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Dipartimento IX

Politiche di Attuazione degli Strumenti Urbanistici

V Unita Organizzativa - Recupero e Manutenzione del
Patrimonio Edilizio

Ufficio Sicurezza Stabili Privati

Determinazione Dirigenziale

55427
20/09/07

Comune di Roma
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beL

N, 1233 el 20/09/2007

Oggetto:

[Stabile sito in Via dei Cappellari, 29 |

Pos. N. 153/07
Municipio: |

IL DIRETTORE

Vista la segnalazione del | Gruppo Polizia Municipale con
prot. n.206384/06;

Visto il rapporto redatto a seguito del sopralluogo effettuato il
2/07/07, dal quale risulta che nell'edificio in oggetto, la facciata sul
cortile interno appare fatiscente con elementi di armatura mancanti.

Considerato che la situazione statica dellimmobile, come
sopra specificato, potrebbe evolversi nel tempo;

Visti gli artt. 56 e 94 del Regolamento Generale Edilizio del
Comune di Roma;

Visto I'art. 34, comma 3, dello Statuto del Comune di Roma;

DETERMINA DI DIFFIDARE

L’Amministratore del Condominio pro-tempore di Via dei
Cappellari 29, (che dovra essere accertata dal competente Gruppo
di Polizia Municipale di Roma) affinché nomini un tecnico iscritto
allAlbo Professionale che disponga una verifica statica delle
strutture portanti e provveda alle urgenti opere di risanamento e
ristrutturazione che il caso richiede.

L'affidamento e I'accettazione dell'incarico dovranno essere
comunicati al’Amministrazione Comunale, al Dipartimento IX-U.0.
n. 5 Recupero e Manutenzione del Patrimonio Edilizio — Servizio
Sicurezza Stabili Privati, alla U.O.T. Municipale ed al Gruppo di
Polizia Municipale, competenti per territorio.

Con le medesime modalita, dovra essere data
comunicazione, a cura del tecnico incaricato, dell'inizio degli
adempimenti e degli interventi richiesti che dovranno essere
realizzati nel rispetto della normativa vigente in materia Edilizia -
Urbanistica, mediante acquisizione del titolo idoneo alla
realizzazione delle opere necessarie.

Il tecnico medesimo, al termine degli stessi, dovra inviare,
sempre agli uffici sopramenzionati, certificato, redatto su carta
legale, attestante che, a seguito delle verifiche effettuate e dei
conseguenti eventuali interventi eseguiti, “¢ stato eliminato ogni
pericolo per l'incolumita dei cittadini”.




Si rammenta, tra l'altro, il contenuto degli artt. 2053 CC (responsabilita civile per danni cagionati dalla
rovina di un edificio) e 677 C. P., 3° comma (responsabilita penale per omissione di lavori in edifici o costruzioni
che minacciano rovina).

La U.O.T. Municipale competente per territorio, & incaricata del controllo dell'ottemperanza del presente
provvedimento e, in caso di inadempienza, dovra dare comunicazione all’Ufficio Sicurezza Stabili Privati.

In caso di inottemperanza di quanto sopra ordinato, I'’Amministrazione Comunale, ai sensi degli artt. 56
e 94 del Regolamento Edilizio vigente, provvedera d'ufficio, a spese dei contravventori, ad adottare i
provvedimenti a tutela della incolumita dei cittadini.

Avverso il presente provvedimento, pud essere proposto ricorso al T.AR. del Lazio entro 60 giorni dalla
data di notiﬁ_ca.
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PERIZIA TECNICA GIURATA .
redatta dall’architetto Edda CONTE, c.f. CNT DDE 40T57 H50]
degli Architetti di Roma e Rieti al n. 5624, atta a definire il tipo di costruzione e
consistenza, lo stato di manutenzione e la destinazione d’uso del fabbricato sito in
Roma, via dei Cappellari, 29-30, definito al N.C.E.U. del Comune di Roma al Foglio
490, Part. 68.

