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A. PREMESSA 
 

Il 09/12/2020, il Giudice le conferiva l’incarico e le poneva il seguente quesito: 

 

Esaminati gli atti causa ed effettuati i necessari sopralluoghi, il consulente:  

Esaminati gli atti ed i documenti di causa, nonché sentite le parti ed i loro consulenti, 

tentata la conciliazione, il ctu: 

1) descriva i beni in comunione tra le parti e proceda alla individuazione – ubicazione, 

confini, dati catastali – acquisendo, ove non in atti, la certificazione catastale aggiornata; 

gli immobili devono essere valutati all’attualità;  

2) accerti la conformità del bene in comunione alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie 

vigenti acquisendo i titoli edilizi degli immobili per verificare se siano stati effettuati 

interventi ampliativi o modifiche che prevedono il rilascio di una concessione o di un 

atto assenso del Comune; 

3) dica se i beni siano comodamente divisibili: se sia possibile procedere al 

frazionamento in singole unità, in ragione delle norme urbanistiche vigenti e del 

numero dei condividenti; accerti in concreto se le operazioni divisionali siano troppo 

costose e complesse, in ragione dei costi e dell’imposizione di pesi e servitù per il 

godimento delle singole porzioni;  in caso di comoda divisibilità, dica quali siano i lavori 

necessari per il materiale frazionamento del bene e ne indichi i costi, redigendo uno 

specifico computo metrico; 

4) predisponga un progetto di divisione sulla base delle quote spettanti, tenuto conto 

delle richieste delle parti e compensando eventuali ineguaglianze in natura con un 

equivalente in denaro” 
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Al C.T.U. veniva concesso termine fino al 30.04.2021 per la trasmissione della relazione 

alle parti, alle parti termine fino al 14/05/2021 per trasmettere al C.T.U. le eventuali 

osservazioni. 

Al C.T.U. termine fino al 31/05/2020 per depositare la consulenza tecnica. 

Il Consulente fissava l’inizio delle operazioni peritali per il giorno 15/12/2020 alle ore 

16:00 presso il proprio studio. 

La scrivente espletava N. 4 accessi sui luoghi per visionare, rilevare graficamente e 

fotograficamente tutte le U.I. rispettivamente il 12 gennaio 2021 alle ore 10:00; il 2 

febbraio 2021 alle ore 10:00; il 17 febbraio 2021 alle ore 10:00; il 9/04/2021 alle ore 

15:00 confrontando le planimetrie catastali aggiornate delle U.I. oggetto di relazione, 

acquisite presso l’agenzia delle entrate con lo stato dei luoghi. 

 

Quanto effettuato in sede di sopralluoghi è riportato nei Verbali di Accesso che si 

uniscono alla Relazione in Allegato n. 1 

 

Il C.T.U., in data si recava in udienza con le planimetrie catastali acquisite dalla agenzia 

delle entrate (con i dati di consistenza, classamento ecc. ivi riportati) mostrate in tale 

circostanza alle parti. 

Successivamente inviava ai procuratori delle parti la bozza di relazione e riceveva le 

note. 

In relazione a queste ultime la scrivente, premesso che le difformità dei dati catastali 

evidenziate dall’avvocato Forti nelle proprie osservazioni alla bozza di Relazione 

inviata, sono relative a dei meri errori di trascrizione della scrivente dei dati catastali nel 

paragrafo “esame degli atti” tanto più che la stessa aveva acquisito le planimetrie 

catastali già precedentemente alla data degli accessi e che quindi era in possesso dei dati 

corretti (come sopra meglio riportato e rappresentato sulle planimetrie delle U.I. 

scansionate ed allegate) e quindi si tratta di meri refusi facilmente individuabili già dalla 

lettura del paragrafo “esame dei documenti in atti”. 

Il C.T.U evidenzia comunque, che nella sostanza, detti refusi sono però relativi a dati 

catastali parziali quali classi, rendite e categorie, non rilevanti nella stima del valore dei 

beni. 
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Tanto premesso, la scrivente aggiorna il proprio elaborato peritale sia nell’esame degli 

atti che nella Relazione con i dati catastali. 
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B. ESAME ATTI 
 

Gli attori individuano la massa da dividere come segue: 

491, particella 2 sub 502, z.c. 2, cat. C/2, classe 8, consistenza 27 mq., rendita catastale € 

415,54 

soppalco e cantina sito a Roma, piazza del Teatro di Pompeo n. 43, posto al piano 
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Il procuratore di parte della Signora  chiedeva al Tribunale che nella 

massa ereditaria fossero indicati anche i seguenti immobili:  
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m) la quota pari a 1/4 del diritto di piena proprietà sull’appartamento sito a Roma, 

Piazza Teatro di Pompeo 43, posto al piano 1, distinto al Catasto Fabbricati al 

foglio 491, particella 1 sub 7, z.c. 2, cat. A/4, classe 2 consistenza 3,5 vani, 7; rendita 
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m) la quota pari a 1/4 del diritto di piena proprietà sull’appartamento sito a Roma, 

Piazza Teatro di Pompeo 43, posto al piano 1, distinto al Catasto Fabbricati al 

foglio 491, particella 1 sub 7, z.c. 2, cat. A/4, classe 2 consistenza 3,5 vani, 7; rendita 

catastale € 515,17. (nell’elenco del procuratore n.11) 

 

Oltre ai suddetti immobili vengono elencate altre due U.I., e, nello specifico: 

 

m+n) Appartamento sito in Comune di Roma, Piazza Teatro di Pompeo n. 43, 

distinto al Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 491, particella 1, subalterno 7 

graffata con le particelle 2 sub 506 e 9 sub 502, zona censuaria 2, categoria A/2, classe 

4, consistenza vani 3,5, rendita Euro 1.211,09; 

 

o) Locale magazzino sito in Comune di Roma, Piazza del Teatro di Pompeo n. 42, 

distinto dal Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 491, particella 1, subalterno 

501, zona censuaria 2, categoria C/2, classe 3, consistenza mq 20, superficie catastale 

totale 30 mq, rendita Euro 143,58. 
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C. RELAZIONE  
 

Gli immobili oggetto di Relazione insistono tra Piazza del Teatro di Pompeo, via dei 

Baullari e Pazza Pollarola. 
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Come meglio evidenzia l’immagine satellitare detti immobili insistono lungo due strade 

(via dei Baullari e Piazza Pollarola) delle quali la prima trova accesso da Corso Vittorio 

Emanuele II all’altezza di Palazzo Massimo alle Colonne all’altezza di Campo de Fiori. 
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Via dei Baullari, nel rione Parione, prende il nome dai baullari, ovvero i fabbricanti di 

bauli e valigie che in questa zona avevano raggruppato le loro botteghe.  

Quello Rione ha per Geroglifico nella Bandiera un Griffo in Campo bianco. Si crede, 

che sia denominato di Parione per corruzione della Parola Apparitores significante in 

nostra lingua Cursori, o siano Mandatari, i quali risedevano in questo sito di Roma. 
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Questa via ha origini medioevali, precedentemente stretta e sterrata, fu ampliata, allineata 

e selciata nel 1517 dal cardinale Alessandro Farnese, divenuto poi papa con il nome di 

Paolo III, allo scopo di avere un comodo accesso alla sua residenza in piazza Farnese.  

La via però ebbe anche altri nomi: nel XVII secolo fu denominata “via dei Valigiari“, poi 

“via de’ Ferravecchi“, dai venditori di ferro vecchio, successivamente, dopo la Prima 

Guerra Mondiale, “via della Marna“, in ricordo della celebre battaglia, per poi riprendere 

nel 1940 il suo antico nome di Baullari.  

 

I Baullari andarono man mano diminuendo fino a scomparire e furono sostituiti dagli 

Ombrellari, venditori di ombrelli, che però non dovevano avere dei grandi affari. 

Anche loro se ne andarono lasciando il monopolio del commercio alla famiglia dei 

Cinotti che conservarono la conduzione di due negozi: in uno si vendevano ombrelli in 

seta romana e nell’altro le così dette “basiliche”, grandi ombrelli verdi tipici dei 

contadini. 

In occasione dei lavori di apertura del Corso Vittorio Emanuele II, la via fu abbassata di 

quasi un metro e fu proprio a causa di questo sconvolgimento che nel 1904 fu ricostruita 

la facciata di quel meraviglioso palazzetto che da allora unisce il suo nome a questa via: 

stiamo parlando della Piccola Farnesina ai Baullari. 

Quando fu sistemato il Corso Vittorio, la via dei Baullari si abbassò molto di livello e il 

negozio dei Cinotti si trovò quasi un metro sollevato dal piano stradale. 

Il proprietario rimediò con una scaletta di legno che la sera ritirava nel negozio e in 

seguito citò il Comune per danni, ma l’azienda dovette comunque trasferirsi in piazza 

della Cancelleria. 

All’angolo della via con piazza del Teatro di Pompeo c’è una Madonnella risalente alla 

fine del XVIII secolo: dipinta ad olio su tela, la Vergine, raffigurata con le mani 

incrociate sul petto e con lo sguardo rivolto al cielo, è conosciuta come “Madonna della 

Pietà”.  

