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Regione: Lazio

Comune: Roma

Localizzazione: Torrevecchia

Proprietà: Stato

Epoca: 1980

Superficie lorda: 134,80mq

Superficie netta: 125,39mq

Destinazione d’uso: commerciale

Strumento di affidamento:

Temporary use ai sensi dell’art. 23 quater del D.P.R. n. 

380/2001 e in applicazione al R.D. n. 827/1924 e al R.D. 

n. 2440/1923.

Descrizione

L’immobile è ubicato nel Comune di Roma, all’interno del 

Municipio Roma XIV, nella zona di Torrevecchia. Nel 

territorio municipale si trovano importanti poli istituzionali 

e sanitari, tra cui l’ex manicomio Santa Maria della Pietà, 

oggi sede municipale e centro culturale, il Policlinico 

Universitario Agostino Gemelli, l’Ospedale San Filippo 

Neri e l’Ospedale Cristo Re. L’area è dotata di numerosi 

istituti scolastici di ogni ordine e grado, tra cui asili nido, 

scuole dell’infanzia, primarie e secondarie, garantendo 

un’offerta educativa completa. Sono inoltre presenti 

molteplici servizi dedicati ai cittadini, tra cui istituti bancari, 

poliambulatori e altre attività di pubblica utilità. La zona 

beneficia di un’efficiente rete di trasporti pubblici, 

composta da linee ferroviarie e autobus che assicurano 

collegamenti rapidi e agevoli con le principali aree della 

città. Il locale commerciale, con accesso dalla strada 

principale, è situato al piano terra dell’edificio 

condominiale ed è distribuito su un solo livello. Ha una 

pianta rettangolare caratterizzata da un ampio vano con 

due ampie vetrine con affaccio sulla strada, da un piccolo 

vano posto sul retro del negozio e da un bagno con 

antibagno
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L’unità immobiliare affidata in temporary use è sita nel quartiere di 

Torrevecchia è accessibile dal Viale dei Monfortani e presenta la 

possibilità di parcheggi nell’area scoperta di fronte al condominio. Il 

negozio al piano terra è dotato di 2 ampie vetrine, di un retro negozio 

e del bagno. Il locale principale ha pareti in parte rivestite in piastrelle 

quadrate bianche di ceramica mentre la parte superiore ha un 

intonaco di colore  celeste. 

Inquadramento tecnico amministrativo Comune: Roma

Indirizzo: Viale dei Monfortani n. 43

Coordinate georeferite:

41.936892, 12.423911

Dati Catastali:

Catasto Terreni Foglio 360 sez A, 

p.lla 2219 

Catasto Fabbricati Foglio 360 p.lla 

2219 sub 8 Categoria C/1  (Demanio 

dello Stato – proprietà 1/1). 

Demanio storico artistico: Il 

fabbricato, avendo un’età inferiore a 

70 anni, non è soggetto a verifica 

dell’interesse culturale ai sensi 

dell’art. 12 del D.Lgs. 42/2004.

Stato conservativo: da ristrutturare

Difformità edilizio catastale:

L'immobile viene concesso nello 

stato di fatto e di diritto in cui si 

trova. L'Agenzia non garantisce né 

attesta la conformità edilizia e 

urbanistica dell'immobile. Resta 

pertanto a carico dell'interessato 

l'onere di effettuare, tutte le verifiche 

e gli accertamenti ritenuti necessari 

presso gli enti competenti.

Ape: Si

Stato occupazionale: Libero.

Stato di diritto e di fatto:

Il bene viene concesso in uso 

temporaneo nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, per la 

realizzazione di progetti e attività di 

interesse sociale promosse da 

soggetti operanti nel settore. Allegato A

Estratto di mappa catastale



AGENZIA DEL DEMANIO – DIREZIONE ROMA CAPITALE

Caratteristiche fisiche

Consistenze*

Superficie lorda commerciale:134,80mq

Superficie netta: 125,39mq

Allegato A

* Le consistenze riportate hanno valore puramente indicativo. L’elaborato grafico non costituisce rilievo metrico né certificazione delle superfici; eventuali difformità 

dovranno essere verificate direttamente dagli interessati mediante sopralluogo.



