONI (£/)g7 Anno) - R .
MIN “ MAX . VMF
NEGOZI PREZZI (€/Ma) 4600 9500  7.000
L CANCH {€/Ma/Anno) 305 610 465
MIN MAK VIF
UFFICI PREZZI (£/Ma) 4100 8.006  .050
CANONI (€/Ma/Anng) 220 460 315
MIM = Minimo MAX = Massimo VMF = Valore di massima frequgnza Apglornate a Lug_iin 2014

H presente documento rion costitisisce e nop & in alcun modo assimilobite ad una perizia/valutarione immobilicre. Aj sanst della nerthativa vigente &
vietata gualsiasT Miproduzione efo utilizzo da porte di terzf con qualsivoghia madalita,
Seenar] tminoblilar non assding responsabillth cires Futilizze def dat swgpostl.
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LISTINO UFFICIALE

DELLA BORSA IMMOBILIARE DI ROMA

Valori correnti di Mercato
di Roma e Provincia
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14 - RELAZIONE NOTAIO GIACOBINI [N DATA 30/09/2014
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ALegatrmalt

REGIOME LAMIG
DIRSTICNE AGICIMALG FISORSE LIHANE E STTRMLINTORM T
AREATLUBS] CCUMENTAL § MOTHCCLLD BerEnaLl

01 07T, 200
s S63 63 1., 05108

Frorbas Mar 30/09/2014 13:37

pEEH Roberto Glacobinl
<roberto.glacobini@postacertificata. hotariato.t>

M bilancio @ ragione.lazio legalmall.it,
benipatrimoniali@regione.lazio Jegalmail.it

e federico tedeschiporcaddu@postacertificata.notariato.it

Thpyemthon Relazione Istruttoria per Appartamento in Roma, Salta del Grillo n.
17, Scala A, nint, 7

Afegata/h  RELAZIONE ISTRUTTORIA.pdf(dimensione 751 KB)

Gentlissing Dott. Marafini e Doth.ssa Rizzo,

come da accord telefonicl con la Dott.ssa Rizzo, Viinvie In allegato scansione
della Relazione Istruttotla di cul allloggetto

Sard mia cura inviare guanto prima foriginale, a mezzo posta, alla Dott.ssa
Rizzo.

Cordialigalutl

Roberto Glacobini

Notalg Roberio Glacobini
Via Bmanuele Giattureo ., 6
00186 Rama

Tel, +39 06/32652985 - Fax 39 06/32655593
e-majl rgiscohint@notariato. it

ono infermarion) rservate al dostinataro

in.digg: 510,
Chisngys ricavesse questn massaggio Pererre v comunque lo lennesse sehzg esteng legltmato, &
syvertito clié tratteners, copiarla, divuigana o distrbulile # persone diverss da) destinatarfo. o corgimgue

[ P P B T e LT P L e R Rk et
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ROBERTO GIAGORING
MOTAW

QOIBS ROMA - VIA EMANUELE (IANTUHCS, 6 » TEL, UB.325BA08K . PAX 032068805
Dop. P, HGB RRT ABEAE HEO1S - B VA, 10788400508

RALAZTIONT ISTRUTTIORIA
RELATIVA ALLAPPARYAMENTO 1§ HOMA, SALITA DEL (RINIO N. 17,

SCALR "AY, N, INT. 7.
Tl sobtomeritio Reberte OTACOBINT, Notaio ln Rems, ilscribto
preggc 11 Collegia dei Distretti Wotawild Riwditl 4 Rowa,
valletrd & ¢ivivavevobla,