La cornice di stucco è un ovale di foglie, mentre una sottile decorazione di nastri è posta 

superiormente ed al di sotto due testine angeliche tra nubi svolgono la funzione di 

sostegni. 
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Piazza del Teatro di Pompeo è dedicata al grande edificio in muratura voluto dal console 

Pompeo nel 61 a.C. ed inaugurato nel 55 a.C., anche se la scelta del luogo fu impropria 

perché il teatro non sorgeva qui, ma nelle immediate vicinanze, nella perfetta continuità 

urbanistica costituita da piazza del Biscione, via del Biscione, via del Paradiso, via del 

Sudario, largo di Torre Argentina e via dei Giubbonari, che ne ricalcano perfettamente il 

tracciato. 

Originariamente la piazza era denominata “Pollarola” o “Pollaroli” (come indicata nella 

pianta del Nolli del 1748) dal mercato di pollame che vi si teneva fin dal XV secolo: fu 

proprio grazie a tale attività che Ceccolo Pichi si arricchì e si fece costruire intorno al 

1460 il palazzetto (nella foto) il cui ingresso è situato al civico 43 della piazza 
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L’edificio presenta tuttora l’originale e bellissimo portale architravato, con festoni sorretti 

da testine e con lo stemma abraso dei Pichi, ancora ben visibile invece sulle finestre del 

primo piano, costituito da una colonna, una rosa e due picchi con il capo rivolto verso 

l’alto e con l’iscrizione “CECHOLUS DE PICHIS“.  

 

Caratterizzato da linee decorative toscaneggianti, fu successivamente sopraelevato. Il 

matrimonio di Ceccolo con Anastasia Tartari (o dei Tartari), la cui famiglia possedeva 

diverse proprietà in zona, arricchì ancor più la famiglia Pichi, tanto che alla fine del 

Quattrocento il figlio di Ceccolo e Anastasia, Girolamo Pichi, a sua volta sposo della 

facoltosa Geronima Alberini, si fece costruire il grande edificio oggi prospiciente su 

Corso Vittorio Emanuele II e conosciuto come palazzo Pichi Manfroni Lovatti. 
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Altri portali quattrocenteschi e stemmi di famiglia sono visibili nell’androne. 
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Piazza Pollarola si trova nel rione Parione 

Piazza Pollarola (R. VI – Parione) confina con piazza paradiso, via dei Baullari e vi 

converge il vicolo de´ Bovari. 

Parte di questa piazza è divenuta oggi Piazza del Teatro di Pompeo.  

Una volta era detta “Piazza Pullaria” perché “... platea in quo venditur gallinae et ova” 

(XVI sec.).“ La concorrenza dei venditori di pollame in questo luogo, stante la comodità di 

alcuni alberghi vicini, fece sì che una volta la settimana vi si facesse un apposito mercato.  

Da ciò ne derivò che il sito del mercato ricevesse la denominazione di “Piazza Pollarola"  
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All’angolo di piazza Pollarola con la via dei Baullari sorge una casa dei Pichi, ricchi 

mercanti del XV secolo. E’ uno dei pochissimi esempi dell’architettura del 1450 ed ha sulle 

finestre del primo piano il nome del fondatore: “Ceccolo dei Pichi”. 

Tra la Pullaria e il Paradiso vi si teneva il mercato dei cavalli che in seguito fu trasportato a 

piazza del Duca Farnese. 
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Il C.T.U., nel corso dei sopralluoghi ha ispezionato tutte le U.I. oggetto di Relazione. 

Ha riportato tutte le U.I. nella tabella al seguito. 

 

 

 

Il C.T.U. descrive al prosieguo gli immobili sopra elencati nell’ordine di enumerazione 

della tabella descrivendone l’ubicazione, i confini, dati catastali ed allegando la 

certificazione catastale aggiornata. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NUMERA

ZIONE 

RICORSO

Ubicazione piano Foglio particella Sub 
Inte

rno
azion  superficie superfice Catastale Intestati Numerazione Notaio 

a 4 Piazza Pollarola N°38 primo 491 2 6 1 A/2 mq. 152 mq. 152 1

b 10 Piazza Pollarola N°38 seminterrato 491 2 502 C/2 mq. 27 mq. 44 2

c 6 Via dei Baullari N°18 Terra 491 1 6 C/1 mq. 35 mq. 71 3-A

d 5 Piazza del Teatro di Pompeo N°44 Terra 491 1 5 C/1 mq. 23 mq. 36 3-B

e 7 Piazza del Teatro di Pompeo N°43 Primo 491 1 8 3 A/2 mq. 331 mq. 331 3-C

e 7 Piazza del Teatro di Pompeo N°43 seminterrato 491 2 13
Can

 
3-C

f 9 Piazza Pollarola N°38 Quarto 491 2 11 6 A/2 mq. 125 mq. 125 3-D

g 8 Piazza Pollarola N°38 Secondo 491 2 7 2 A/2 mq. 322 mq. 322 3-E

h 2 Piazza Pollarola N°37A Terra 491 2 3 C/1 mq. 23 mq. 35 4-A

i 3 Piazza Pollarola N°36 Terra

i 3 Piazza Pollarola N°37 seminterrato 

l 1 Piazza Pollarola N°38 seminterrato 491 2 505 C/2 mq. 17

m 11 Piazza del Teatro di Pompeo N°43 491 1 7 A/2

m+n Piazza del Teatro di Pompeo N°43 491 9 502

m+n Piazza del Teatro di Pompeo N°43 491 2 506

o Piazza del Teatro di Pompeo N°43 Terra 491 1 501 C/2 20 30 Fra

491 2 15 mq. 136 4-B

Stessa planimetria per tutti e tre Fr

C/1 mq. 85
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a) APPARTAMENTO, PIAZZA DELLA POLLAROLA, 38 PIANO PRIMO  

 FOGLIO 491 – PARTICELLA 2 – SUBALTERNO 6 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

 

 

Appartamento sito a Roma, con accesso dal civico 38 di Piazza Pollarola, posto al piano 

1, distinto al catasto Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 6, z.c. 2, cat. A/2, classe 3, 

consistenza 6,5 vani, rendita catastale € 1930,26;  

L’appartamento ha una configurazione rettangolare con le finestre che affacciano su via 

della Pollarola. 

Si articola su più livelli di piano di calpestio ed ha un’altezza di ml. 2,75. 

Si trova in sufficienti condizioni di conservazione e di manutenzione. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

***

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 24/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 9/04/2021 ha rilevato che l’appartamento 

descritto non corrisponde con la planimetria catastale in atti, in quanto è stato realizzato 

un bagno senza aver preventivamente richiesto e comunque prodotto in atti il titolo 

edilizio, come da immagine del rilievo espletato dal C.T.U. in contraddittorio con le parti 

che allega al seguito 
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b) LOCALE DEPOSITO, PIAZZA POLLAROLA N. 38, PIANO S1. 

 FOGLIO 491, PARTICELLA 2 SUB 502 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

Locale deposito sito a Roma, Piazza Pollarola n. 38, posto al piano S1, distinto al Catasto 

Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 502, z.c. 2, cat. C/2, classe 8, consistenza 27 mq., 

rendita catastale € 415,54 

Alla data dell’accesso la configurazione planimetrica della cantina non coincideva con 

quella catastale: infatti si rimanda la lettura all’U.I. elencata sotto la lettera l) 
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c) NEGOZIO, VIA DEI BAULLARI N. 18, PIANO TERRA. 

 FOGLIO 491, PARTICELLA 1 SUB 6 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

Locale Commerciale con accesso dal civico 18 di Via dei Baullari, posto al piano terra, 

distinto al Catasto Fabbricati al foglio 491, particella 1 sub 6, z.c. 2, cat. C/1, classe 9, 

consistenza 35 mq., rendita catastale € 4.320,16  
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Nella relazione notarile agli atti è elencato e descritto al punto 3/A 
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Si articola in un piano terra ed un piano soppalcato che ha una finestra che affaccia su via 

del Baullari. 

La superficie netta del piano soppalcato è mq. 25 c.a. 

L’altezza del piano terra è di ml. 2,80; l’altezza del piano soppalcato è di ml. 2,20. 
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La superficie netta del piano terra adibita alla vendita è mq. 20 c.a.  Sul retro insistono un 

corridoio ed un w.c. ai quali si accede da uno stratto corridoio per una superficie netta di 

mq. 15,00 c.a. 

Il locale si trova in discreto stato di conservazione. 

Confina dal lato ovest con via dei Baullari; dal lato est con il locale commerciale con 

ingresso dal civico 19 di via dei Baullari, dal lato est con Piazza del Teatro di Pompeo 

civico 43. 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 17/02/2021 ha rilevato che da detto locale 

si accede ad una cantina non censita né indicata tra i cespiti da valutare pertanto non è 

conforme né alla planimetria catastale né alla relazione notarile in atti. 

 

 

La planimetria catastale è stata redatta nel 1986. 
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d) NEGOZIO, PIAZZA DEL TEATRO DI POMPEO N. 44, PIANO TERRA.  

FOGLIO 491, PARTICELLA 1 SUB 5 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

La superficie netta del piano terra adibita ad una barberia è mq. 19 c.a.  Sul retro insiste 

un w.c.  che ha una superficie netta di mq. 5 c.a 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

***

***

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 35/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

Il locale si trova in discreto stato di conservazione. 