A  G  E  N  Z  I  A    D  E  L    D  E  M  A  N  I  O 

Allegato A

Planimetrie immobile: superficie lorda e netta
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Allegato APlanimetria catastale e visure al C.T. e al C.F.

AGENZIA DEL DEMANIO – DIREZIONE ROMA CAPITALE

Documentazione catastale dell’unità immobiliare
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Iniziativa di carattere socio - culturale

L’iniziativa di uso temporaneo si fonda su quanto previsto dall’art. 23-quater del Testo Unico dell’Edilizia (D.P.R. n. 

380/2001) ed è attuata mediante procedura ad evidenza pubblica, ai sensi e per gli effetti del R.D. n. 827/1924 e del 

R.D. n. 2440/1923.

Ai fini dell’affidamento, la proposta progettuale di riuso dovrà essere coerente con specifiche destinazioni d’uso a finalità 

sociali e sarà, pertanto, vincolata allo svolgimento di attività orientate al perseguimento di interessi di carattere collettivo, 

con particolare riferimento all’inclusione sociale, al sostegno di iniziative giovanili e alla valorizzazione del territorio.

Stato di diritto e di fatto dell’immobile

L’unità immobiliare si presenta nel complesso in condizioni di manutenzione da ristrutturare. Non sono disponibili 

dichiarazioni di conformità degli impianti; potranno pertanto rendersi necessarie verifiche tecniche a carico 

dell’utilizzatore in relazione all’uso previsto. Si segnala che nel retro negozio è stata constatata un’infiltrazione di acqua 

dal solaio per la quale sono in corso le verifiche e interlocuzioni con l’amministrazione di condominio per il ripristino dello 

stato dei luoghi. L’aggiudicatario si impegna a consentire l’accesso all’Agenzia e/o a soggetti autorizzati, per le 

necessità connesse alla risoluzione della causa infiltrativa. 

Nella determinazione dell’importo a base di gara si è tenuto conto delle caratteristiche del bene, del suo stato 

manutentivo e delle finalità pubbliche e sociali perseguite dall’iniziativa.

Per tutta la durata del rapporto contrattuale, resteranno a carico del Concessionario tutti gli oneri connessi all’utilizzo del 

bene, inclusi gli interventi di manutenzione, lo svolgimento dei servizi necessari alla gestione, nonché gli adempimenti 

legati alla specifica destinazione d’uso proposta, al fine di assicurare il mantenimento di adeguati standard di sicurezza, 

funzionalità e decoro.
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La proposta di recupero e riuso presentata dovrà essere in linea con gli assi strategici che l’Agenzia del 
demanio, nell’ambito dei Piani Città degli Immobili pubblici, definisce per orientare gli interventi sul 
patrimonio gestito, finalizzati ai più ampi processi di rigenerazione territoriale e urbana, come sotto 
elencati:

ASSE 1 – Rigenerazione, puntando su prossimità, mix funzionale, consumo di suolo zero e sostenibilità economica
Creazione di città più vivibili attraverso la densificazione sostenibile, il riuso degli immobili pubblici e il mix funzionale degli spazi. 
Riduzione del consumo di suolo e valorizzazione di partenariati pubblico-privati per garantire attrattività economica

ASSE 2 – Neutralità e resilienza climatica
Riduzione delle emissioni, miglioramento della resilienza climatica e adattamento ai cambiamenti attraverso energie rinnovabili, 
efficienza energetica, soluzioni bioclimatiche e di greening, mitigando fenomeni estremi come siccità, alluvioni e isole di calore 