11 fabbricato:

- occupa un lotto pressoché rettangolare, misura m. 5,87 sul fronte strada di via dei
Cappellari su cui affacciano il civico n. 30, che da accesso al piano terra ed al
piano interrato, ed il civico n. 29 che da accesso ai soprastanti piani I, II, IIL, IV;

- ha una profondita di m. 16,30;

- confina con via dei Cappellari, la Part. 69 condominio d’abitazione privata, il
cortile interno Part. 70 bene comune non censibile, e la stessa via dei Cappellari
che con una rientranza ad angolo e parzialmente coperta dai fabbricati contigui da
accesso, attraverso il cortile interno Part. 70, alla proprieta del Collegio Inglese
adibita ad uso abitativo Part. 176. ( ALL. 1)

- 11 fabbricato & un edificio di epoca tardo medioevale elevato su preesistenze romane,
all’epoca con 3 piani fuori terra ed 1 seminterrato: figura nella Pianta di Roma di
Leonardo Bufalini del 1551, ma & meglio visibile nella Pianta di Antonio Tempesta
del 1593 dove l’intero lotto delimitato dalle strade: vicolo del Gallo - via dei
Cappellari - via di Montoro - via Monserrato, risulta completamente edificato. Siamo
nella zona del Campo Marzio romano, Rione VII Regola, e la consistenza degli
edifici innalzati viene mantenuta anche nella successiva Pianta di Roma di G.B. Nolli
del 1748. ( ALL.2), (ALL.3)

Il fabbricato era destinato all’abitazione-laboratorio di piccoli artigiani dediti alla
lavorazione dei cappelli (da cui il nome alla via), e gli appartamenti erano costituiti
ciascuno da 1 o 2 stanze senza bagno e con cucina in nicchia nella muratura.

I materiali usati per la costruzione dei muri portanti e perimetrali sono il tufo, per lo
pill pezzame, mattoni e marmo di spoglio, alcuni ricorsi di mattoni (ma non muratura
a sacco); i solai dei piani sono eseguiti parte con travi e tavole di castagno e parte (i
vani prospicienti il cortile interno Part. 70) in muratura con volta a crociera; la
copertura del fabbricato era piana a terrazza. I piani erano: il Piano Terra ed il Piano
interrato con accesso dal civico n. 30 — Casa natale di Pietro Metastasio, adibito a
negozio di granaglie e abitazione per la famiglia — che occupava ’intero perimetro di
base del fabbricato; il I e II Piano con accesso dal civico n. 29, adibito ad alloggi
ultrapopolari.

- Tale consistenza perdura fino al 1898, quando I’allora proprietario dell’intero
fabbricato Francesco GIRELLI chiede al Sindaco del Comune di Roma
I’autorizzazione (che ottiene nell’anno 1900) di sopraelevarlo di un piano portando la
consistenza del fabbricato da tre a quattro piani fuori terra. ( ALL. 4)

Nel 1966 Claudio FAINA, nuovo proprietario dell’intero immobile, accatastato con
Partita 47038 a lui intestata, lo vende nello stato di fatto e di diritto in cui si trovava a




Giuseppe NOBILI ed eredi, i quali nel 1984 « stante che il fabbricato di vecchissima
costruzione ¢ in pessime condizioni di manutenzione », iniziano la vendita frazionata
dei mini alloggi del civico n. 29 costituiti ognuno da una camera e cessetto in
ballatoio, nonché dell’alloggio al civico n. 30 utilizzato come magazzino e fungaia:
vedi la Dichiarazione Giurata dell’Arch. C. Del Sordo, allegata agli Atti di
Compravendita dei suddetti mini alloggi del Notaio Paolo Meale di Roma. (ALL.5)
- A meta degli anni Ottanta del Novecento, dunque, le unita immobiliari del
fabbricato con accesso dal civico n. 29 sono 7 e sono costituite da una stanza e servizi
ubicati sui balconi con affaccio sul cortile interno Part. 70; i balconi sono costruiti
con putrelle di ferro infisse a sbalzo nella muratura e raccordate da voltine in mattoni
posti di piatto e successivamente intonacati; la ringhiera € in tondini di ferro
verniciati. I cessi sono ubicati sul lato sinistro del balcone in facciata, in asse con lo
scarico fognario discendente incassato nella muratura del fabbricato e a tutt’oggi
ancora in vista. (ALL. 6), (ALL. 7)

- 1 balconi, che avevano all’inizio una lunghezza pari a 4 voltine, sono stati
prolungati aumentando il numero delle voltine dalle quattro iniziali fino a sette: sono
state costruite murature di tamponamento in mattoni pieni sull’ampliamento del
balcone per ottenere 1’alloggiamento di una piccola cucina senza acqua corrente; €
stata costruita una struttura di collegamento dei setti murari con montanti e traverse di
legno, cm.10x10, i quali hanno costituito “la gabbia strutturale” dell’intervento
edilizio volto a realizzare le cucine degli alloggi, al primo, al sécondo, al terzo, al
quarto piano. (ALL. 8), (ALL.9)