Confina dal lato nord con piazza del Teatro di Pompeo; con il lato ovest con proprietà 

 (locale commerciale con accesso dal civico 45 della stessa via) dal lato est con il 

l’androne condominiale del fabbricato che trova accesso dal civico 43 della stessa via, 

sempre della stessa proprietà. 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

***

***
*** ***

***

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 36/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

 

 

 

 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 2/02/2021 ha rilevato il locale 

commerciale descritto corrisponde con la planimetria catastale in atti. 
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e) APPARTAMENTO CON ANNESSO SOPPALCO E CANTINA, PIAZZA 

DEL TEATRO DI POMPEO N. 43, AL PIANO –S1,  

FOGLIO 491 PARTICELLA 1 SUB 8 (L’APPARTAMENTO)  

FOGLIO 491 PARTICELLA 2 SUB 13 (IL SOPPALCO) 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 
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Appartamento con annesso soppalco e cantina sito a Roma, con accesso dal n.43 di piazza 

del Teatro di Pompeo, posto al piano 1° – S1, distinto al Catasto Fabbricati al foglio 491 

particella 1 sub 8 e particella 2 sub 13, z.c. 2, cat. A/2, classe 4, consistenza 11,5 vani, 

rendita catastale € 3.979,30.  

L’altezza dell’U.I.  abitativa è di ml. 4,50. 

Occupa parte del primo piano del fabbricato storico che affaccia su Piazza del Teatro di 

Pompeo. 

Ha accesso dal vano scala al quale si entra dal civico 43 di Piazza del Teatro di Pompeo ed 

è prospiciente e confina per il lato nord sulla via dalla quale trova accesso, per il lato ovest 

con via dei Baullari per il lato sud con il vano scala condominiale. 

È in parte soppalcato. 

L’appartamento si trova in buono stato di conservazione. 
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La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 17/02/2021 ha rilevato che 

l’appartamento descritto non corrisponde con la planimetria catastale in atti, in quanto 

sono state effettate modifiche interne senza aver preventivamente richiesto e comunque 

prodotto in atti il titolo edilizio, come da immagine del rilievo espletato dal C.T.U. in 

contraddittorio con le parti che allega al seguito 
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f) APPARTAMENTO, PIAZZA POLLAROLA n. 38, AL PIANO 4 

FOGLIO 491 PARTICELLA 2 SUB 11 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali  

Appartamento sito a Roma, Piazza Pollarola n. 38, posto al piano 4, distinto al Catasto 

Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 11, z c. 2, cat A/2, classe 3, consistenza 6 vani, 

rendita catastale € 1781,78 

Nella relazione notarile agli atti è elencato e descritto al punto 3/D 

 

L’altezza dell’U.I. è di ml. 3,30. 

Occupa il piano quarto secondo del fabbricato ed affaccia su Piazza Pollarola, e su di un 

cortile. 

Ha accesso dal vano scala al quale si entra dal civico 38 di Piazza Pollarola e confina con 

una porta chiusa lungo il corridoio che consente l’accesso ad un’altra U.I. 
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L’appartamento si trova in discreto stato di conservazione ad accezione di alcuni 

fenomeni infiltrativi 

Confina dal lato nord-est con piazza Pollarola, dal lato ovest con una chiostrina. 

 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 12/01/2021 ha rilevato che 

l’appartamento descritto non corrisponde con la planimetria catastale in atti, in quanto 

sono state effettate modifiche interne senza aver preventivamente richiesto e comunque 

prodotto in atti il titolo edilizio come da immagine del rilievo espletato dal C.T.U. in 

contraddittorio con le parti che allega. 
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g) APPARTAMENTO, PIAZZA POLLAROLA N. 38, AL PIANO 2 

 FOGLIO 491, PARTICELLA 2 SUB 7 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

Appartamento sito a Roma, con accesso dal civico 38 di Piazza Pollarola, posto al piano 2, 

distinto al Catasto Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 7, z.c. 2, cat, A/2, classe 3, 

consistenza 11 vani, rendita catastale € 3.266,59;  

Nella relazione notarile agli atti è elencato e descritto al punto 3/E 

L’altezza dell’U.I. è di ml. 3,50  

Occupa l’intero piano secondo del fabbricato ed affaccia su Piazza Pollarola, su due 

chiostrine interna e su di un cortile 

Ha due accessi dal vano scala al quale si entra dal civico 38 di Piazza Pollarola e da un 

secondo vano scala che ha accesso dal condominio di Piazza del Teatro di Pompeo,43 
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L’appartamento si trova in discreto stato di conservazione. 

Confina dal lato sud con piazza Pollarola; dal lato ovest con il condominio di Piazza 

Pollarola 34, dal lato est con condominio di Piazza del Teatro di Pompeo,43. 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 2/02/2021 ha rilevato l’appartamento 

descritto non corrisponde con la planimetria catastale in atti, redatta nel 1986 in quanto 

sono state effettate tamponature e demolizioni parziali interne senza aver 

preventivamente richiesto e comunque prodotto in atti il titolo edilizio come da 

immagine del rilievo espletato dal C.T.U. in contraddittorio con le parti che si allega. 
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h)  NEGOZIO, PIAZZA POLLAROLA N. 37/A, AL PIANO TERRA 

FOGLIO 491, PARTICELLA 2 SUB 3 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

 

 

Locale commerciale, sito a Roma, con accesso dal civico 37/a di Piazza Pollarola, posto 

al piano terra, distinto al Catasto Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 3, z.c. 2, cat. 

c/1, classe 10, consistenza 23 mq., rendita catastale € 3.302,23.  

 

Si articola in un solo piano terra 

Nella relazione notarile agli atti è elencato e descritto al punto 4/A 
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Si articola in un piano terra suddiviso da un muro portante di spina con la parte terminale 

adibita a servizio igienico ed è attualmente condotto in locazione come bar. 

La superficie netta del piano terra adibita ad una barberia è mq. 23 c.a.  Sul retro 

insistono un w.c. ed una piccola cucina, in difformità dalla planimetria catastale. 

Il locale si trova in discreto stato di conservazione. 

Confina dal lato nord con piazza Pollarola; dal lato sud con la chiostrina, dal lato ovest 

con l’androne condominiale di Piazza Pollarola 38.. 

La scrivente, a seguito dell’accesso espletato il 12/01/2021 ha rilevato che il locale 

commerciale descritto non corrisponde con la planimetria catastale in atti, in quanto 

sono state effettate modifiche interne con tamponature, senza aver preventivamente 

richiesto e comunque prodotto in atti il titolo edilizio come da immagine del rilievo 

espletato dal C.T.U. in contraddittorio con le parti che si allega 
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i) NEGOZIO, PIAZZA POLLAROLA N. 36- 37, AL PIANO TERRA E S1. 

FOGLIO 491, PARTICELLA 2 SUB 15 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

 

 

Locale commerciale sito a Roma, con accesso dai civici 36-37 di Piazza Pollarola, posto 

al piano terra e S1, distinto al Catasto Fabbricati al foglio 491, particella 2 sub 15, z.c. 2, 

cat. C/1, classe 8, consistenza 85 mq., rendita catastale € 9.021, 21.  

 

Si articola in un piano terra ed un piano interrato 

Nella relazione notarile agli atti è elencato e descritto al punto 4/B 

Si articola in un piano terra suddiviso da un muro portante di spina in due aree. 
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Ha un’altezza nella di ml. 3,30 ed una configurazione rettangolare. 

Nella parte terminale del piano terra insistono un w.c. ed una scala che consente l’accesso 

al volume interrato che si trova planimetricamente al di sotto della soprastante U.I. 

L’altezza del volume interrato è ml. 2,70. 

E’ attualmente condotto in locazione come rivendita di scarpe. 

La superficie netta del piano terra adibita a negozio è mq. 60 mq. c.a.  

Il locale si trova in discreto stato di conservazione. 

Confina dal lato nord con il locale commerciale avente accesso dal civico 35 della stessa 

via; dal lato sud con il locale commerciale a bar avente accesso dal civico 38 della stessa 

via, dal lato ovest con Piazza Pollarola. 

 

 

La planimetria catastale è al seguito riportata. 
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l) SEMINTERRATO, PIAZZA POLLAROLA 38  

FOGLIO  491, PARTICELLA 2 SUB 505 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 

 

Cantina con accesso dal civico 38 di Piazza Pollarola, piano S1, iscritto al fg. 491, part. 2 

sub 505 zona c. 2, cat C/2, classe 8, mq 17, rendita catastale € 261,64. 

 

Alla data dell’accesso del 9/04/2021, i presenti dichiaravano alla scrivente che la 

planimetria catastale di detta cantina non coincideva (come peraltro visionato ed 

accertato dal C.T.U.) con l’impianto della cantina esistente, anzi specificavano che la 

configurazione della cantina coincide con quella descritta alla lettera a) fg. 491, particella 

2, sub. 502. 
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m) APPARTAMENTO, PIAZZA TEATRO DI POMPEO 43, AL PIANO 1  

 FOGLIO 491, PARTICELLA 1 SUB 7 

m+n) APPARTAMENTO, Piazza Teatro di Pompeo n. 43 

FOGLIO 491, PARTICELLA 1, SUBALTERNO 7 GRAFFATA CON LE 

PARTICELLE 2 SUB 506 E 9 SUB 502 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 69/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

***

***

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 70/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

 

Il C.T.U., dall’esame delle planimetrie catastali acquisite, ha accertato che la planimetria 

catastale relativa all’U.I. al foglio 491, particella 1 subalterno 7 è la stessa planimetria 

catastale relativa alle due U.I.: rispettivamente: 

l’U.I. al foglio 491, particella 9 sub 502; 

l’U.I. al foglio 491, particella 2 sub 506. 