ASSE 3 – Efficienza e circolarità delle risorse
Ottimizzazione dell’uso delle risorse con economia circolare e gestione ecologica, riducendo rifiuti, favorendo il riuso di materiali e acqua, 
e incentivando componenti ecocompatibili a basso impatto ambientale per ridurre impronte di carbonio ed energia 

ASSE 4 – Qualità ambientale
Rigenerazione degli ecosistemi e aumento della biodiversità con infrastrutture verdi e blu e miglioramento del comfort ambientale con 
interventi su qualità dell’aria, acqua e suolo, riduzione dell’inquinamento acustico, luminoso ed elettromagnetico 

ASSE 5 – Transizione energetica
Riduzione della domanda energetica con efficienza, bioclimatica e rinnovabili, migliorando la produzione e gestione dell’energia tramite 
reti smart, innovazioni di stoccaggio e distribuzione sostenibile, riducendo la dipendenza dalle fonti fossili 
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ASSE 6 – Mobilità sostenibile
Diminuzione del traffico e dell’inquinamento urbano con il potenziamento del trasporto pubblico, della sharing mobility e delle 
tecnologie ICT. Ampliamento delle reti ciclabili e pedonali, sviluppo di infrastrutture per veicoli elettrici e promozione di sistemi di 
mobilità integrata per una città più accessibile ed efficiente 

ASSE 7 – Condivisione e partecipazione sociale
Rafforzamento della coesione sociale e della partecipazione attiva attraverso processi decisionali inclusivi, attività culturali, 
aggregazione, reti sociali e sensibilizzazione per una gestione condivisa delle risorse 

ASSE 8 – Inclusione e accessibilità a spazi e servizi della città
Creazione di ambienti inclusivi e accessibili per tutte le categorie di utenti, garantendo servizi di prossimità e applicando i principi 
dell’universal design. Miglioramento della sicurezza e del benessere psico-fisico e sociale per una fruizione equa e di qualità degli 
spazi urbani

ASSE 9 – Tutela e valorizzazione dell’identità storico-culturale-scientifica e promozione dell’accesso alla cultura
Rafforzamento dell’identità culturale e scientifica attraverso iniziative partecipative, tutela del patrimonio materiale e immateriale e 
ampliamento dell’accesso alla cultura con soluzioni immersive e reti di cooperazione culturale a livello nazionale e internazionale 

ASSE 10 – Tutela e rigenerazione del patrimonio storico-culturale
Recupero e valorizzazione del patrimonio storico. Integrazione delle strategie ambientali con la tutela storica e promozione di una 
manutenzione preventiva per garantire una gestione sostenibile e durevole del patrimonio. 
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Localizzazione 1/2 

Allegato A

Collegamenti autostradali

▪ A1 Milano - Roma - Napoli (15 km)

▪ A24/A25 Roma - L’Aquila/Pescara (18 km)

▪ A12 Roma – Civitavecchia (31 km)

▪ A91 Roma – Fiumicino (20 km)

Collegamenti ferroviari

▪ Stazione Tiburtina (850 m)

− AV Firenze - Roma - Napoli

− FL1 Firenze - Roma - Fiumicino

− FL2 Roma - Pescara

− FL3 Viterbo - Roma

− FL4 Roma - Frascati/Albano Laziale/Velletri

− FL5 Livorno - Roma

− FL6 Roma - Napoli (via Cassino)

− FL7 Roma - Napoli (via Formia)

− FL8 Roma – Nettuno

Collegamenti aerei

▪ Aeroporto Leonardo da Vinci, Fiumicino (50 km)

▪ Aeroporto Giovan Battista Pastine, Ciampino (17 km)

Collegamenti marittimi

▪ Porto di Civitavecchia (96 km)

Come muoversi

L’immobile si trova in una parte della città ben collegata 

alle arterie principali di comunicazione e servita da più 

sistemi di trasporto pubblico e privato come la stazione 

ferroviaria di Valle Aurelia, le stazioni metropolitane della 

linea A di Battistini, Cornelia e Valle Aurelia, la stazione 

Taxi e le numerose linee di autobus urbani ed extraurbani.
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Allegato A

