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Scheda riassuntiva 
 

Data sopralluogo: 01 giugno 2011 

Indirizzo: Via Rocca Priora, 44 – 00179 ROMA (RM) 

Descrizione: Alloggio al piano terzo, interno 7 di una palazzina di 

otto piani fuori terra di complessivi 35 alloggi. Il 

fabbricato ha struttura portante in calcestruzzo armato, 

tamponatura esterna in muratura a cassa vuota, tetto a 

falde. 

Data di costruzione dell’edificio:  1960 

Data di eventuale ristrutturazione unità immobiliare: /// 

Consistenza unità immobiliare:  5.5 

Attuale uso unità immobiliare:  ----- 

Identificativi catastali:   

 

 

FOGLIO PART. SUB. Z.C. CAT. CLASSE CONSISTENZA RENDITA 

909 575 63 004 A/2 2 5.5 vani 1.136,21 
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA RELAZIONE 
 

Con riferimento alle attività previste dall’art.6 comma 5 del D.M. n. 112 del 18/05/2010 
“Regolamento per l’attuazione del programma pluriennale per la costruzione, l’acquisto e la 
ristrutturazione di alloggi di servizio per il personale militare, di cui all’art. 2, comma 629, 
della Legge 24/12/2007 n. 244” e s.m.i., il presente documento contiene la descrizione delle 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ai fini della determinazione del valore di mercato, 
dell’unità immobiliare (codice identificativo Ministero della Difesa ERM0948) sita al piano 
terzo, del fabbricato ubicato in Via Roccapriora. n° 44 (vds fig 5).  

 
 

2. UBICAZIONE 
 
Ubicazione e accessibilità 
 

L’edificio, in cui è ubicata l’unità immobiliare oggetto di valutazione, è sito in una zona 
periferica del quadrante Sud-Est della città di Roma prossimo alle principali linee di trasporto 
urbano (è a poche centinaia di metri dalla stazione “Colli Albani” della linea “A” della 
metropolitana). 

Il quartiere si articola intorno Largo dei Colli Albani e lungo la Via Appia Nuova, una 
delle principali vie di comunicazione che da Roma conduce alla zona dei “Castelli Romani”. 

La viabilità è favorita da un buono stato manutentivo stradale.  
Il contesto urbano in cui si colloca l’edificio è tipicamente residenziale, caratterizzato da 

un’edilizia di medio pregio.  
La zona è dotata di tutti i servizi essenziali quali istituti bancari, attività commerciali di 

ogni tipo, ipermercati, mercato rionale bisettimanale, scuole materne ed elementari medie e 
superiori, asili nido, case di cura, case di riposo per anziani e centri sportivi. Nelle vicinanze del 
fabbricato è ubicato il parco della Carfarella, uno dei principali polmoni verdi della Capitale. 
La stazione Termini è a circa 15’ di metropolitana ed allo stesso tempo occorrono circa 10’ di 
auto (condizione medie di traffico) per raggiungere il Grande Raccordo Anulare (vds fig. 1). 

L’unità immobiliare in questione non presenta particolari caratteristiche di panoramicità.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fig.1 - Mappa della 
città in cui è inserito 
l’immobile da cui si 
evince la posizione 
di prossimità alle 
principali arterie 
stradali ed al Grande 
Raccordo Anulare 
(Circonvallazione 
orientale). 
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Confini 
 

L’area di sedime confina a nord con Via Genzano, a ovest con Via Rocca Priora e ad est 
con Via Ariccia (vds fig. 2, 3 e 4). L’edificio è ubicato in un lotto posto lungo  un declivio 
collinare, in posizione rialzata rispetto al vicino Largo dei Colli Albani. 

 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig.2 - Mappa del quartiere in cui è inserito l’immobile da cui si evince la viabilità locale principale 
e secondaria. 

 

Fig.3 – Particolare fotografico relativo al contesto urbanistico di medio pregio, costituito in 
prevalenza da edifici pluriplano a destinazione residenziale.  
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Fig.4 - Particolare fotografico della zona da cui si evince la posizione del fabbricato rispetto agli 
altri ubicati su Via Rocca Priora e Via Ariccia.  