in relasione

slls progpettata aliemazions ds parte della Reglons lazie,
mediente Bsta dubblics geseita dall'Agenzia del Damanic, dek-
ilappartanstite &l uso abletazione sito in Romg (RM), Balita
del tixrillo m. 17, posto al pimie tersn della Scala "ar, di-
stinks aont 11 n. ik, 7 (eetts), in appresso desorlitio, su e
spresgs invavice della steggs Regiens Iszio - Diremione Re-
gionsle Programmasione Boomewlca, Bilameié, Dsmanio e Patyi-
memia - Aves Gesticné Beni Pabrimendali, su iddicazione dal
Conmiglic Votarils di Roma e del Comitate Nwearils Reglonale
del Lazile, agaminati i titold 4l provenienza ed 1 Regiptri
dsl Catasbo = dell'UPfluic Provinciale di Roma-Tervitorie
deli Agenzin delle ¥mtrabe - Servizio di Pubblisith Iawebi-
Tdasre di Roma 1 nel venvennlo éd esperitr ngal altra opporbu-
na indagine eulla base dells dooswentszione (legale, amnlnd~
styative, wrbanistics, sco,) formita dal oowpetente URfivio
dalla medesime Feglone Lazio,

dichdare =d abbegba:
a) ohe la deserizione dalla porzions Lpmobilisre in oggefitc
de lnserire nolio stipulando contraito di compravendits & 1s
gagisnta;
mpparcamento ad wso abiterlone factnte parbe del Isbbeidabe
sito in Homs (RM), alla Salita del @rille n. 17, oonpredo
nel compleses cominemente denominate Yealaszo Venmler®, po-
sbo, debte apparteamento, al plado terzo della Scala 'AY, dl-
phints cepn 11 n., ok, 7 (s=tbe), COMpOALD @1 damplo logresso,
corrideio/digimpeano, quattro camers, plocola oucline, due
pervizd igisodel, ded guald uio privo 45 fimestrn, e tevraz-
a & iivello alla dquale sl modede sia dal disinpegno sia, 4
mezzo di soalind, da upa delle gamers, 11 tutto, tra oopebho
e mcopsvto, confipantée con galita del dwlllo, appartamentc
n., ift. & della atessa Scala, vano geala/plansrottolo, dl
miove appartamente n. int. 6 della stemsa Scala, cortlle, di-
gtaudbid, &4 omove cortile, chiestrdna, altro dismtacee, salvi
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ROBERTC GIACORIN
NOTAIO

oS ROMA « VIA EMANURLE GIaNTURCS, & - TEL, 06,82682985 - FAX D8,32055563
oD, FI80, GCH RRT JHEAE HBO1S - 1 VA, 10784450888

altrl, e tenglte nel Catasto Fapbricatd 8i Roms Capltele,
con corretia integtazione alla Kegiene Lazio, #l Fogilo 493,
Partidella 9, Sub. L1, Zena Cend. 1, Cabegoris A/2, Clasad
: 3, Conglstenza wvani 10, Rendita Ruxh 3.448,08s, Thalylmwo:
galits del Grille n. 17, plaogks 3, inbertd:s 7, seslay A, An-
novagiond: Classamente ® Fendits propostd {D.M, 701/34), in
daipendenza, da ulbime, df Varlazione nel olassamento del
18/10/2023 n. ¥B9073,1/2013 iy ated dal 18/10/2033 (protocol-
1o n, BMO74218%) a segulito 4l "weviglone parziale clasasmen
to micromoma B ald  seasi dwlitart, 1 <omma 335 legys
311730044, aott. netifica freffettuaba  wen  prob. T,
RMOTE2SEL/2013 del 18/10/2013%, di succeseiva Variazione del
d9/05/2014 n, BUEF0.L/30%4 in sbtd dal 08/058/2014 Iprotosel-
lo 1. RM0S:1BE) per 'gluste Sub in planimebzis® e dl ulba-
rhore Vailazione del 2370972012 n. 1i564.1/2014 in atti dal
23/08/2014 {protocello . RMOE04D37) per Vesatta rappreseibi-
zione grafica”, come ¥isulta dalla Vieurs catastale phories
pur immobile mesguita dal pokbospelibbo Notale in data 29 set-
tanbre 2014 h. T270898, composfa dl guabbvo pagine, che si
allegs in oopla alla pregente Relazione don 11 n. L), eppar-
vamento graficamsobe reppressntato nella planimebris ¢he 8d
allega in cupha, anellessa, alle presente Relazlons oon 1l
n. 2y, precisaodesi ché tale planimetsla, acguipita in via
tehamatlds dal eottoscritto Notsio in data 28 pebtedbre 2014
dal Registrd del Catasto dell'Ufficic Proviuglsld @i Reo-
ma-Tereitorio dell'agensis dalle Entiate, & vonforme & gusl-
1a prodotta a bals UEFlols in sede i prepemtazions della
guddetta Variasiome del 23/08/3014 b, 11B64.1/3014 in abtd
dal 25/09/3012 (protogollo n. KMOED4837);