Le unità immobiliari elencate al punto m) ed al punto m+n) hanno per diversi 

identificativi catastali la stessa planimetria, il tutto necessita di verifiche catastali storiche, 

fermo restando che prima della produzione in catasto delle dette planimetrie sarebbe stato 

necessario acquisire il titolo autorizzativo in conformità delle norme urbanistiche. 
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Appartamento sito in Comune di Roma, Piazza Teatro di Pompeo n. 43, distinto al 

Catasto dei Fabbricati di Roma al foglio 491, particella 1, subalterno 7 graffata con le 

particelle 2 sub 506 e 9 sub 502, zona censuaria 2, categoria A/2, classe 4, consistenza 

vani 3,5, rendita Euro 1.211,09. 
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o) MAGAZZINO, PIAZZA TEATRO DI POMPEO 43,  

FOGLIO 491, PARTICELLA 1, SUB 501 

Al seguito sono riportati gli intestati catastali 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO 

Tutti i fabbricati all’interno dei quali insistono le U.I. ispezionate, si trovano nel PRG – 

SISTEMI E REGOLE Nel Sistema insediativo – Città storica – Tessuti – Tessuti di 

origine medioevale. 
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Il C.T.U. riporta al seguito la normativa di interesse. 
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Art. 24. Norme generali 

  

1. Per Città Storica si intende l’insieme integrato costituito dall’area storica centrale interna 

alle mura, dalle parti urbane dell’espansione otto-novecentesca consolidata, interne ed 

esterne alle mura, e dai singoli siti e manufatti localizzati nell’intero territorio comunale, 

che presentano una identità storico-culturale definita da particolari qualità, riconoscibili 

e riconosciute dal punto di vista dei caratteri morfogenetici e strutturanti dell’impianto 

urbano e di quelli tipo-morfologici, architettonici e d’uso dei singoli tessuti, edifici e 

spazi aperti, anche in riferimento al senso e al significato da essi assunti nella memoria 

delle comunità insediate. 

  

2. All’interno della Città Storica, gli interventi edilizi e urbanistici, nonché le iniziative di 

promozione sociale ed economica, sono finalizzati alla conservazione e valorizzazione 

delle qualità esistenti, nel rispetto delle peculiarità di ciascuna delle componenti 

insediative, e sono volti al perseguimento dei seguenti obiettivi: 

a)     la conservazione dei tessuti edilizi esistenti e degli specifici e stratificati caratteri storico-

morfologici, anche attraverso l’eliminazione delle superfetazioni; 

b)     la preservazione della destinazione residenziale prevalente, nonché del tessuto 

commerciale e artigianale che riveste un valore storico-artistico e di identità sociale e 

culturale; 

c)     l’integrazione delle attrezzature e dei servizi mancanti per il consolidamento della 

funzione residenziale e lo svolgimento delle altre funzioni compatibili; 

d)     il trasferimento delle sedi direzionali, al fine di ridurre il carico urbanistico dei Tessuti più 

centrali e favorire la distribuzione policentrica di tali funzioni; 

e)     il restauro dei complessi e degli edifici speciali con la conferma, la riscoperta e la 

valorizzazione del loro ruolo storico-morfologico, funzionale e simbolico nella struttura 

urbana; 

f)     la tutela e valorizzazione dei beni di archeologia antica e medievale, siano essi parti 

strutturali, tecnologiche o decorative inglobate in costruzioni di epoca successiva ovvero 

organismi edilizi autonomi (torri, oratori, fortificazioni, ecc. ); 

g)       la manutenzione e il recupero degli spazi aperti esterni (strade, piazze, parchi e 

giardini) e interni (corti, orti e giardini) come componenti strutturanti dei diversi impianti 

insediativi; 

h)     la riqualificazione degli edifici e delle aree degradate, anche attraverso interventi di 

demolizione con o senza ricostruzione, e ridisegno degli spazi aperti. 

  

3. La Città storica si articola nelle seguenti componenti: 

a)     Tessuti; 

b)     Edifici e complessi speciali; 

c)     Spazi aperti; 

d)     Ambiti di valorizzazione. 

Tali componenti sono individuate nell’elaborato 3. “Sistemi e Regole”, rapp. 1:10.000, e, 

relativamente alla parte centrale della città, nell’elaborato 2. “Sistemi e Regole”, rapp. 

1:5.000. Concorrono all’articolazione della Città storica, gli Ambiti di programmazione 

strategica di cui all’art. 64, che associano più componenti anche esterne alla Città 

storica. 

  

Modalità d'intervento 

  

4. Gli obiettivi di cui al precedente comma 2 sono perseguiti: 

a)     tramite interventi prevalentemente diretti nei Tessuti, negli Edifici e complessi speciali, 

negli Spazi aperti, da attuarsi nel rispetto della specifica disciplina di cui agli articoli da 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 82/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

25 a 42, e secondo quanto previsto nell’elaborato G2. “Guida per la qualità degli 

interventi”; 

b)     tramite interventi prevalentemente indiretti negli Ambiti di valorizzazione, da attuarsi nel 

rispetto della specifica disciplina dell’art. 43 e secondo quanto previsto in Appendice 

1 alle presenti NTA, recante “Schede degli Ambiti di valorizzazione”;; 

c)     tramite interventi diretti e indiretti, tra loro coordinati, negli Ambiti di programmazione 

strategica, da attuarsi nel rispetto della specifica disciplina dell’art. 64 e secondo quanto 

previsto negli elaborati indicativi da I4 a I8. 

  

5. Fatto salvo quanto più specificatamente previsto nelle norme di componente - e in 

particolare dagli articoli 25 e 36 -, sugli edifici esistenti di Città storica sono ammesse, 

in generale, le seguenti categorie d’intervento, come definite all’art. 9: 

a)     su tutti gli edifici sono sempre consentiti gli interventi di categoria MO, MS, RC, come 

definiti dall’art. 9; 

b)     sui beni individuati nella Carta per la qualità, ivi compresi i beni tutelati ai sensi di legge, 

sono consentiti gli interventi di cui all’art. 16, comma 3; 

c)     sugli edifici d’interesse storico-architettonico, non inseriti nella Carta per la qualità, sono 

consentiti interventi di categoria RE1; 

d)     sugli edifici, o parti di essi, privi di interesse storico e architettonico, sin dall’origine o a 

seguito di irreversibili alterazioni, sono consentiti interventi di categoria RE2, DR, AMP, 

secondo le componenti in cui ricadono. 

  

Verifica preventiva dell’interesse storico-architettonico 

  

6. Gli interventi di categoria RE2, DR, AMP, sono ammessi previa verifica, da parte del 

Comune, dell’interesse storico-architettonico degli edifici esistenti, da effettuare in base 

alle disposizioni di cui agli articoli 25, comma 5, e 36, comma 5, e ai criteri 

appositamente definiti nella “Guida per la qualità degli interventi”. 

  

7. Ad esito della verifica di cui al comma 6, oltre a definire l’assenza o la presenza 

dell’interesse storico-architettonico, il Comune può formulare indirizzi o prescrizioni 

progettuali da osservare per l’accesso alle categorie d’intervento di cui al comma 5. 

  

8. Nel caso di interventi indiretti, la verifica di cui al comma 6 è parte integrante dello 

strumento urbanistico esecutivo e della sua istruttoria, fatta salva la facoltà dei soggetti 

proponenti di procedere con le modalità di cui al comma 9, lett. c), prima della 

presentazione della strumento urbanistico. 

  

9. Nel caso di interventi diretti, la verifica deve concludersi prima della richiesta del titolo 

abilitativo, e può avvenire secondo i seguenti procedimenti: 

a)     di iniziativa pubblica, mediante la pre-individuazione d’ufficio, in sede di aggiornamento 

della Carta per la qualità, anche per ambiti e per fasi successive, degli edifici su cui sono 

ammessi o preclusi gli interventi di cui al comma 5, lett. d); 

b)     di iniziativa pubblica, mediante Programma integrato, nelle forme di cui all’art. 14, ad 

esito di sollecitazione, valutazione e approvazione, da parte del Comune, delle proposte 

o istanze private d’intervento; 

c)     di iniziativa privata, mediante istanza dei proprietari interessati, corredata da apposita 

relazione tecnico-scientifica, rivolta all’Ufficio competente, che acquisisce il parere del 

“Comitato per la qualità urbana e edilizia”, secondo le modalità di cui al comma 12. 

  

10. Dell’avvio dei procedimenti di cui al comma 9, è data pubblica comunicazione, ai sensi e 

per gli effetti delle norme di cui al Capo III della legge n. 241/1990; a decorrere 

dall’avvio di tali procedimenti e per un periodo non superiore a 6 mesi, sono sospese le 
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istanze di cui al comma 9 lett. c), relative a edifici ricadenti negli ambiti interessati dai 

procedimenti di iniziativa pubblica. 

  

11. Nei procedimenti di cui al comma 9, lett. b) e c), ove le istanze private siano corredate 

da proposta progettuale e gli stessi procedimenti si concludano con esito favorevole, si 

prescinde dal parere consultivo di cui al comma 12. Dai procedimenti del presente 

paragrafo sono esentati i beni di cui all’art. 16. 

