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1.0 - PREMESSA

L'abusivismo edilizio ha rappresentato un fenompiutosto esteso ed ha colpito diffusamente il
territorio esterno al centro abitato di Fiano Romamolti sono, infatti, gli agglomerati sorti
spontaneamente nel comune, privi di una propriatide e che presentano un deficit di servizi e
infrastrutture incompatibili con il migliorament@lth qualita della vita.

Conscia della situazione I’Amministrazione Comunialiende svolgere un ruolo di rilievo per la
riqualificazione del territorio e desidera porreessere ogni sforzo teso a risolvere il problema
attivando gli strumenti necessari per il loro rezup nella consapevolezza che il recupero
urbanistico delle aree abusive assume il signdichtelemento strategico per il futuro dell'intera
cittadina.

In relazione a cio '’Amministrazione, al fine diexdpiere alle prescrizioni della normativa vigente,
ha deciso di provvedere, preliminarmente alla faio@e  della variante speciale, alla

perimetrazione dei nuclei spontanei anche per teoeto del mutato stato di fatto nonché dello
stato di diritto conseguente la presentazioneedétimande di condono ai sensi della legge
326/2003 e L.R. 12/2004.

Nella Regione Lazio il recupero e la riqualificazodei nuclei sorti spontaneamente sono normati
dalla legge regionale n. 28/1980 e s.m.i.

In particolare, ai sensi dell’art. 1, i comuni d&lzio sono tenuti a procedere mediante apposite ed
organiche iniziative:

1) - al rilevamento delle costruzioni abusive esisteglterritorio comunale;

2) - alla individuazione dei nuclei abusivi sortidgantrasto con le destinazioni di zona
previste nello strumento urbanistico geleeoavero con norme di legge comportanti limiti
di edificabilita;

3) —alla individuazione dei nuclei abusivi cheg@arthé non in contrasto con le destinazioni
di zona previste nello strumento urbacusgenerale, siano sorti senza la preventiva
approvazione dello strumento urbanistitoadivo o in violazione di altre norme di
attuazione previste stabilite negli stratharbanistici.

La legge dispone che la individuazione dei nualiiz abusivi consiste nella perimetrazione delle
parti del territorio occupate da costruzioni abashonché delle aree inedificate da destinare ad
edilizia residenziale e a recupero degli standdbdnistici.

La perimetrazione deve risultare da elaborafigr e dalla descrizione della consistenza e
tipologia edilizia oltre che dello stato di urbarazione e della dotazione dei servizi.
La perimetrazione risulta essere un atto propecieati recupero urbanistico ed al completamento
delle aree individuate mediante la redazione deltposita variante al PRG prevista dall’art. 4
della legge regionale denominata “Variante cepe per il recupero dei nuclei edilizi
abusivi” 0 attraverso singoli piani di recuperd deversi nuclei, sempre che si verifichino le
seguenti condizioni:

1) rilevanza socio-economica degli insediamenti iarithento alla loro utilizzazione per usi
residenziali o produttivi;

2) possibilita di un razionale inserimento i dangoli insediamenti nel territorio e
nell’organismo urbano come configurato nello stratoaurbanistico generale vigente;

3) compatibilita con eventuali vincoli di varia natwsistenti nel territorio.



La normativa prescrive, inoltre, che nei nuglerimetrati gli interventi sulle aree inedificate
debbano essere finalizzati alla riqualificaziongbanistica e si attuino attraverso compadati
comprensori d'iniziativa pubblica o privata, nepetto delle seguenti condizioni:

a) l'indice di utilizzazione territoriale non pussere superiore a 0,20 mg/mg;

b) le destinazioni non residenziali non possesgere complessivamente superiori al 20 per cento
della nuova cubatura residenziale;

c) il numero di abitanti insediabili non pud eccedguello degli abitanti insediati;

d) la cessione gratuita al comune delle apse la realizzazione delle opere di urbanimree
primaria e secondaria;

e) la nuova volumetria deve essere cosap@linterno del fabbisogno complessivollode
strumento urbanistico generale approvato otaiot

f) deve essere allegato allo strumento attuativstudio di inserimento architettonico-urbantstic
dei nuovi interventi all'interno del contestbano esistente.