L’immobile è ubicato nel territorio del Municipio XIV, nell’area di 

Torrevecchia, a ridosso dell’omonimo asse viario, che rappresenta una 

delle principali direttrici di collegamento del quadrante nord-ovest della 

città. La zona risulta ben servita da infrastrutture e collegamenti con il resto 

del tessuto urbano, anche in relazione alla prossimità con la via Trionfale e 

con il sistema della viabilità primaria urbana. Il contesto territoriale è 

caratterizzato da una prevalente destinazione residenziale, affiancata dalla 

presenza di attività commerciali di vicinato, servizi collettivi e strutture 

sanitarie, tra cui il Policlinico Gemelli, che contribuiscono a conferire 

all’area una buona vitalità e riconoscibilità a scala locale.

Il quartiere ha conosciuto un significativo sviluppo edilizio a partire dalla 

seconda metà del Novecento, con la realizzazione di insediamenti 

residenziali a media e alta densità, organizzati lungo un sistema viario 

articolato, imperniato sulla via di Torrevecchia e sulle strade ad essa 

afferenti. Nel tempo si è consolidata una rete di servizi e attività 

commerciali che rendono la zona funzionalmente autonoma e 

adeguatamente servita.

Superficie: 133,55 km²

Abitanti: circa 191.000

Densità: 1400ab./km²

Verde urbano 1.043.351mq

Aree di sosta 47.798mq

Il territorio del Municipio XIV

Localizzazione 2/2
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P.T.P.R. stralcio Tav A Sistemi del paesaggio

L’area su cui insiste il bene è individuata nella tavola A del Sistema del paesaggio come «Paesaggio degli insediamenti urbani, mentre 

è individuata nella tavola B dei Beni paesaggistici nell’ambito «aree urbanizzate del PTPR»

P.T.P.R. stralcio Tav B beni paesaggistici

Quadro della pianificazione territoriale e urbanistica

Allegato A
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P.R.G. vigente

COMPONENTE:  Sistema insediativo - Citta’ consolidata - Tessuto di espansione novecentesca a 

tipologia edilizia libera - T3  (art. Art.44,Art.45,Art.48 delle NTA - Delibera di Consiglio Comunale 

18/2008 – approvazione).

FUNZIONI: : servizi, direzionale, attività pubbliche, funzioni urbane integrate

ZONA TERRITORIALE OMOGENEA: ai sensi dell’art. 107 delle NTA - di tipo “B” 

RETE ECOLOGICA: non risulta ricadere in alcuna componente

CARTA PER LA  QUALITA’: di cui alla Deliberazione di A.C. n.60 del 27.06.2024, non risultano 

individuati elementi articolati dalla lettera a) alla lettera g) ai sensi dell’art. 16, comma 1, delle NTA 

vigenti 

Quadro della pianificazione territoriale e urbanistica

Allegato A

Il quadro della pianificazione territoriale e urbanistica del Municipio XIV (ex XIX) di Roma è definito 

principalmente dal Piano Regolatore Generale (PRG) di Roma Capitale, che stabilisce le destinazioni 

d'uso del suolo e le modalità di trasformazione del territorio.

Variante parziale alle NTA del PRG vigente - Circolare esplicativa del 04.04.2025; Deliberazione 

Assemblea Capitolina n. 169-2024

Obiettivi: adeguare il PRG alla normativa sovraordinata, in particolare regionale e statale, in materia di 

rigenerazione urbana e semplificazione urbanistica.

