
COD. 45 - COMPLESSO IMMOBILIARE DI VIA ENRICO VIARISIO 21 - ROMA

MUNICIPIO III

Notizie di carattere generale

Fondazione E.N.P.A.I.A. - Direzione Gestione Immobiliare 

COMUNE DI ROMA VIA ENRICO VIARISIO 21

INQ. TERRITORIALE IMMAGINI DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

DATI GENERALI

IDENTIFICAZIONE TOPONOMASTICA

ANNO DI ACQUISTO
ATTO DI ACQUISTO

1984
1985

Atto di compravendita del Dott. Notaio Marina Fanfani Rep. n 7780,
Racc. n°2481 del 21-12-1985 

ANNO DI COSTRUZIONE

COMPOSIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE
APPARTAMENTI 7

6CANTINE

QUOTA  MILLESIMI  DI  PROPRIETA'
364,450/1000

PERSONALE  DIPENDENTE
Presso il condominio non è presente personale di portierato 

9POSTI AUTO COPERTI/SCOPERTI

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Le unità immobiliari oggetto di vendita appartengono ad un complesso immobiliare, di proprietà non esclusiva della
Fondazione E.N.P.A.I.A., Ente Nazionale di Previdenza per gli Addetti e per gli Impiegati in Agricoltura con sede in Roma in V.le
Beethoven 48, cap 00144 in virtù dell’atto di compravendita del Dott. Notaio Marina Fanfani Rep. n 7780, Racc. n°2481 del
21-12-1985. Il complesso residenziale, sorge su un area di mq. 3800,00 situata nel quartiere Villa Spada, comprensorio F2,
comparto Z1, edificio 1, posto tra il Quartiere della Serpentara e la borgata Fidene. Il collegamento con i quartieri più centrali,
avviene attraverso un servizio di automezzi pubblici di superficie che transitano sulla vicina Via Titina De Filippo. Le grosse
infrastrutture di servizi ad uso pubblico, sono concentrate lungo la via Salaria con la stazione ferroviaria di Nuovo Salario.
Nell’immediato intorno urbano troviamo una galleria urbana ad uso commerciale e direzionale e delle strutture scolastiche di
tipo primario. Amministrativamente, l’edificio, ricade all’interno del territorio della IV Circoscrizione del Comune di Roma in via 
Enrico Viarisio 21. Il complesso immobiliare, si estende su un lotto di terreno di forma allungata di superficie pari a 3800,00
mq. L’edificio, tipologicamente organizzato attraverso un tipo edilizio in linea di altezza costante si inserisce in un contesto
urbano ben pianificato dove i distacchi ed i relativi coefficienti di luminosità sono ampiamente garantiti da una attenta
pianificazione urbanistica. I prospetti risultano rifiniti attraverso un rivestimento in cortina con i balconi rifiniti da pannelli in
c.a faccia vista che si insinuano profondamente nel corpo edilizio dell’edificio. Il complesso immobiliare caratterizzato anche
da una considerevole dotazione di aree per il parcheggio per le autovetture è composto da: Un piano interrato destinato ad
autorimessa privata sufficiente ad ospitare 22 posti auto coperti nonché un’area destinata a cantine e servizi ad uso
esclusivo per le residenze con almeno una cantina per ogni unità immobiliare ad uso abitativo. Un piano terra destinato a
pilotis contenente i due atri di ingresso ai vani scala delle unità residenziali poste nei piani superiori. Cinque piani in
elevazione serviti da due corpi scala destinati ad uso residenziale che servono due appartamenti per piano per un totale di
n°20 unità immobiliari. L’altezza media netta interna dei locali ad uso abitativo, risulta compresa tra m.2,75 a m. 2,80. Ogni
corpo scala è dotato di impianto di ascensore munito di porte automatiche con cabina rivestita in laminato plastico con
portata omologata per quattro persone . Un piano posto al VI livello è destinato a servizi tecnici, locali ascensori, lavatoi e
stenditoi. In particolare, Il taglio delle unità immobiliari è unico per tutti i vani scala e risulta così articolato: scale “A”-”B”.
Parte del sedime fondiario è stato destinato a verde condominiale ad uso esclusivo per una superficie lorda complessiva di
mq. 1400,00 caratterizzato dalle presenza di numerose essenze arboree.
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DATI CATASTALI
FOGLIO