  

Approvazione dei progetti 

  

12. Gli strumenti urbanistici esecutivi e i progetti edilizi ammessi con modalità diretta sono 

predisposti secondo i contenuti e le modalità stabilite nell’elaborato G2. “Guida per la 

qualità degli interventi”; ove riguardino interventi di categoria RE, DR, AMP, NE, sono 

obbligatoriamente sottoposti, ai fini dell’approvazione o abilitazione, al parere consultivo 

del “Comitato per la qualità urbana e edilizia”, che si esprime entro 45 giorni dalla 

richiesta del responsabile del procedimento, decorsi infruttuosamente i quali si 

prescinde dal parere medesimo. 

  

13. La richiesta del parere è formulata in seno al procedimento di istruttoria degli strumenti 

urbanistici esecutivi o delle richieste di permesso di costruire. In caso di Denuncia di 

inizio attività (DIA), presentata ai sensi dell’art. 22 del DPR n. 380/2001, il parere 

consultivo del Comitato, che si esprime con le modalità di cui al comma 12, è richiesto 

dal soggetto attuatore prima della presentazione della denuncia e, ove acquisito, ne 

correda la documentazione. 

  

14. Per le finalità del comma 12, il Comitato è integrato, se già non ne fanno parte, da 

almeno due esperti di chiara fama in materia di storia e conservazione dei beni 

architettonici. 

  

15. Il parere del Comitato non deve essere richiesto per i beni inseriti nella Carta per la 

qualità, per i quali restano ferme le procedure e le competenze previste dall’art. 16; ove 

il progetto o lo strumento urbanistico esecutivo riguardi un insieme di beni appartenenti 

alle competenze procedimentali di Organi o Enti distinti, i rispettivi pareri devono essere 

tutti acquisiti, separatamente per il caso della DIA, o tramite conferenza di servizi nei 

casi di permesso di costruire o di strumento urbanistico esecutivo. In seno alla 

conferenza di servizi, il Comune è rappresentato esclusivamente dal responsabile del 

procedimento (o dal suo dirigente), che abbia preventivamente acquisito i pareri – se 

dovuti – della Sovrintendenza comunale e del Comitato di cui al comma 12, fatta salva 

l’ipotesi di infruttuoso decorso dei termini. 

  

Concorsi di progettazione 

  

16. Per la formazione degli strumenti urbanistici esecutivi o dei progetti relativi agli 

interventi privati diretti di categoria RE2, DR, AMP, ove comportino aumento di SUL, 

nonché di categoria NE, il Comune ha facoltà di disporre il ricorso a concorsi di idee o di 

progettazione, senza il vincolo delle formalità stabilite dal Regolamento dei lavori 

pubblici; alla valutazione delle proposte progettuali concorre il soggetto titolare 

dell’attuazione degli interventi. 

  

17. I concorsi per gli interventi diretti sono disposti dal responsabile del procedimento di 

rilascio del titolo abilitativo (o dal suo dirigente), su proposta o previo parere del 

“Comitato per la qualità urbana e edilizia”, nell’ambito e ad esito della verifica 

preventiva di cui al comma 6; i concorsi per gli interventi indiretti sono disposti a 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 84/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

seguito della presentazione delle proposte di intervento da parte dei soggetti attuatori o 

su istanza preventiva degli stessi. I concorsi possono essere altresì disposti con 

deliberazione di Giunta comunale estesa a determinate categorie di beni o di interventi. 

  

18. Nei concorsi di progettazione, si prescinde dal parere di cui al comma 12. Negli stessi 

concorsi e in caso di ricorso, prescritto o facoltativo, alla modalità di attuazione 

indiretta, sono consentite, per motivate ragioni di qualità progettuale, deroghe alle 

prescrizioni particolari stabilite nel comma 3 degli articoli da 26 a 33 e da 38 a 40. 

  

Collaborazione della Soprintendenza statale (*) 

(*) I commi 19, 20 e 21 recepiscono esattamente il parere espresso dalla citata 

Soprintendenza statale ai fini dell’approvazione del PRG. Le categorie MS e RC, 

richiamate nel comma 19, per necessaria coerenza con il comma 21 e l’art. 9, 

devono intendersi riferite alle Unita edilizie, e sottoposte al parere della 

Soprintendenza limitatamente alle parti comuni di rilevanza esterna. 
  

19. Nella parte di Città storica interna alle Mura Aureliane - dichiarata dall’UNESCO 

patrimonio dell’umanità -, le competenze consultive assegnate al “Comitato per la 

qualità urbana e edilizia”, ai sensi dei commi 9, lett. c), e 12, e dell’art. 25, comma 8, 

sono esercitate dalla Soprintendenza statale per i beni architettonici e per il paesaggio 

per il Comune di Roma, organo periferico del Ministero per i beni e le attività culturali; 

in tal caso, il parere consultivo di cui al comma 12 è esteso agli interventi di categoria 

MS e RC, nonché agli interventi da abilitare tramite DIA, ai sensi del comma 21. 

  

20. Le disposizioni del comma 19 si applicano dall’entrata in vigore del presente PRG. Con la 

formalizzazione di apposita intesa tra Comune e Ministero per i Beni e le Attività 

culturali - Direzione regionale per i Beni culturali e paesaggistici del Lazio, saranno 

individuate le modalità di collaborazione tra le due amministrazioni e definiti i criteri di 

valutazione di immobili e progetti, sulla base di quanto indicato nella “Guida per la 

qualità degli interventi”. 

  

21. Ai sensi dell’art. 6, comma 1, del DPR 380/2001, nei Tessuti T1, T2, T3, T10, negli 

Edifici e complessi speciali, nei beni individuati nella Carta per la qualità, gli interventi di 

categoria MO, se interessano le parti comuni, con rilevanza esterna, delle Unità edilizie, 

sono soggette a DIA. 

 

 

Art. 25. Tessuti della Città Storica 

 

Definizione 

1. Si intendono per Tessuti della Città Storica gli isolati o parti di isolato ad essa 

appartenenti costituiti dall’aggregazione di edifici, con relativi spazi aperti di pertinenza 

e l’esclusione delle sedi viarie, riconducibili a regole sostanzialmente omogenee 

d’impianto, suddivisione del suolo, disposizione e rapporto con i tracciati, nonché di 

prevalente caratterizzazione tipologica, formale, costruttiva e funzionale. Rientrano in 

tali tessuti gli edifici seriali e gli edifici a tipologia edilizia speciale esprimenti le stesse 

regole del tessuto di appartenenza. 

  

2. I tessuti individuati nell’elaborato 2. “Sistemi e Regole”, rapp. 1:5.000, si articolano in: 

T1-Tessuti di origine medievale; 

T2-Tessuti di espansione rinascimentale e moderna pre-unitaria; 
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T3-Tessuti di ristrutturazione urbanistica otto-novecentesca; 

T4-Tessuti di espansione otto-novecentesca ad isolato; 

T5-Tessuti di espansione otto-novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme; 

T6-Tessuti di espansione novecentesca a fronti continue; 

T7-Tessuti di espansione novecentesca a lottizzazione edilizia puntiforme; 

T8-Tessuti di espansione novecentesca con impianto moderno e unitario; 

T9-Edifici isolati; 

T10-Nuclei storici isolati. 

  

3. Gli interventi ammessi devono tendere, oltre agli obiettivi generali di cui all’art. 24, 

comma 2, alla conservazione dei caratteri peculiari e agli obiettivi specifici dei diversi 

Tessuti, come descritti nella parte III dell’Elaborato G2. “Guida per la qualità degli 

interventi”: le prescrizioni particolari ivi riportate possono essere modificate o integrate, 

in sede di revisione e aggiornamento dell’elaborato G2, ai sensi dell’art. 2, comma 5. 

  

Specificazione e applicazione delle categorie d’intervento 

4. Le categorie d’intervento di cui all’art. 24, comma 5, lett. c) e d), sono così specificate e 

applicate: 

a)     RE1: Ristrutturazione edilizia finalizzata alla preservazione, ripristino e valorizzazione – 

anche mediante adeguamento funzionale – dei caratteri tipologici, formali e costruttivi 

che concorrono all’interesse storico-architettonico dell’edificio; per le finalità di ripristino, 

sono consentite le necessarie e conseguenti variazioni di sagoma e sedime; si applica in 

tutti i Tessuti; 

b)     RE2: Ristrutturazione edilizia, anche con aumento di SUL, finalizzata al miglioramento 

della qualità architettonica, anche in rapporto al contesto, e/o all’adeguamento 

funzionale di edifici o parti di essi; si applica nei Tessuti T3, T4, T5, T6, T7, T8, T9; 

c)     DR1: Demolizione e ricostruzione, anche con aumento di SUL, ma senza aumento di Vft, 

di edifici realizzati successivamente al Piano regolatore del 1883, che hanno 

impropriamente alterato, attraverso sostituzioni e completamenti, le regole 

tipomorfologiche e compositive del tessuto storico; si applica nei Tessuti T1, T2, T3, 