Nel Lazio, il riferimento fondamentale è la Legge Regionale n. 7/2017 sulla rigenerazione urbana e il 

recupero edilizio, che ha introdotto strumenti e procedure non pienamente compatibili con l'impianto 

originario del PRG del 2008. Di conseguenza Roma Capitale ha avviato l'adeguamento delle proprie NTA per: 

favorire il riuso del patrimonio edilizio esistente; incentivare il recupero di immobili inutilizzati o sottoutilizzati; 

agevolare i cambi di destinazione d'uso compatibili; disciplinare gli usi temporanei; promuovere funzioni 

culturali, sociali e di innovazione urbana; recepire gli indirizzi regionali sulla rigenerazione urbana.

L’uso temporaneo non comporta la modifica permanente della destinazione d’uso urbanistica e 

dovrà configurarsi come utilizzo limitato nel tempo, reversibile e disciplinato secondo quanto 

previsto dall’Ente competente in materia di edilizia e urbanistica.
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Allegato A

Gli usi temporanei trovano il loro fondamento nell’art. 23-quater del D.P.R. 380/2001, che consente ai 

Comuni di autorizzare l’utilizzo temporaneo di immobili e aree, anche in deroga alla destinazione d’uso 

vigente, per finalità di interesse pubblico o generale.

Tale strumento è finalizzato a:

▪ attivare processi di rigenerazione urbana

▪ favorire il riuso di immobili dismessi o sottoutilizzati

▪ promuovere attività sociali, culturali, economiche e ambientali

L’uso temporaneo: è regolato da una specifica convenzione (durata, modalità d’uso, oneri, ripristino) non 

comporta il cambio di destinazione d’uso urbanistica per immobili pubblici, prevede l’individuazione del 

soggetto gestore tramite procedure ad evidenza pubblica.

Roma Capitale ha dato attuazione a questo strumento con specifiche linee guida e indirizzi approvati 

dall’Assemblea Capitolina (2023), che promuovono l’uso temporaneo come leva per la rigenerazione 

urbana.

Gli usi temporanei rappresentano uno strumento flessibile e complementare alla pianificazione urbanistica 

tradizionale, il cui obiettivo è:

▪ contrastare il degrado urbano

▪ favorire la riattivazione degli spazi

▪ sostenere processi di rigenerazione urbana e sociale

▪ rispondere a esigenze temporanee legate a eventi e trasformazioni urbane

Usi temporanei  - Inquadramento normativo e locale

La legge 120/2020 ha introdotto l'articolo 23-quater nel DPR 380/2001, fornendo un quadro normativo per gli usi temporanei che permette la rigenerazione di spazi 

e immobili in abbandono attraverso accordi tra Comuni e soggetti attuatori, senza comportare un cambio di destinazione d'uso permanente.

La normativa mira a promuovere la rigenerazione urbana, recuperando aree dismesse o degradate, favorendo iniziative economiche, sociali e culturali, e 

sperimentando nuove forme di utilizzo del territorio. 

In assenza di opere edilizie, gli usi temporanei possono essere attuati senza titolo abilitativo. 
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Certificato di destinazione Urbanistica

Quadro della pianificazione territoriale e urbanistica

Allegato A
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Allegato A

Piano dei servizi al cittadino
Nel territorio del Municipio XIV, ed in particolare nell’area di Torrevecchia, 

è presente una rete articolata di servizi al cittadino che contribuisce a 

garantire un adeguato livello di risposta ai bisogni della popolazione. Sotto 

il profilo socio-sanitario, l’area è caratterizzata dalla presenza di importanti 

strutture ospedaliere e presidi territoriali, quali il Policlinico Universitario 

“A. Gemelli” e l’Ospedale San Filippo Neri, affiancati da servizi di 

assistenza sanitaria di base, consultori familiari e centri di assistenza 

socio-sanitaria. Dal punto di vista sociale, il territorio è dotato di servizi 

municipali dedicati al sostegno delle categorie più deboli. Sono inoltre 

presenti numerose realtà del terzo settore, associazioni di volontariato e 

organizzazioni non profit che operano attivamente nel supporto alle 

persone in condizioni di disagio economico e sociale, offrendo servizi di 

ascolto, distribuzione di beni di prima necessità, supporto educativo e 

attività di integrazione.