Fig.5 - Particolare fotografico dal quale si evince l’aspetto e le caratteristiche architettoniche del 
fabbricato. Vista lato sud ovest. 
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Struttura e finiture dell’edificio 

L’edificio è una tipica palazzina degli anni sessanta con struttura portante in calcestruzzo 
armato e tamponature esterne in muratura verosimilmente a cassa vuota, l’intonaco è in buono 
stato di conservazione e non si rilevano distacchi o particolari ammoloramenti localizzati. La 
copertura è a falde (vds fig 10). Si rileva la non buona funzionalità di alcuni pluviali di gronda 
in parte – da quanto riportato dai condomini – sostituita recentemente; da un ispezione a vista 
alcuni coppi non garantiscono più la loro funzionalità (vds fig 11). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
I balconi, non manifestano evidenti segni di distacco di intonaco e perdita di copriferro 

dei cordoli di calcestruzzo delle solette, le ringhiere sono metalliche e assolvono a pieno le 
proprie funzioni (vds. fig.12). 

Fig.10 e 11 – particolari 
della copertura. 

Fig.12 – stato 
manutentivo dei balconi. 
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Struttura e finiture dell’unità immobiliare 
L’unità immobiliare è costituita da 5.5 vani. L’alloggio, sito al piano terzo, è dotato di 

due balconi, la planimetria catastale è riportata in Allegato 2. 
Le pavimentazioni sono in materiale vario, piastrelle in granagliato nelle camere (vds foto 

in Allegato 1), piastrelle in ceramica per la cucina ed il bagno (vds foto in Allegato 1) ed infine 
il marmo per l’ingresso (vds foto in Allegato 1). 

I tramezzi sono intonacati e e ricoperti con carta da parati. 
Gli infissi esterni sono in legno a vetro singolo (vds. Allegato 1), quelli interni sono in 

legno. La porta di ingresso e rinforzata (vds foto in Allegato 1). 

Impianti tecnologici dell’edificio 

L’edificio è dotato degli impianti di seguito descritti:  
- impianto elettrico con dispositivi di sezionamento e di protezione, comunque n on adeguato alla 

normativa vigente;  
- impianto idrico-sanitario; 
- impianto citofonico. 

Impianti tecnologici dell’unità immobiliare 

L’unità immobiliare è dotata degli impianti di seguito descritti:  
- impianto elettrico dotato di dispositivi di sezionamento e di protezione, comunque privo di 

dichiarazione di conformità;  
- impianto idrico-sanitario; 
- impianto citofonico; 
- impianto di riscaldamento centralizzato; 
- impianto di produzione ACS autonomo, con scaldabagno elettrico. 
L’unità immobiliare è dotata di autocertificazione di prestazione energetica in sostituzione 
dell'Attestato di certificazione energetica (ACE) ai sensi del D.P.R. 59 del 2 aprile 2009 (in G.U. 
132, del 10 giugno 2009) - Regolamento di attuazione dell’art. 4, comma 1, lett. a) e b) del D.Lgs. 
192 del 19 agosto 2005, concernente l’attuazione della Direttiva 2002/91/CE sul rendimento 
energetico in edilizia. 

 

Stato manutentivo dell’edificio 

I prospetti esterni si presentano in buoni condizioni di manutenzione dell’intonaco e della 
tinteggiatura (vds fig 5), è comunque opportuno sottolineare che la tinteggiatura dell’intonaco 
lato cortile interno risulta ammalorata (vds fig. 12). 
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L’impianto elettrico e l’impianto citofonico –  a vista – sembrano essere in buono stato di 
manutenzione, tuttavia, a domanda, non è stata fornita la prevista dichiarazione di conformità, 
pertanto, gli impianti vengono considerati scadenti 

Lo stato di manutenzione della copertura non risulta essere perfetto, gli inquilini del 
piano più alto lamentano infiltrazioni di acqua meteorica, inoltre la grondaia al lato sud 
dell’edificio è in pessime condizioni tanto che in occasione di violenti nubifragi – a detta degli 
inquilini – l’acqua tracima dal colmo della gronda e precipita liberamente sui piani inferiori 
creando disagi. 

Le scale e gli androni comuni sono in buone condizioni di manutenzione, l’impianto di 
riscaldamento centralizzato risulta efficiente e funzionale. Gli ascensori delle due scale 
risultano essere – per quanto comunicato dagli inquilini - correttamente manutenzionati e 
certificati. 