T10;; 

d)     DR2: Demolizione e ricostruzione, anche con aumento di SUL, ma senza aumento di Vft, 

finalizzata al miglioramento della qualità architettonica, anche in rapporto al contesto, 

e/o all’adeguamento funzionale di edifici ricadenti nei Tessuti T4, T5, T6, T7, T8, T9; 

e)     DR3: Demolizione, senza ricostruzione, di edifici su cui sono consentiti interventi di 

categoria DR1 o DR2, finalizzata alla riqualificazione ambientale o alla realizzazione di 

verde pubblico o servizi pubblici, previa valutazione degli effetti di alterazione dei 

caratteri di peculiare continuità dei Tessuti; 

f)     AMP1: Ristrutturazione edilizia o Demolizione e ricostruzione senza aumento di SUL, 

salvo il riuso di locali esistenti esclusi dal calcolo della SUL per effetto dell’art. 4, comma 

1, e con aumento una tantum di Vft fino al 10%, finalizzata ad una migliore 

configurazione architettonica in rapporto al contesto - con riguardo ai piani specializzati 

(piani-terra, piani atipici intermedi, coronamenti) - di edifici ricadenti nei tessuti T4, T6, 

T7, T8, T9; 

g)       AMP2: Ampliamento, con aumento di SUL e di Vft, finalizzato al risanamento di edifici 

ricadenti nei Tessuti T7 e T8, secondo le prescrizioni particolari di tessuto; 

h)       AMP3: Ampliamento di edifici sottodimensionati rispetto alle regole spaziali del 

contesto, su cui sono consentiti interventi di categoria AMP1 e AMP2, escluso il tessuto 

T9, con ulteriore aumento di SUL e diVft, finalizzato ad una maggiore coerenza con gli 

allineamenti e le regole compositive del tessuto circostante, senza comunque eccedere 

l’altezza maggiore degli edifici contermini, e fatta salva l’applicazione, in sede di 

strumento urbanistico esecutivo, di criteri più restrittivi per ragioni di sostenibilità 

urbanistica e di qualità progettuale. 
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5. Negli interventi di categoria RC e RE1, finalizzati alla valorizzazione funzionale degli 

edifici, sono possibili aumenti di SUL strettamente conseguenti al riuso di locali esistenti 

esclusi dal computo della SUL per effetto dell’art. 4, comma 1; le destinazioni d’uso 

della SUL aggiuntiva devono essere compatibili con le esigenze di preservazione dei 

caratteri d’interesse storico-architettonico degli edifici; i predetti locali, se interrati o 

semi-interrati, non possono essere destinati ad abitazioni o pubblici esercizi. 

  

6. In tutti i Tessuti della Città storica, fatte salve le prescrizioni particolari per i Tessuti T1, 

T2, T5 e T10, sono ammessi i frazionamenti e gli accorpamenti delle unità immobiliari 

all’interno della stessa unità edilizia, se compatibili con gli obiettivi generali e specifici 

dei singoli tessuti e con i requisiti strutturanti dei tipi edilizi definiti nell’elaborato G2 

“Guida per la qualità degli interventi”. Per gli interventi di frazionamento volti alla 

creazione di unità residenziali è stabilito un limite minimo di 45 mq di SUL per singola 

abitazione. 

  

7. Nelle aree libere, non gravate da vincolo di pertinenza a favore di edifici circostanti, sono 

ammesse le seguenti categorie o tipologie d’intervento: 

a)     NE1: Nuova edificazione su singoli lotti liberi o parzialmente edificati, interposti tra lotti 

edificati dello stesso isolato, e risultanti da demolizioni totali o parziali di preesistenti 

edifici, storicamente documentati, fino alla SUL e al Vft preesistenti, o secondo i criteri 

stabiliti per la categoria AMP3; si applica nei tessuti T1, T2, T4, T5, T10; 

b)     NE2: Nuova edificazione, finalizzata ad una maggiore integrazione architettonica e 

volumetrica degli impianti urbani nel tessuto T8. 

  

8. Per le aree libere di pertinenza degli edifici e per quelle non pertinenziali diverse dalle 

aree di cui al comma 7, salvo quanto prescritto nell’elaborato G2 “Guida per la qualità 

degli interventi”, le parti a verde esistenti, se di pregio botanico o architettonico, 

devono essere preservate e le parti pavimentate, anche se di uso carrabile, devono 

essere realizzate con materiale eco-compatibile. La realizzazione di parcheggi interrati 

deve prevedere la contestuale sistemazione superficiale a corte, cortile, piazza o 

giardino e, nei Tessuti da T1 a T5 e nel Tessuto T10, deve essere subordinata al parere 

del “Comitato per la qualità urbana e edilizia”, secondo le modalità di cui all’art. 24, 

comma 12. 

  

Modalità di attuazione 

  

9. Gli interventi ammessi nei Tessuti, come specificati nei commi 4, 5 e 7, si attuano con le 

seguenti modalità: 

a)     gli interventi di categoria MO, MS, RC, RE1 e RE2 sono consentiti con modalità diretta; 

b)     gli interventi di categoria DR1, DR2, AMP1, AMP2, sono consentiti con modalità diretta; 

c)     sono subordinati all’approvazione di un Piano di recupero, ai sensi dell’art. 28, legge 

457/1978, o di altro strumento di modalità attuativa indiretta: gli interventi di categoria 

DR3, AMP3, NE1, RE1, RE2, DR1, DR2, AMP1, AMP2, estesi a più edifici o lotti contigui 

ovvero che comportino un aumento della SUL superiore al 20%; gli interventi di 

categoria RE1, se con aumento di SUL, nei Tessuti T1 e T2; gli interventi che 

comportano l’insediamento di nuove destinazioni d’uso a CU/a in tutte le componenti o 

di Parcheggi non pertinenziali nel 1° Municipio. 

  

Applicazione degli istituti di perequazione 

  

10. Agli interventi di categoria DR3, si applicano gli incentivi urbanistici di cui all’art. 21. 
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11. Alla SUL aggiuntiva realizzata tramite gli interventi di categoria RE, DR e AMP, che 

ecceda gli incentivi di cui all’art. 21 ridotti della metà, nonché all’intera SUL degli 

interventi di categoria NE1 e alla SUL privata degli interventi di categoria NE2, si applica 

il contributo straordinario di cui all’art. 20. 

  

12. In alternativa all’applicazione del comma 11, i soggetti attuatori possono assumere 

l’obbligo di demolire, anche in altro sito, una SUL pari ad almeno 2/3 di quella soggetta 

a contributo straordinario; in tal caso, vanno osservate le seguenti condizioni: 

a)     la SUL demolita deve riguardare superfetazioni edilizie come definite al punto 6, lett. h), 

dell’elaborato G2 “Guida per la qualità degli interventi”, ovvero interi corpi di fabbrica su 

cui sono consentiti, ai sensi del comma 4, interventi di categoria DR; 

b)     le demolizioni devono essere effettuate prioritariamente nello stesso isolato e nello 

stesso Municipio in cui si realizzano gli interventi principali, e, nel caso di interi corpi di 

fabbrica, anche nei Tessuti T1, T2, T3 e T4; è vietato il trasferimento di SUL dai Tessuti 

T4 e T5 ai Tessuti T1, T2 e T3; 

c)     l’area di risulta dei corpi di fabbrica demoliti deve essere sistemata ad uso pubblico, 

secondo le indicazioni contenute nel capitolo “Spazi aperti” dell’elaborato G2 “Guida per 

la qualità degli interventi”, e secondo quanto previsto dal comma 8. 

  

13. Al fine di realizzare il parco lineare delle Mura nel relativo ambito di programmazione 

strategica, il Programma integrato o il Progetto urbano di cui all’art. 64, comma 4, lett. 

b), possono prevedere, all’interno della fascia di rispetto di m. 50 stabilita dal DM Beni 

culturali del 3 giugno 1986: 

a)     l’integrale demolizione e il trasferimento di edifici con qualsiasi destinazione di PRG, se 

realizzati dopo il Piano regolatore del 1883 e se privi di valore storico e architettonico; si 

applicano, in tal caso, gli incentivi urbanistici di cui all’art. 21; 

b)     l’acquisizione pubblica delle aree di risulta degli edifici demoliti e delle aree destinate 

a Servizi pubblici, mediante la cessione compensativa di cui all’art. 22, e con 

trasferimento della SUL di compensazione negli ambiti di compensazione di cui all’art. 

18. 

  

Destinazioni d'uso 

  

14. Nei tessuti della Città storica, sono consentite, salvo le ulteriori limitazioni contenute 

nella specifica disciplina di tessuto, le seguenti destinazioni d’uso, come definite dall’art. 

6: 

a)     Abitative; 

b)     Commerciali, limitatamente alle "piccole" e "medie strutture di vendita"; 

c)     Servizi; 

d)    Turistico-ricettive, limitatamente alle “strutture ricettive alberghiere ed extra-

alberghiere” (esclusi i motel); 

e)     Produttive, limitatamente all’”artigianato produttivo”; 

f)    Agricole, con esclusione degli “impianti produttivi agro-alimentari”; 

g)     Parcheggi non pertinenziali. 