- Tale sovraccarico di muratura sui balconi in putrelle a sbalzo e voltine, ha reso
necessario un nuovo intervento di sostegno dell’intera struttura nel frattempo
aumentata in verticale di due nuovi piani: la soffitta abitata e il locale cassoni
soprastante. Sul finire degli anni Ottanta del Novecento, allo scopo di rinforzare la
struttura dei balconi molto sollecitata, sono state inserite nel corpo del fabbricato sette
nuove putrelle in ferro: due accoppiate in orizzontale a sbalzo saldate alle putrelle gia
esistenti, due puntoni infissi nella muratura, e una putrella orizzontale saldata a
contrasto. (ALL. 10), (ALL. 11) ]

- Poiché a tutt’oggi, Giugno 2009, I’attivita edificatoria del condominio non ha avuto
sosta alcuna ed anzi continua, 1’eccesso di sovraccarico non € piu contenuto dalla
struttura muraria del piano terra del fabbricato e le putrelle ivi infisse stanno
sfondando la muratura stessa, scaricando il peso dei 5 piani soprastanti sul muro
perimetrale dell’appartamento al piano terra. Di fronte ai danni manifestatisi
all’interno della Casa natale di Pietro Metastasio al piano terra, sono stati chiamati i
VV.FF. in data 27/03/2008 che hanno rilevato: «all’interno dell’appartamento in
questione si notavano evidenti crepe prodotte dalla spinta sul muro perimetrale di
travi metalliche, poste a sostegno della facciata posteriore dello stabile. Le crepe si
sono accentuate a causa probabilmente di un aumento del carico nei piani
soprastanti». I danni attualmente sono:

a) distacco nel solaio con fessurazioni della muratura, b) spacco di piastrelle, c)
crepe sui montanti della finestra (a sinistra e a destra, sia sul davanzale che sulla




cornice soprastante), d) riduzione del flusso idrico da una tubazione d’acqua posta a
ridosso dei puntoni infissi nella muratura. (ALL. 11), (ALL. 12), (ALL. 13)

- Inoltre va notato che 1’unitd immobiliare al piano terra del fabbricato, Casa natale di
Pietro Metastasio, reca in facciata su via dei Cappellari sopra il civico n. 30 una targa
di marmo a testimonianza del luogo dove nacque il Poeta Romano e Cesareo. La
targa fu apposta dal Comune di Roma, con testo di Domenico Gnoli, nel 1873 con
una cerimonia ufficiale: su questa facciata & stata aperta in tempi recenti una finestra
per dare luce ad un piccolo bagno ricavato al primo piano, in precedenza non
esistente. ( ALL. 14)

- Infine sulla rientranza laterale di via dei Cappellari sono stati nel tempo posti due
cancelli in ferro: uno rimasto in opera a meta, ’altro recentemente sostituito da parte
del Venerabile Collegio Inglese per privatizzare la Part. 70, Bene Comune non
censibile e di uso di tutti i frontalieri che vi si affacciano. (ALL. 1)

CONSIDERAZIONI FINALI E PROVVEDIMENTI DA PRENDERE

- La facciata su via dei Cappellari 29-30, che ha uno sviluppo fino al soprastante
Arco dei Cappellari di pertinenza dell’antistante Palazzo Calvi Baracchini, e la
facciata sulla rientranza di via dei Cappellari, non presentano gravi segni di
dissesto strutturale: vanno rifatti a regola d’arte gli intonaci in piu parte fessurati e
con ampie zone di distacco, va ritinteggiata la facciata risalendo con analisi tinto
metriche al colore originale del fabbricato, visto che affiorano vecchie tinte ocra-
giallo-blu. Vanno ripristinate le cornici delle finestre in malta cementizia che
esistevano ancora all’epoca della proprieta Girelli (1900); va senz’altro tolto un
copri cornicione in Eternit-amianto che corre al livello della terrazza di copertura
originale, terrazza sulla quale tra Marzo e Giugno 2009 ¢ stato costruito un nuovo
ambiente con tettoia, manufatto che ostacola il deflusso delle acque piovane e
sovraccarica un fabbricato gia fin troppo staticamente sollecitato.