Sotto il profilo culturale ed educativo, il Municipio dispone di scuole, 

biblioteche, centri culturali e spazi aggregativi, che svolgono un ruolo 

significativo nella promozione della coesione sociale e nell’attivazione di 

percorsi di inclusione, con iniziative rivolte in particolare a giovani, minori 

e famiglie. Il territorio si caratterizza inoltre per la presenza di diverse aree 

verdi e spazi pubblici attrezzati, che rappresentano un importante 

elemento di qualità urbana e benessere per i residenti, favorendo la 

socialità, le attività all’aria aperta e stili di vita sani. In tale contesto, la 

presenza e il progressivo sviluppo di percorsi ciclopedonali e tratti di pista 

ciclabile contribuiscono a migliorare la mobilità sostenibile, incentivando 

forme di spostamento alternative e riducendo l’impatto ambientale, in 

linea con gli obiettivi di rigenerazione urbana e sostenibilità del territorio.

Locale commerciale Viale dei Monfortani n. 51, 53 e 55
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Allegato A

Piano dei servizi: mobilità urbana ciclabile

Pista ciclabile

Nel contesto del Municipio XIV, ed in particolare nell’area di Torrevecchia, la 

rete ciclabile si inserisce nel più ampio sistema infrastrutturale promosso dal 

GRAB e dalla pianificazione comunale. Il territorio è caratterizzato dalla 

presenza di importanti assi viari, quali via di Torrevecchia e via Trionfale, 

nonché dalla vicinanza a aree verdi, servizi pubblici e poli di interesse urbano. 

In prossimità del locale commerciale è presente un percorso ciclabile che 

interessa viale dei Monfortani che costituisce uno dei punti di accesso alla 

grande dorsale ciclopedonale che attraversa il quadrante nord-ovest di Roma. 

La pista ciclopedonale situata in prossimità di viale dei Monfortani costituisce 

un’infrastruttura di scala locale inserita nel sistema della mobilità sostenibile 

urbana. Essa svolge una funzione strategica quale alternativa agli spostamenti 

motorizzati per gli spostamenti quotidiani, garantendo il collegamento tra aree 

residenziali, servizi di quartiere e principali poli socio-sanitari. Pur non 

costituendo un tratto diretto previsto del GRAB, essa può essere interpretata 

come un segmento di una futura rete capillare interconnessa e un elemento di 

miglioramento della sicurezza per la mobilità ciclabile locale. Immettendosi da 

quest’area di Torrevecchia, il tracciato si inserisce progressivamente nel 

sistema lineare realizzato sul sedime dell’ex ferrovia Roma-Viterbo, che oggi è 

stato convertito in corridoio verde e infrastruttura per la mobilità dolce. 

Partendo da viale dei Monfortani, in pochi minuti si entra nel parco lineare 

Monte Mario–Monte Ciocci. La pista ciclopedonale segue l’andamento della 

ferrovia e attraversa una sequenza di nodi urbani importanti, come la zona del 

Santa Maria della Pietà, il Policlinico Gemelli e le stazioni ferroviarie della linea 

FL3; inoltre prosegue verso sud attraversando i quartieri di Monte Mario e 

Balduina, fino a raggiungere San Pietro permettendo di arrivare fino alle 

vicinanze della Basilica e di  integrarsi con altre reti ciclabili e con i percorsi 

storico-religiosi come la Via Francigena urbana. 