b) dhe la vporsione immobiliare sopra desoribta, a bukte il
28 sebterbre 20%4, (i) risulta di piena ed esclusive pro-
prietk ¢ dlsponlbilicd deils Reglone Lmzio per una serde di
provvedimentd legislativi nazionmeli e weghomali [Avt, 26 del~
ia Legge Reglanale 8 sstbenbre 19283 f, %8, 4n ettuszdons del-
le corrispordent) disposiziond della Ieyge 23 dicembre 1978
n. B33, Arh. 23, oomna 2, lettera by, ed Art. 24, gowma I,
delia Legge Reglonale 16 glugno 1894 n. 17, in attuvazione
delle coreippondenti disposiziond del Peorebo Legidlativo 30
dicembire 1952 n. 502, Axt, 1, comme &, della lLegye Reglonale
12 agogte 2008 n. 141, newchd (i1} misulis easers likera da
peai, vingeli, omeri, iserizmionl s Lresoriziomi pregiudizie-
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vold, fabta tagsatlva sccepione per 11 vincolo di "intsresse
partioolarmente impoxtanbe! ¢l cud sl euncagselve pante @)

al che 1linters conplesso, denominaso “Palazse Vendlerd, di
enl & pagte 11 fabbricako nel quels & eompreds la pormiona
Immobliiare soprs descrikba & gravsre dal vinawleo 4l vinte-
regse particolarmente impovtantay, ai sensi dell'alloxé wi-
gente art. 2, wowmd 1, lettera a), del Dedretp Leglslasive
29 obhobrs 1899 n. 480, In dipendensa ¢l oconforme Decrebo
del Ministers per I Bend e le Attdvitd Culturald - seprinteps
denza Reglonsle par 1 Bend & le Atbivitd Culturali del Lazle
in date 21 giungno 2004, Deorete txaporivto all'allora Cirgo-
goriziens di Rowe % dell'Uificio Provingiale 4 Roma delllA-
gengia Hel Terwitorie - Servizio 4i Pubblicitd Inmobiliaxe
1 15 glugeo 3005 al N, 45756 del Regisbrp Particolsrs, pe-
raltre, per materizle eryore, & varice della YBNL FONDL IMMO-
BILIART SOCIETA! DI CESTIONE DL RISPARNIO RER AZTONIN, ddn
gode in Milanme (MI), Codiee Plpgals 12608750132, & <he pod-
tamto (1) lo sbipulando atbo di compravehdita, ad senpl e
per gld effettl delllart. E9 del Deuxste Legislativo 32 gen-
nalo 2004 n. 42 B oon Je wodalitd ed i testini dallc Bhesse
previagti, doved efmpere notifileaks al cowpstente Uifleds dal
suddette Minlgters per i Benl » le Attivigd Cultureld pex
1'eventusle sserxgizic del dixditte di prelazione previsho da-
gii mrtt, 60 e meguentd del medapimo Deerebo Legiglative n.
49/2064, nopehd (L1) che, per efifebtbo del vinagde @ wul 8o
pra & per 1llegpressa disposizions dail'art. 6%, oomiia 4, del
guddetto Decreto Leglslabive m, 42/2004, tale atto dl compra-
vemdlia sarf sospengivavents condizionato al mancato egewci-
zie della pulidetta prealagions snel termind 4i legge e gerd
vietbato effetbuare la congégna dells poreicne lomtbilisre oSy~
wyebto delltabic stegaot