  

15. Nei Tessuti da T1 a T5 e nel Tessuto T6 ricadente nei Municipi I e XVII, il cambio di 

destinazione d’uso da funzioni abitative ad altre funzioni è ammesso solo per i piani 

seminterrati, piani terra e mezzanini; è ammesso altresì negli altri piani, al solo fine di 

consentire l’ampliamento delle destinazioni a “strutture ricettive alberghiere ed extra-

alberghiere”, a condizione che occupino, prima dell’ampliamento, almeno il 70% della 

SUL dell’Unità edilizia. 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

A
C

C
I M

A
R

IA
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

40
ec

34
14

62
46

6a
4f

aa
73

9b
43

ab
5a

a2
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  Pag. 88/101  
 

 

M
aria P

atrizia G
u

acci A
rch

ite
tto

 V
ia Salu

zzo
 N

°3
8

 C
ap

 0
0

1
8

3
 R

o
m

a   M
ail: m

.gu
acci@

p
e
c.arch

rm
.it T

e
l.3

2
9
/6

2
7
7
2
2
1

  F
ax

. 0
6
/8

9
0
1
0
2
6
6

 

 

16. Fatto salvo quanto eventualmente indicato nella “Carta per la qualità” e nella “Guida per 

la qualità degli interventi”, le sale cinematografiche possono subire cambi di 

destinazione d’uso, tra quelli consentiti dalle norme di componente, a condizione che 

almeno il 50% della SUL preesistente venga destinato ad attività culturali (cinema, 

teatri, sale concerti, musei, gallerie d’arte, sale espositive, librerie anche multimediali, 

sale congressi, scuole di danza e musica); in caso di diffusa e perdurante dismissione 

delle sale cinematografiche, il Comune può promuovere, anche nelle forme del 

Programma integrato, di cui all’art. 14, iniziative di completa riconversione funzionale 

delle stesse verso le destinazioni consentite dalle norme di Tessuto. Le sale e i 

complessi teatrali inseriti nella Carta per la qualità, fino ad eventuale aggiornamento 

degli elenchi di cui all’art. 16, comma 1, lett. g), sono vincolati al mantenimento 

dell’attuale destinazione d’uso; sono tuttavia consentite, all’interno di essi e per una 

quota non eccedente il 20% della SUL, le attività di supporto agli spettacoli (pubblici 

esercizi, piccole strutture di vendita consone ai luoghi e alle funzioni), non vincolate 

all’orario delle rappresentazioni e anche con accesso autonomo dai luoghi pubblici. 

  

17. Con successivo provvedimento, da emanare anche ai sensi dell’art. 20 della L.R. n. 

33/1999, il Comune potrà limitare, per motivi di salvaguardia dei caratteri socio-

economici, culturali e ambientali di particolari zone della Città storica e della Città 

consolidata, i cambiamenti di destinazione d’uso o l’insediamento di specifiche attività 

interne alle destinazioni d’uso di cui all’art. 6, con particolare riguardo agli esercizi 

commerciali, all’"artigianato produttivo", all’"artigianato di servizio", ai "pubblici 

esercizi"; con lo stesso provvedimento, il Comune potrà individuare le destinazioni d’uso 

esistenti di cui incentivare la delocalizzazione o le destinazioni d'uso qualificanti da 

promuovere, anche avvalendosi del Programma integrato di cui all’art. 14, comma 3), 

lett. a). 

 

 

 

Art. 26. Tessuti di origine medievale (T1) 

 

1. Sono Tessuti di origine medievale i tessuti e complessi di edifici di origine medievale, 

trasformati nel tempo a seguito di rifusioni e sostituzioni con nuove configurazioni tipo-

morfologiche, nonché di ristrutturazioni urbanistiche di epoca rinascimentale, barocca o 

moderna pre-unitaria. 

  

2. Oltre agli interventi di categoria MO, MS,RC, come definiti dall’art. 9, sono ammessi gli 

interventi di categoria RE1, DR1, DR3 e NE1, come definiti dall’art. 25, commi 4, 5 e 7. 

  

3. Valgono le seguenti prescrizioni particolari: 

a)     è ammesso, all’interno della stessa unità edilizia, l’accorpamento di unità immobiliari 

contigue in orizzontale e in verticale senza realizzare nuove scale o spostare quelle 

esistenti né variare la quota d’imposta dei solai, anche al fine di ricomporre i caratteri 

distributivi verticali originari; 

b)     il frazionamento delle unità immobiliari esistenti non è consentito, salvo che per la 

ricostituzione di unità edilizie o immobiliari interessate da precedenti processi di 

accorpamento. 

  

4. Sono ammesse le destinazioni d’uso di cui all’art. 25, comma 14, con le seguenti ulteriori 

esclusioni o limitazioni: 
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a)     sono escluse le destinazioni Commerciali con superficie di vendita oltre i 250 mq, le 

"attrezzature collettive" con SUL oltre i 500 mq, le destinazioni Agricole e    Parcheggi non 

pertinenziali; 

b)     le destinazioni "abitazioni collettive", “strutture ricettive alberghiere ed extra-

alberghiere” oltre 60 posti letto, "attrezzature collettive" fino a 500 mq, “sedi della 

pubblica amministrazione e delle pubbliche istituzioni nazionali, estere, sopranazionali”, 

“sedi e attrezzature universitarie”, sono ammesse esclusivamente negli edifici con 

tipologia edilizia speciale individuati nell’elaborato G1.“Carta per la qualità”, 

compatibilmente con i requisiti strutturanti specificati nel capitolo “Edifici con tipologia 

edilizia speciale” dell’Elaborato G2.“Guida per la qualità degli interventi”; 

c)     le destinazioni “pubblici esercizi”, “piccole strutture di vendita”, “artigianato di servizio”, 

“artigianato produttivo”, sono ammesse solo per i locali al piano-terra e nell’eventuale 

mezzanino lungo i fronti-strada, nonché all’interno di ambienti polifunzionali o di 

attrezzature collettive con accesso diretto a piano terra. 
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VALUTAZIONE DEI SINGOLI BENI 

 

Per la valutazione delle U.I di cui sopra il C.T.U. assume come criterio estimativo il 

metodo sintetico comparativo basato sul valore di mercato per immobili aventi 

caratteristiche estrinseche ed intrinseche simili al bene da stimare, tenendo altresì in 

considerazione la commerciabilità, l’ubicazione, la tipologia edilizia, le caratteristiche 

strutturali, il grado di finitura e lo stato di conservazione. Il Consulente ha preferito 

questo criterio di stima assumendo come parametro tecnico quello della superficie 

commerciale, attraverso la nota proporzione: X : V = P X : P 

Dove X = Più probabile valore di mercato delle U.I. da stimare;  

V = Sommatoria dei recenti prezzi di mercato dei fabbricati simili a quello oggetto di 

stima (come caratteristiche intrinseche ed estrinseche);  

PX =Parametro tecnico (Superficie commerciale)  

P= Sommatoria parametri tecnici dei fabbricati presi in considerazione. 

Per quanto attiene alle caratteristiche estrinseche si è tenuto conto dei seguenti 

parametri:  

Esistenza nella zona di un mercato, di uffici, scuole, servizi pubblici;  

- I collegamenti esistenti con altre zone della città;  

Vicinanza a zone verdi;  

- Intensità del traffico e dei rumori della zona;  

Zona popolare o residenziale. 

Per quanto attiene alle caratteristiche intrinseche si è tenuto conto dei seguenti 

parametri:  

Esposizione;  

Panoramicità;  

Orientamento delle facciate principali;  

Luminosità;  

Tipologia;  

Superficie coperta e cubatura;  

Esistenza di servitù (attive o passive); 

Numero vani ed ampiezza;  
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Il grado di finitura del fabbricato e delle singole unità immobiliari;  

L’età del fabbricato;  

Caratteristiche degli impianti esistenti;  

Accorgimenti tecnici (isolamento acustico e termico);  

Caratteristiche delle fondazioni e delle strutture portanti;  

Lo stato di conservazione e manutenzione al momento della stima;  

Vincoli giuridici e possibili trasformazioni;  

Vincoli del Piano Regolatore. 

Il C.T.U., inoltre ha estrapolato dal sito dell’agenzia delle entrate le zone OMI ed i 

relativi valori di compravendita al mq, per tipologia (residenziale e commerciale) 

 

VALORE ZONA OMI 
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Allega al seguito la tabella con i valori proposti per singola U.I. per come censita in 

catasto ed applicando la superficie catastale per le motivazioni sopra esposte. 

