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Perizia sullo stato di fatto dell'immobile prima dei lavori.
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Il sottoscritto architetto Sandro Boccuccia contitolare della società di 
professionisti ACTA ARCHITETTURA con sede in via Cavour 256 
Roma iscritto all’Ordine degli Architetti di Roma al n.7658 e all’albo 
dei C.T.U. del Tribunale di Roma per incarico ricevuto dal signor 
Daniele Conversa per valutare lo stato dell’abitabilità e delle 
eventuali misure di bonifica necessarie relative l’appartamento sito 
in via Rosa Raimondi Garibaldi 44 scala A interno 1, redige la 
seguente 
 

RELAZIONE DI PERIZIA 
 
L’appartamento é posto al piano terra di un fabbricato in via Rosa Raimondi Garibaldi 44 scala 
A interno 1 ed é composto da tre camere, ingresso, bagno, cucina, disimpegno e ripostiglio. 
Dal sopralluogo effettuato il 11.2.2005  ho verificato un elevato tasso di umidità dell’aria interna 
dell’abitazione e presenza di macchie, efflorescenze e muffe sui muri perimetrali 
dell’appartamento tinteggiati da poco. 
 
Durante il sopralluogo ho potuto accertare, sui muri perimetrali delle camere da letto, per 
un’altezza media di circa 1 metro, la presenza di acqua che, misurata con umidostato 
“Protimeter mini” ha raggiunto valori anche superiori al 50% (valori massimi consentiti 16%) - 
vedi foto allegata. 
L’acqua contenuta nei muri, oltre a provocare continui danni (efflorescenze, muffe e distacchi), 
evaporando fa salire significativamente il tasso di umidità dell’aria interna all’abitazione. 

 
DICHIARO 

 
quindi che la presenza di umidità permanente, secondo quanto stabilito dal Capo II articolo 43 
del Regolamento d’igiene del Comune di Roma, rende l’ambiente insalubre e malsano e quindi 
l’abitazione sia da considerare inabitabile. 
 
Dalle misurazioni effettuate ritengo che l’umidità sui muri perimetrali é causata dalla risalita per 
capillarità dal terreno direttamente adiacente ai muri perimetrali dell’abitazione. Anche 
all’esterno sono evidenti le fuoriuscite di umidità dallo zoccolo di protezione del fabbricato che, 
se da una parte protegge il muro, dall’altra contribuisce ad accentuare il problema. 
L’acqua è presente nel terreno sia per il normale assorbimento delle piogge e della falde sia a 
causa delle fognature a ridosso del fabbricato con pozzetti in muratura che possono avere delle 
perdite per rotture e dissesti causati dalle radici degli alberi e dall’assestamento del terreno 
stesso, indizi manifestati sia dal muro perimetrale adiacente alle fognature maggiormente 
rovinato che dalla presenza di muffe sulla pavimentazione – vedi foto allegata. 
Anche il muro dell’abitazione posto verso via Rosa Guarnieri Carducci presenta all’interno 
significative tracce di umidità causate da infiltrazioni dalla copertura del manufatto esterno 
adiacente che mostra un recente rifacimento dell’impermeabilizzazione ma senza verticale e 
non protetto – vedi foto allegata. 
 

CONSIDERATO 
 

che, ai sensi dell’art. 43 del Regolamento d’igiene del Comune di Roma i proprietari sono 
obbligati ad apportare le migliorie necessarie per rendere l’immobile abitabile, é assolutamente 
necessario: 

1. bonificare le fognature (tubi, pozzetti e chiusini) posti a ridosso del fabbricato; 
2. realizzare un intercapedine aerata intorno al fabbricato per allontanare il terreno umido 

dal muro perimetrale e consentire l’evaporazione dell’acqua dallo stesso, possibilmente 
effettuando anche un taglio della muratura orizzontale, al di sotto del solaio 
dell’appartamento, con interposizione di resine epossidiche per bloccare la risalita 
dell’acqua; 
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IL CASO

Il supertestimone: "Tangenti per
sanare gli abusi edilizi a Roma"
"Ogni mattina arriva un uomo con le mazzette, dai 5 ai 30mila euro". Il racconto del tecnico si fa forte di molte prove documentali: carte, visure, mail. "Se la
pratica è buona passa da un ufficio all'altro e viene consigliato un tecnico privato". "C'è una cupola e un clan: si paga anche il numeretto elimina-code: 50
euro"

di MARCO MENSURATI e FABIO TONACCI

ROMA - Lo chiamano l'Untore. "È un omino, piccolo, tarchiatello, stempiato, che passa
quasi tutte le mattine all'Ufficio Condono Edilizio del Comune di Roma. Accede senza
problemi alle stanze off limits, gli basta fare il nome del dirigente P. ed entra. Posa la
sua ventiquattrore sulla scrivania del tecnico o del funzionario di cui ha bisogno, la apre,
lascia sul tavolo la mazzetta e un foglietto con scritto il numero della pratica da "ungere",
poi se ne va. L'ho visto io, con i miei occhi, decine e decine di volte".