d) wehe, commges, pex il Fabbrioate dl oul & parxte la porsio-
fie lumebilisnre ih oggetto non sugsiste alcuna delle lpotesi
Al imaliensbilita di oul allseks, B4, comms 1, del sopra ri-
chiamato Deoreto legislative n, 42/2004, &d, in partlcolave,
ralativemente al fabbricebo stesso nom risulta eglisbente al-
oum “vincgle sydbeologloo” sl sempi del puddetto Decreto De-
gimlativa, = old come da eonforwe Comunldasions del Minlsbe-
xo per i Bead e le Atbivitd Culbturali - Boprintendenza A~
cheologics @3 Roma in dabe 23 wawmo 208 Prak, M. 18607 iun
rispogta ad apposlta Rlchiesta dal 20 aprile 2008 P.mj;:ocallq
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@) che iz slienzzdons dells powzione lnmobiliare in oggetto,
i Benii dellvart. 55 e geguentd del pulddsbto Deoreto Degi-
wiabive n. 42/2004, 3 phtaba deblbansnbe avtoristaty dal Mind-
gtero ded Benl e delle Avtdwitd Culturali e dsl Tuxiave - Pi-
rezione Regionals per 1 Bemi Culburall e Pageagyleticl del
Tazio don Provvedimento in data 1 aydsgte 2014, Provvedimento
contentntd guante prévieto nel comma 3 . del suddebbe saxt: 5B
del Ducrebo Leglelabivo n. 4272004,

# che la porzions immebiliare in oggstto rismlta dotata di

Attestato di Preptazione Fnergetica, 4i cui al Decretd hegl-
slative ls agosto 2004 M. 192, pedatto in data 5 agosto 2014
dal Gegn, Franoesod CEIORELLY, iscritto al Collégio dei Gmo-
metrd & del Geomstrd Laursatl dells Proviieds di Rowa al N,
8804, = debitamente depooltato in datm 7 agosto 2014 prosse
la Regiéng Lawld - Ditesiovng Reglonals Infrasteattore - Am-
biente & bolitiche Abitative, Attastato nel ouale slla por-
zicna mhesss 8 gteta avtribuita ls olassge energetics "GY;

! che le opere di coptzuzions dall'inferc complesso di ol
& parte il fabbrieato nel guale & conpresa la porzione dmmo-
bildare in oggetto, nella sua ordginsria donsistenzd e desbi-
nagione, risulians wssers stabe egegulte alla fing dell’anns
1500, & cndmdi, cevigmente, ih smpota anteriors all'l ssptem-
bre 1887 nonché allientrata dn wigors del "Regolamento gane-
rale edilizio del Cemane ¢d1 RofaY Hpprovate con Delibéza 1§
myogto 1934 M. %281, che, cenmeguentenente, per il oumpleszo
stesgn e per clasoumo del singoll fabbricatd che lo compongo-
no nen risulta essere stats wilasoiats alouns Lidenwzas di agi-
bilick, che, feldativamente alla porziope imuobiliare in og-
gsbie, risulta epgass phate prepentats dalla "Comundone del-
le Aziende Sanitarie Looali del Lasior, son Sede in Rewa
{EM), Via Gariglianc n. B57/8, Codice Piacale B71832708582,
propristaxia 1llo tempors della porslone stessa, all'allore
Comutis dl Howa - Municipio I Centro Broiciio Penimcia &1 Iumd-
zlo Atbivitd, al sensl degli awit. 22 & 23 del D.R.B. 6 ddu-
gne 2001 n., 380, prohogollata il 18 sebtembre 2003 al N.
62740, % oid unitamente 2 tubba la documsntazlone previsita
dalla legge, ed in partieclare al preventive Mulla Osba rila-
dolate dal Minlobexo pad 1 Bend e le Attdvlbd Culvurali - 8o-
Printendemza par i Heni Avchitettomicd &d 1l Passaggic e per
il Patrimonlo Stordec-Artistice e Demeetnesntropologics dl

Via Rosa Raimondi Garibaldi, 7 - 00145 ROMA Tel. 0651681

102




HOBERTD GIAGOEINI
MOTAIO
I ROMA - VIA EMANUELE GIARTURGCS, &+ TEL, 08.22052868 - FAX 68.8285555%
Top, Fisc, GOR AT 4BERS HHO18 - B LA, 10788400883