Per quanto sopra, in accordo con gli standard descrittivi concordati, possiamo dire che 
complessivamente lo stato manutentivo dell’edificio è - sebbene non ristrutturato di recente - in 
normali condizioni manutentive. 

Nella tabella di seguito proposta sono riportati a titolo riepilogativo – le situazioni ora 
descritte: 

 
 

Tabella riepilogativa dello stato di manutenzione dell’edificio 

 SCADENTE NON SCADENTE 

Prospetti esterni  X 

Impianto elettrico, 
citofonico/videocitofonico 

X  

Copertura X  

Scale, e parti comuni  X 

Impianto di riscaldamento centralizzato  X 

Ascensore  X 

Complessivamente lo stato di manutenzione dell’edificio viene valutato NORMALE. 
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Stato manutentivo dell’unità immobiliare 

L’unità immobiliare si presenta in uno stato di manutenzione precario. 
In discrete condizioni sono tutti i pavimenti (vds foto in Allegato 1), lo stato manutentivo 

degli intonaci e dei soffitti appare precario causa la pressoché totale mancanza di manutenzione 
fatta negli anni. 

Gli infissi esterni sono in legno a vetro singolo in buone condizioni di manutenzione così 
come gli infissi interni. 

In buone condizione è l’impianto idrico e sanitario dotato di tutti gli elementi 
indispensabili. 

L’impianto elettrico appare in sufficienti condizioni di manutenzione ed è dotato di 
interruttore differenziale, non ha la dichiarazione di conformità prevista dalle vigenti leggi. 

L’unità immobiliare – che ha più di 40 anni – è in uno stato di conservazione manutentiva 
“appena” sufficiente. 

La produzione di acqua calda è fatta a mezzo scaldabagno elettrico. 
Di seguito viene proposta una tabella riepilogativa dello stato conservativo relativo all’unità 
immobiliare in parola. 
 

Tabella riepilogativa stato conservativo dell’unità immobiliare 

 SCADENTE NON SCADENTE 

Pavimenti  X 

Pareti e soffitti X  

Infissi esterni  X 

Infissi interni  X 

Impianto elettrico X  

Impianto idrico-sanitario e servizi igienici  X 

Impianto termico  X 

 

Complessivamente lo stato di manutenzione dell’unità immobiliare viene valutato BUONO. 

Servitù attive e passive 

// 
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4. DATI CATASTALI 
 

L’immobile risulta censito al Catasto Terreni e Catasto Fabbricati della provincia di Roma – 
Comune di Roma  come di seguito riportato.  

 

 

Catasto fabbricati 

Foglio P.lla Sub. Categoria Classe Consistenza 
Rendita 

Catastale [€] 

909 975 63 A/2 2 5.5 1.136,21 

 
 
 
 
 

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO ED EVENTUALI VINCOLI 
//  
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6. SUPERFICIE CONVENZIONALE  

 
La consistenza da considerare ai fini della valutazione tecnico-estimativa è determinata 

dalla somma della superficie catastale della singola unità immobiliare calcolata ai sensi del 
D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138, e delle superfici di eventuali pertinenze, quali box auto e posti 
auto coperti e scoperti. 

 

Tabella riepilogativa consistenza 
Superficie catastale unità 
immobiliare (m2) 

111 

 
 

7. SITUAZIONE LOCATIVA 
 

Indicare sinteticamente, secondo lo schema sotto riportato, la situazione locativa del bene 
al momento della valutazione. 

      Omissis 
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ALLEGATI 

Allegato 1 – documentazione fotografica; 

Allegato 2 – planimetria e documentazione catastale. 
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Allegato 1

Foto 1 e 2 - Particolari 
della porta di ingresso e 
la tipologia di radiatori 
installati. 
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Allegato 1

Foto 3 e 4 - Particolari 
che evidenziano la 
tipologia degli infissi 
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Allegato 1

Foto 5 e 6 - Particolari che evidenziano le 
caratteristiche dell’impianto elettrico 
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Allegato 1

Foto 7 e 8 - Particolari 
che evidenziano il tipo 
di pavimento 
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Allegato 1

Foto 9  e 10 ed 11 - Particolari che evidenziano il tipo di pavimento, la condizione di 
manutenzione delle pareti e la metodologia di produzione di ACS. 
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Allegato 1

Particolari che evidenziano – nel complesso – lo stato manutentivo dell’edificio. 
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