Scene di straordinaria quotidianeità, al comune di Roma. A raccontarle è il testimone V.,
un tecnico che per undici anni ha lavorato in uno dei punti chiave del "sistema condono
edilizio" della Capitale. In questi giorni viene ascoltato dalla Guardia di Finanza,

nell'ambito di un'indagine su alcuni accessi abusivi al sistema informatico dell'Ufficio Condono. Dopo un fiume di denunce ed
email al sindaco Alemanno, V. ha deciso di raccontare tutto a Repubblica. Un racconto sconvolgente che parte da
un'affermazione netta: "Il condono edilizio è la più grande tangente che sia mai stata pagata nel Lazio". 

La cupola e il tariffario
"All'interno dell'Ufficio Condono Edilizio - dice - esiste un clan, una cupola composta da alcuni inamovibili funzionari comunali e
da almeno sette dipendenti di Gemma". Gemma è la società pubblico/privata che ha gestito per conto del Campidoglio le pratiche
del condono fino al giugno del 2010. "Il potere di dare o rifiutare una concessione è tutto nelle mani del clan che quindi gestisce
la tangente". Una tangente anomala, che pur provenendo da mille diversi rivoli finisce per riempire sempre la stessa mano.
Quella del clan. Il meccanismo è molto semplice. Il cittadino deve essere spremuto ad ogni passaggio, da quando presenta la
sua pratica, "i dipendenti chiedono soldi anche solo per dare il numeretto dell'eliminacode, 50 euro l'uno", a quando porta a casa
la benedetta concessione. 

Il problema con i condoni è sempre lo stesso: la gente pretende di mettere a posto opere che non si possono mettere a posto.
Allora entra in ballo la cupola, che provvede a tutto. Basta pagare. Come in tutti i mercati organizzati, anche in questo racket
esiste un tariffario. "La cifra varia a seconda dell'importanza dell'abuso e della "delicatezza" del luogo dove è stato costruito. Si va
dai 5.000 ai 30.000 euro a condono, ma anche di più. Hanno offerto tangenti anche a me. Ho sempre rifiutato". Se invece la
pratica è "buona", cioè sanabile, allora la si fa rimbalzare da un ufficio all'altro di Gemma finché qualcuno del Comune si avvicina
al cittadino esasperato e gli dice chiaro e tondo: "La sua è una pratica difficile, si rivolga a uno studio tecnico privato", e gli passa
l'indirizzo giusto. Quello di una delle solite cinque o sei "Società di sviluppo immobiliare", insomma geometri e architetti. Queste
società nella migliore delle ipotesi sono "amiche" della cupola. Nella peggiore ne sono direttamente partecipate. L'Untore, per
capirsi, lavora per una di queste.

I sistemi
Il pagamento della tangente è solo metà dell'opera. Perché poi bisogna saper aggiustare la pratica. E qui si entra nel campo
dell'arte. In generale il sistema migliore è quello delle pratiche in bianco, buono per tutti gli abusi. "Negli ultimi giorni utili per
presentare le domande, il dirigente G. si era inventato di "protocollare" alcune pratiche in bianco". Cioè dei fogli bianchi col timbro
certificato del Comune ai quali aggiungere successivamente i dettagli dell'abuso. In teoria si potrebbe costruire una villa in un
parco domani mattina e farla apparire condonata nel 2004. "Ancora oggi esiste un mercato di queste pratiche "pre datate".
Costano 50mila euro l'una. Una notte, sotto i miei occhi ne vennero fabbricate 500".

Ma i sistemi sono anche più brutali. "Ho trovato pratiche con modelli "sbianchettati", nei quali erano state diminuite le metrature
reali dell'abuso per rientrare nella sanatoria. Così si condona un appartamento di 200 metri quadrati facendolo passare per una

560Consiglia

In un quartiere a Roma Nord, un intero complesso edilizio
di quattro case, sorto su un campo incolto. Tutte le
abitazioni sono state costruite dopo la chiusura dei termini
del condono
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86 101 Cassetta di scarico da incasso Geberit  Cassetta di scarico incassata nella muratura tipo Geberit.
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86 101 Cassetta di scarico da incasso Geberit Cassetta di scarico incassata nella muratura tipo Geberit.
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Distribuzione in Italia delle licenza d’uso di ACTA Area SoftwareNOMINATIVI - GRAFICO
Operatore BCC - Mercoledì, 2 novembre 2011 - ore 11:21ACTA ARCHITETTURA srl • Via Cavour 256 • 00184 Roma

- 1 - ACTAGEST ISO9000

3 1 Preparazione piano di posa rilevati Preparazione del piano di posa per rilevati, vespai, massetti, sottofondi, ecc. comp...rreno di 
qualsiasi natura e pendenza e trasporto materiale di risulta.
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