 

VALUTAZIONI PER SINGOLA UNITÀ IMMOBILIARE 
 

Il C.T.U., considerata la particolarità e la singolarità delle unità immobiliari; tenuto conto 

altresì delle differenti condizioni di conservazione e di manutenzione delle singole U.I. 

riporta nella sottoelencata tabella i valori assegnati alle superfici commerciali (ovvero 

catastali) delle singole U.I. tenuto conto delle differenti destinazioni d’uso nonché delle 

condizioni di conservazione e manutenzione e di tutti gli altri parametri sopra esposti. 
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D. RISPOSTA AI QUESITI  

 

 

Il C.T.U., esaminati gli atti di causa, ispezionati i luoghi e sentite le parti, in relazione ai 

quesiti posti: 

 

1) Descriva i beni in comunione tra le parti e proceda alla individuazione – ubicazione, 

confini, dati catastali – acquisendo, ove non in atti, la certificazione catastale aggiornata; gli 

immobili devono essere valutati all’attualità;  

2) Accerti la conformità del bene in comunione alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie 

vigenti acquisendo i titoli edilizi degli immobili per verificare se siano stati effettuati 

interventi ampliativi o modifiche che prevedono il rilascio di una concessione o di un atto 

assenso del Comune;  

3) Dica se i beni siano comodamente divisibili: se sia possibile procedere al frazionamento 

in singole unità, in ragione delle norme urbanistiche vigenti e del numero dei condividenti; 

accerti in concreto se le operazioni divisionali siano troppo costose e complesse, in ragione 

dei costi e dell’imposizione di pesi e servitù per il godimento delle singole porzioni;  in 

caso di comoda divisibilità, dica quali siano i lavori necessari per il materiale frazionamento 

del bene e ne indichi i costi, redigendo uno specifico computo metrico;  

4) Predisponga un progetto di divisione sulla base delle quote spettanti, tenuto conto delle 

richieste delle parti e compensando eventuali ineguaglianze in natura con un equivalente in 

denaro” 

 

oltre a quanto già rappresentato nell’istanza di proroga, riferisce all’Ill.mo Sig. Giudice 

quanto segue:  

In risposta al primo quesito postole:  

1) Descriva i beni in comunione tra le parti e proceda alla individuazione – 

ubicazione, confini, dati catastali – acquisendo, ove non in atti, la certificazione 

catastale aggiornata; gli immobili devono essere valutati all’attualità;  

Il C.T.U. ha nella relazione dettagliatamente descritto per ciascuna unità immobiliare 

l’ubicazione i confini i dati catastali e lo stato di conservazione acquisiva la 
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documentazione catastale aggiornata (di cui ha riportato immagine) e, per alcune 

U.I. riscontrava diverse e sostanziali difformità tra lo stato dei luoghi e la 

documentazione stessa. 

 

2) Accerti la conformità del bene in comunione alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie 

vigenti acquisendo i titoli edilizi degli immobili per verificare se siano stati effettuati 

interventi ampliativi o modifiche che prevedono il rilascio di una concessione o di un 

atto assenso del Comune; 

 

Non ci sono titoli edilizi in atti. 

 

Le difformità planimetriche tra la documentazione catastale (elaborati grafici) 

estrapolata dal sito dell’agenzia delle entrate e la situazione dello stato dei luoghi 

accertate e descritte dal C.T.U. in sede di accesso per alcune U.I (riportate nei 

verbali di sopralluogo) per come descritte ed evidenziate, non hanno a supporto 

della trasformazione alcun titolo edilizio e/o a sanatoria rilasciato e 

documentato, in atti o prodotto in sede di sopralluogo. 

 

Inoltre, è necessario considerare che si tratta di edifici storici (quindi ovviamente edificati 

in assenza di licenza edilizia ed anteriormente all’adozione del primo piano regolatore di 

Roma) per le cui ristrutturazioni e modifiche, per come accertate dal C.T.U., era 

preliminarmente necessario il parere della sovraintendenza sulla base delle norme 

urbanistiche vigenti. 

Pertanto, a giudizio della scrivente, sarà necessario o ripristinare lo stato dei luoghi in 

conformità con le planimetrie catastali oppure: procedere alla regolarizzazione urbanistica 

degli immobili difformi dallo stato dei luoghi (necessaria e preventiva alla regolarizzazione 

catastale). 

Il costo degli interventi per espletare tale iter sarà all’incirca per singolo immobile di: 

1)  Costo della pratica a sanatoria (da concordare con la soprintendenza e comune per i 

costi tabellari dei singoli enti) 

2) Costo del tecnico per singola pratica/immobile difforme: euro 8.000. 
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I tempi non è possibile indicarli con precisione ma saranno all’incirca di 300 giorni. 

 

 

3) Dica se i beni siano comodamente divisibili: se sia possibile procedere al 

frazionamento in singole unità, in ragione delle norme urbanistiche vigenti e del numero 

dei condividenti; accerti in concreto se le operazioni divisionali siano troppo costose e 

complesse, in ragione dei costi e dell’imposizione di pesi e servitù per il godimento delle 

singole porzioni; in caso di comoda divisibilità, dica quali siano i lavori necessari per il 

materiale frazionamento del bene e ne indichi i costi, redigendo uno specifico computo 

metrico; 

I beni, per come visionati dalla scrivente, non sono comodamente divisibili e quindi a 

seguito della determinazione delle quote di assegnazione degli stessi sarà necessario 

calcolare le somme a conguaglio a debito ed a credito per ciascun condivisore. 

Il C.T.U riporta al seguito una tabella nella quale per ciascun immobile catastalmente 

individuato trascrive la quota percentuale di proprietà per ciascun erede. 

Come già riportato in relazione, il valore di ogni immobile catastalmente individuato è 

stato stimato dal C.T.U. nella tabella al seguito riportata. 
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Il valore monetario totale dell’asse ereditario risulta pari ad € 11.524.700,00. 

Poiché, per le ragioni sopra riportate, gli immobili non sono comodamente divisibili, al 

fine di individuare le quote di spettanza di ciascun coerede, il C.T.U. riporta al seguito 

una terza tabella nella quale attribuisce ai singoli il valore in denaro (stima) della loro 

quota di proprietà. 

4) Predisponga un progetto di divisione sulla base delle quote spettanti, tenuto conto delle 

richieste delle parti e compensando eventuali ineguaglianze in natura con un equivalente 

in denaro” 

Nella quarta tabella, il C.T.U. ha attribuito, nel prospetto di divisione, ove possibile, gli 

immobili (per come catastalmente riportati) ai singoli condividenti e calcolato le relative 

quote di conguaglio in denaro a debito ed a credito. 
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Il C.T.U, il 25/11/2021 inoltrava, mezzo PEC,  la bozza alle parti e rimaneva in attesa 

delle note di parte, che sono state ricevute ed alle quali risponde nel paragrafo successivo. 
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D. RISPOSTA ALLE NOTE DI PARTE  
 

 

 

In relazione alla presunta “divisione in gruppi di immobili” la scrivente ha elencato le U.I. 

così come rinvenute, escludendo le U.I. duplicate in quanto elencate più volte negli atti e 

catastalmente e con differenti numerazioni ed identificativi. 

Come richiesto, ha corretto gli errori materiali relativi ad alcune U.I. e, nello specifico alle 

rendite catastali alla categoria ed alla classe: correzioni che non inficiano i valori di stima e 

le ripartizioni. 

In merito alla richiesta descrizione delle difformità rilevate in sede di accesso, la scrivente, 

laddove non descritte ha riportato in relazione le due immagini di ogni U.I. dove sono 

state accertate e, rispettivamente: 

- delle planimetrie catastali acquisite prima di espletare gli accessi (con gli 

identificativi corretti)  

- delle stesse planimetrie con la descrizione grafica delle accertate difformità. 

 

In riferimento alla eccezione sulla normativa urbanistica, questa è stata diffusamente 

riportata in relazione e le differenze tra le planimetrie catastali e lo stato dei luoghi 

accertate dal C.T.U. non necessitano di “indagini urbanistiche specifiche” in quanto per la 

normativa italiana vigente, qualsiasi variazione tra la planimetria catastale di impianto delle 

U.I. e lo stato dei luoghi deve essere preliminarmente preceduta da una pratica edilizia da 

presentare in comune e successivamente rettificata da un nuovo accatastamento: 

documenti non in atti. 

 

In risposta al rilievo “l” cioè alle dichiarazioni a verbale alla data di accesso del 9 aprile 

2021, la scrivente allegando la planimetria riportava di “aver visionato ed accertato la non 

conformità”.  
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Tutte le planimetrie catastali e le visure, riportate nella presente relazione, sono state 

estratte dal C.T.U. dal sito dell’agenzia delle entrate sulla base dei dati riportati in atti. 

 

In riferimento al punto sotto riportato testualmente dall’avvocato Forti 

“                  IV 

Per quanto riguarda l’unità immobiliare identificata come unità o e distinta catastalmente al foglio 491, 

particella 1 sub. 501, si invita la CTU a precisare il motivo per cui ha proceduto alla relativa perizia 

visto che, a quanto sembra, è una unità immobiliare che non rientra nel presente giudizio di divisione.” 

 

Il Consulente Tecnico specifica che detta unità è stata riportata nel presente giudizio nei 

documenti allegati e, nello specifico nella relazione notarile del Notaio Andrea Panno 

capoverso b). 

 

In riferimento al punto il C.T.U. riporta testualmente quanto osservato dall’avvocato Forti 

“                  III 

per quanto riguarda l’unità immobiliare identificata come unità m+n e distinta catastalmente al foglio 

491, particella 1 sub. 7 graffata con le particelle 2 sub. 506 e 9 sub 502, si invita il CTU a precisare se 

la stessa coincide con l’unità immobiliare identificata come unità m (distinta catastalmente sempre al foglio 

491, particella 1 sub. 7, ma senza le particelle graffate) oppure sia una unità immobiliare diversa.” 

 

Il C.T.U. riporta al seguito la tabella già allegata nelle pagine precedenti nella quale riporta 

che m+n corrispondono ad una unica planimetria catastale, come facilmente acquisibile e 

verificabile presso il catasto. 
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Il C.T.U. ha aggiornato la relazione tenendo conto delle note della parte. 

 

 

 

 

 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio, con la presente relazione, ritiene di aver risposto 

compiutamente ai quesiti posti e la deposita, rimanendo a disposizione dell’Ill.mo Sig. 

Giudice per ulteriori chiarimenti. 

 

Roma, 25/01/2022 
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