Locale commerciale Viale dei Monfortani n. 43

Viale dei Monfortani 43
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Rigenerazione Santa Maria della Pietà: Trasformazione dell'ex complesso 

manicomiale in un polo di servizi territoriali, parchi e benessere. Finanziato dal PNRR, il 

progetto converte 37 padiglioni storici in centri per servizi sociali, sanitari, sportivi, 

culturali (Museo della Mente) e coworking, riqualificando il parco monumentale per 

favorire inclusione e socialità

Masterplan Palmarola-Ottavia: Il Masterplan Palmarola-Ottavia è un progetto integrato 

di rigenerazione urbana nel Municipio XIV di Roma, parte del programma "15 Municipi 

15 Progetti per la città in 15 minuti". L'intervento mira a trasformare l'area in una "città di 

prossimità", riqualificando gli spazi pubblici tra via Casal del Marmo e il plesso 

scolastico Pablo Neruda con nuove infrastrutture, aree verdi e servizi culturali.

Progetti PNRR e Giubileo 2025: il cantiere di via Cardinal Domenico Capranica, nel 

Municipio XIV (Primavalle), rappresenta un nodo cruciale per la rigenerazione urbana e 

l'edilizia residenziale pubblica. Demolizione dell'ex scuola Don Calabria (occupata e 

sgomberata nel 2019) e ricostruzione di un moderno complesso residenziale.

Lavori Pubblici: Pianificazione di opere per decongestionare il traffico, tra cui la strada 

tra Selva Candida e Ottavia.

Orti Urbani: Le iniziative di gestione condivisa e riqualificazione ambientale, come il 

progetto “Futuro Ponderano” nel Municipio Roma XIV, rappresentano un esempio 

virtuoso di cura del verde urbano a Roma. Grazie alla collaborazione tra il Comitato 

Futuro Ponderano ODV e l’amministrazione capitolina, aree degradate o abbandonate 

vengono recuperate e trasformate in spazi verdi produttivi e luoghi di aggregazione per 

la comunità.

"Arcipelago": è un think tank territoriale e una piattaforma di progettazione aperta 

promossa dal Municipio XIV di Roma. Il suo obiettivo è favorire una governance 

condivisa e policentrica per la rigenerazione urbana, creando una rete collaborativa tra 

istituzioni, università, scuole, imprese e cittadini.

Principali progetti e interventi nel Municipio XIV

Allegato A

Santa Maria della Pietà

Masterplan Palmarola-Ottavia

Orti Urbani
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Attrattività turistico - culturale

Allegato A

Il Municipio XIV di Roma, collocato nel quadrante nord-occidentale della città, rappresenta un 

territorio ricco di suggestioni paesaggistiche, testimonianze storiche e spazi verdi di grande 

valore. 

Tra i luoghi più emblematici spicca Monte Mario, il rilievo più alto della capitale, da cui si gode 

una vista mozzafiato grazie alla celebre Terrazza dello Zodiaco, affaccio panoramico che 

consente di ammirare Roma dall’alto, con uno sguardo che si estende dal centro storico fino al 

litorale.

Il municipio ospita inoltre il Parco Regionale Urbano del Pineto, una delle aree naturali protette 

più importanti della città, caratterizzata da sentieri immersi nella macchia mediterranea, valloni, 

punti panoramici e una straordinaria biodiversità. Questo polmone verde si inserisce 

armoniosamente nel tessuto urbano, offrendo ai cittadini spazi di svago, quiete e contatto con la 

natura.

Di grande rilievo storico e sociale è l’ex complesso manicomiale di Santa Maria della Pietà, 

un vasto insediamento razionalista oggi parzialmente riqualificato, che ospita strutture sanitarie, 

culturali e spazi pubblici, mantenendo viva la memoria di un capitolo significativo della storia 

recente romana. 

A completare il mosaico del territorio si trova il Parco Ipogeo degli Ottavi, area di interesse 

archeologico e ambientale che testimonia l’antica frequentazione della zona e arricchisce 

ulteriormente l’identità del municipio.

Nel suo insieme, il Municipio XIV si distingue per la capacità di coniugare ambiente naturale, 

patrimonio storico e paesaggi urbani di grande fascino, offrendo una dimensione di Roma meno 

caotica e più contemplativa, dove la storia antica e moderna dialoga costantemente con il verde 

e con vedute uniche sulla capitale.
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