- Sulla facciata interna che da sul cortile Part. 70 (ALL.6-7) i problemi di struttura
edilizia sono ben pil gravi: il continuo inconsulto intervento con materiali edili
impropri ed eterogenei e dalle pil svariate provenienze, I’utilizzo di manovalanza
inidonea, senza alcuna pubblica autorizzazione e senza relativo pubblico
controllo nel costruire ampliamenti delle abitazioni dal primo al quinto piano,
hanno determinato un totale pericoloso dissesto della superfetazione della facciata
originale. ’

- Serve pertanto un urgente intervento visto che i dissesti statici si sono gia
ampiamente manifestati e sono visibili in facciata con il cedimento di vaste
porzioni di intonaco (lato destro solaio primo piano) che rivelano I’alterazione
della portanza dei materiali; le voltine con i mattoni di piatto e senza piu coesione,
i telai di contenimento e collegamento dei muri di tamponamento rinsecchiti e
marciti sotto ’azione di sole, pioggia e vento; il sovraccarico degli ultimi due
piani (IV piano pill soprastante locale cassoni) che porta il fabbricato ad un totale
di sei piani fuori terra contro l’originaria struttura a tre piani fuori terra; la
sollecitazione abnorme a cui viene sottoposto 1’originario muro perimetrale del
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fabbricato (la cui vecchia facciata & ben visibile nell’arretramento del piano terra),
aggiunta all’azione di spinta — esercitata dai cinque piani soprastanti sui due
puntoni infissi nel muro perimetrale — che ha causato gia profonde lesioni
all’interno dell’appartamento al piano terra, rendono necessario e indifferibile
I’abbattimento totale di tale struttura fatiscente e pericolosa, sedimentata per
lavori continui proseguiti a tutt’oggi senza alcun discernimento né controllo, ma
soprattutto in disprezzo del diritto di ognuno alla sicurezza nella propria
abitazione e nell’habitat circostante, senza ottemperare alle norme di tutela e
conservazione dei centri storici per 1’esser posto il fabbricato, tardo medioevale,
in pieno centro storico tra il Palazzo della Cancelleria, Piazza Farnese ¢ Campo
de’ Fiori, oltre ad essere il piano terra nel XVII secolo la Casa natale di Pietro

Metastasio, Poeta Romano e Cesareo.

Arch. Edda CONTE

Roma, 26 Giugno 2009
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Modulario VF Automatizzato

CORPO NAZIONALE DEI VIGILI DEL FUOCO
SCHEDA STATISTICA — RAPPORTO D’INTERVENTO
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t IMPIEGO DEI SOMMOZZATORI Profondita massima raggiunta metri

COLLEGAMENTO RADIO Effettuato [ S| [ NO ] Efficiente | $¥_| | NO |

ENTI PRESENTI ALL’ARRIVO SUL LUOGO
ENTI RICHIESTI PER PROSIEGUO INTERVENTO
SEGNALAZIONE DELL’INTERVENTO FONO N° del AI SEGUENTI INDIRIZZI

RELAZIONE D’INTERVENTO

la situazione risultava la seguente

TAMENTO IN QUESTION

All’arrivo sul posto,

5
A1

In considerazione di quanto esposto si provvedevaa

OA

A

ateriali e/o attrezzi

ity

Allo Scopo si utilizzavano i seguenti 1

R L

di cui n° risultavano dispersi/danneggiati, al termine dell’intervento.

Causa il sinistro rimanevano coinvolte anche le seguenti g{Jrgprietd
z g ro EaTker Dl oRbetr N By g RS

HIGALEY 0l

Z B

io delle persone seguenti
T —

. di cui trasportate all’ospedale di -

alre

cupero delle se,

-

. L’opera di soccorso é valsa

E e T R e T 75

a disposizione dell ‘A.G. presso

% R . TERET
Durante lintervento rimaneva coinvolto il seguente personale VV.F.
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Modulario VF Automatizzato

segue RELAZIONE INTER VENTO
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Al termine dell’intervento si effettuavano le seguenti operazioni di salva,

2 aztone dolosa, in quanto sul luogo si é potuto constatare
G e SRR

ed é a disposizione dell’A.G. press

Eventuali testimoni del sinistro

a) Il certificato di prevenzione incendi |:| non é stato richiesto

Eventuale dichiarazione spontanea resa aglt organi di P.G.
A

L’attivita interessata dal sinistro rientra/nen-rientra tra quelle soggette ai controlli dei Vigili del Fuoco.

] Per tale attivita

D é stato rilasciato il
[:] é stato richiesto il

b) Il nulla osta provvisorio ai sensi delle leggi vigenti D non ¢ stato richiesto
|:| é stato rilasciato il

D é stato richiesto il
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