256
PARTICELLA

2017
CATEGORIE

C/2 ; C/6 ; A/2

Struttura in cemento armato con solai orizzintali latero cementizi e piano di
copertura piana

Tamponatura a cassa vuota in laterizio con finitura esterna in cortina

Tramezzature in laterizi
Infissi in alluminio con doppio vetro.
Tapparelle avvolgibili in PVC

PAVIMENTAZIONI

RIVESTIMENTI

IMPIANTO TERMICO
Ante 90
Ante 90, costituito da impianti di tipo autonomo con caldaia a gas con
radiatori in acciaio o alluminio.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE  DEL COMPLESSO IMMOBILIARE
TIPOLOGIA INSEDIATIVA

TIPOLOGIA STRUTTURALE

MURATURE ESTERNE

MURATURE INTERNE
INFISSI ESTERNI
SISTEMI OSCURANTI ESTERNI

Tipologia edilizia in linea

In generale, lo stato manutentivo dell’immobile si trova in ottime condizioni in quanto i prospetti esterni sono oggetto di
interventi in Superbonus da parte del condominio, mentre all'interno gli appartamenti si trovano in uno stato manutentivo
adeguato alla vetustà.

STATO MANUTENTIVO

IMPIANTO IDRICO SANITARIO

INFISSI INTERNI

IMPIANTO ELETTRICO
OPERE IN PIETRA

Ante 90

OPERE IN PIETRA PARTI COMUNI Vani scala rivestiti in marmo, corrimano in acciaio e legno, pavimentazione
viale esterno in porfido

Copertine e soglie in travertino

Porte in legno tamburate e portoncino esterno blindato

Pavimentazioni in monocottura, zona giorno, disimpegni, camere da letto,
ceramica (bagni e cucina)

Maiolica ( cucine e bagni), tinteggiatura o carta per le pareti
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TITOLI AUTORIZZATIVI



UNITA' IMMOBILIARI LIBERE 
VIA E. VIARISIO, 21 
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Valore unitario quota per aree 
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Valore unitario quota per aree 
comuni

 valori di vendita 
finali (libero) 

Valore di vendita finale 
U.I. -5% (venduto a terzi 

libere)

(A) (B) (A) (B) (A) (B) somma (A+B)

450101A002 residenziale 256 2017 5 A 2 284.985,75€   15.921,93€     450101C002 cantina 256 2017 16 A 2 3.499,83€       120,61€          450101P002 p. auto coperto 256 2017 502 A 2 34.284,00€     3.059,19€       341.871,31€            324.777,74€                   

450102A002 residenziale 256 2017 26 B 2 284.985,75€   15.921,93€     450102C002 cantina 256 2017 37 B 2 3.499,83€       117,23€          450102P012 p. auto coperto 256 2017 512 B 12 22.713,15€     1.644,42€       328.882,31€            312.438,19€                   

450102A003 residenziale 256 2017 27 B 3 293.985,30€   17.102,23€     450102C003 cantina 256 2017 38 B 3 2.571,30€       101,07€          450102P013 p. auto coperto 256 2017 513 B 13 22.713,15€     1.648,52€       338.121,57€            321.215,49€                   

450102A007 residenziale 256 2017 31 B 7 299.985,00€   16.760,66€     450102C007 cantina 256 2017 42 B 7 2.571,30€       110,72€          450102P017 p. auto coperto 256 2017 517 B 17 25.141,60€     1.832,09€       346.401,37€            329.081,30€                   

450102A009 residenziale 256 2017 33 B 9 308.984,55€   16.418,37€     450102C009 cantina 256 2017 44 B 9 2.571,30€       101,07€          450102P019 p. auto coperto 256 2017 519 B 19 32.284,10€     2.611,00€       362.970,39€            344.821,87€                   

 valori di vendita 
finali (libero) 

Valore di vendita finale 
U.I. -20% (venduto a terzi 

libere)

450102P021 p. auto coperto 256 2017 521 B 21 62.711,15€     5.030,95€       67.742,10€              54.193,68€                     

450101P022 p. auto coperto 256 2017 522 A 22 55.711,50€     4.454,43€       60.165,93€              48.132,74€                     




































































































































