Rema in datd A6 setbenbre 2003 Probocsolle W. 63740, Demuncla
ai Iniwlo Activitd pregeptata per 1'asefuzicne nella perzio-
ne ivmcbilinre stespa di vopera interne’, con consegusnte
protooollagione della ‘Qonumisazicne Of fine laverdt al sud-
dette Comune di Rome - Municlple I Centwo dtoricve i1 M4 aprh-
le 2005 al M. 26047, e welabivamante alla quale 11 sotbto-
seritto Notaio evidensia, ad cgnd cemseguente effetto, (1)
: whe, in ciagowne degli elaboraid planinetyled ratfiguremed
: 1 porzicne lmmobillave im oggetto ad esea allegsti, appave
grofivamente rapprepentate, nel lato pid lentano della fex-
wgrze o kivello facembe parte dellia poizidne stessa, un manu-
Zatto realizzate ille tempore in assenza 4l aloun provvedi-
mentoe autorizaative conupale ma comwngue da benpo cobdlvente
rimosso al fine di elidminare tale abupo edilisic, ponohé
{ii} che, Fermo guanto teskd precipato, 1'elabdrdto plasime-
trioo raffigurante la porrione shaspa rpopt operam’ & domums
que conforme alla plendmetria catastale raffigurapte la pox-
ziore medegima debibtamente depositaks al Catasto fabbrlosti

il n. 2,

Geservazlonl Fipali

e,
A
T

Tl sobtosorlibte Notale, in relazlone a guante precigats nel
pracedente punto &) ed, in parficolare, ad eventuale diversa
i grribuzione degli spazl internit che veniese riseontrata
tra I stato del luoghd rllevabila delltoviginaris plandine-
trla catastale taffigurante lm porslons lmucbilisre wygetto
della presente RBelazione, planimebeis reodabia dallduch, Ma-
wlane OINESL 4L Rowe 41 @4 dleenbre 1538 ew gcheda .
8BE2182, & lo etate fed luoghl rilevablle dalllelaborato pla-
uimetyice *ante operany yelative dlla pormivne stenssa allaga-
e alla Demuncla di Tndzde Attdvitd ivi sichlavata, fa pre-
sante Ll'agaoluba medeppltd di a’v_iderf;:l.;ire nal Bamdo di Gara
relativo alis compravendies dells porzions lmmebillaze in og-
gotte ohe, in conformitd 4i quauke dlspeste dalllaxt, 5,
commd 9, dal Dedreto Lepge 25 glugne 2008 n. 112, oolvertilo
gon mpdiflicaziend dalla Legye € agombo 2008 n, 133, al rela-
tive stipuilande akto motarils si applicheranno le disposizio-
ni gai comml 18 & 17 delllart, i ds) Deckets Legds 35 setiem-
bre 2001 n. ABL, vonverbibe con modificaglerd dalle legge 23

%
M
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novenpks 2001 1. 450, nonchd le dimposizioni legiglative in
tald srtiecli vldhiamate, dimposizieni tva le guali & in par-
tioolare compresa rmalla dell'axt, 58, cewma 2, della Leyge
23 dicesbre 1996 n. £62 (popsibilitd per 1laggiuddicatarlo/ac-
guirente di prepencive spposdita domanda di senaboria eddli-
pig al senwl del comms § Qeli'axt. 40 della legge 28 febbra-
1o 41585 w, 47 & sudvesplve mondifipssioni entro 120 glopnd
dal trasfzrimento).
In sonvlumlone, alla luce 31 gquante gi evince dallsa documen-
prgione {legale, smninlébwxative, uwrbanistics, eoe.) forniba
dul competente UEFinie della Regioms Lawzle, alla quale sl fa
conungue piene ef espresse wiferimente, o delle considerazio-
ni di owi aplla pregente Relazione, 11 sottoseritto Notalo,
con le predisizioni riportate nella Relazione stessa, eghrl-
we giudizio favewevels alla sliengbilitd obn progedura coiipe-
titiva della porzlone dmmobiliaie oggetbs delis Relaulope we-
dogina.
Rowa, 11 30 sebbembie 2004,
o e ;
§ e e ettt s\t g s
{(Hotalo Roberto ¢

e
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