La procedura amministrativa per il completamenttyithe puo essere sintetizzata nelle seguenti
fasi:

1) adozione con delibera del Consiglio Comunale dedemetrazioni predisposte attraverso
uno specifico studio urbanistico;

2) trasmissione della Delibera di adozione all’Assestso Regionale all’Urbanistica e
Territorio;

3) deposito degli atti negli uffici comunali per unrjpelo di trenta giorni interi e consecutivi al
fine di consentire ai soggetti interessati di pegné visione e proporre osservazioni;

4) pubblicita dell'avvenuto deposito mediante 'aff@®e sia all’Albo Pretorio che nei luoghi
di pubblica frequenza;

5) inserzione dello stesso Avviso sul sito internehaonale;

6) diffusione agli Organi della stampa locale;

7) adozione con delibera di Consiglio comunale detlatodeduzioni alle osservazioni nei
trenta giorni successivi alla scadenza del terrpieeedente;

8) trasmissione della delibera all’Assessorato RedgaliUrbanistica e Territorio.

2.0 - METODOLOGIA GENERALE

2.1 - Principi informatori ed indirizzi progettuali

La perimetrazione dei nuclei abusivi non deve essssunta come limite inamovibile, ma come
premessa per un ragionamento urbanistico. La prag®ne di seguire il criterio di includere
essenzialmente le aree sulle quali insistono edéalizzati senza eccessive aggiunte di aree ancor
libere, ricomprendendo i lotti interclusi di cwall’art. 6 bis della Legge 27/83 modificativa ed
integrativa della L.R. 28/80, ed eventualmente igndo ad una successiva fase di variante
urbanistica la definizione dei perimetri piu adatraggiungere gli obiettivi di recupero sociale e
urbano dei nuclei individuati. Con la proposta @irignte si passa, cioé, dalla perimetrazione
edilizia alla variante urbanistica.



In considerazione del fatto che le differenti aabasive presentano spesso caratteristiche simali,
anche alcune differenze e peculiarita, la futundavde, qualora si scegliesse di procedere in quest
senso, dovra essere coerente con queste singotrifidgsare alcune regole chiare per la
trasformazione, quali ad esempio:

- tutti gli edifici di nuova costruzione non potransuperare il numero dei piani medio
dell'area;
- tutti gli edifici di nuova costruzione ngwotranno superare l'indice di edificabilita
medio della zona in cui ricadono;
- gli edifici esistenti che non raggiungonoitati indici potranno operare attraverso
ampliamenti o demolizioni e ricagtioni sempre con il limite dell'altezza dei piani.

In questo modo lo sviluppo delle zone abusiveerra in continuita con il passato cosi da non
creare disomogeneita volumetriche e contribuireeare una identita allambiente.

La ricerca della qualita urbana e dell'identita aitiscun luogo avverra anche e principalmente
attraverso la realizzazione di servizi, oggi carergssenti.

Condizione preliminare per il raggiungimento di seeobiettivo € il possesso delle aree necessarie
alla loro realizzazione. La scelta della futuraiamate speciale si basera sull’acquisizione di un
patrimonio di aree attraverso il meccanismo deksssmone bonaria ottenuta in cambio del
riconoscimento di diritti edificatori, procedurayespta, in linea con gli indirizzi del recente Déare
Sviluppo convertito in legge.

In altri termini tutti i proprietari di aree non @wra edificate localizzate all'interno delle
perimetrazioni non dovranno temere I'esproprioc@itrario essi potranno essere parte attiva nella
gestione delle iniziative, comprendendo in esséh@ra proposta di piani attuativi di iniziativa
privata.

Le uniche limitazioni all’edificazione delle areddre interne alle perimetrazioni deriveranno dal
rispetto della vincolistica dei luoghi, in partieod di quella contenuta negli eventuali piani
specialistici redatti da enti pubblici sovraordinaspetto al comune, volti alla tutela dell’intégr
fisica del territorio, quali il Piano Territorial®aesistico Regionale ed il Piano Territoriale
Provinciale Generale.

Di conseguenza saranno escluse le nuove edififdamille aree soggette a frana o instabilita
geologica, nelle aree di rispetto delle acque pabélinserite nei Piani territoriali paesistici ldel
Regione Lazio, nelle aree di rispetto dei vincalilege 431/85; 1497/39 e 1089/39 che riguardano
boschi, beni culturali, aree archeologiche, etdnéde nelle aree di rispetto stradale.

La futura variante urbanistica, della quale le enéis perimetrazioni costituiscono la fase
propedeutica, cerchera di delineare un futuro sdste alla cittadina fornendo i servizi e le idi¢
ancora mancanti alle zone periferiche e abusivesalbpo di farle divenire veri e propri quartieri
dialogo con l'originario centro. In questo modo r&wlo si avra uno sviluppo piu ordinato e piu
efficiente del sistema urbano ma si faciliterannprocessi di socializzazione, convivenza ed
integrazione che sono alla base della comunitaittadini.

La metodologia seguita nella redazione della pteseerimetrazione dei nuclei spontanei si e
basata sostanzialmente sulle risultanze di untemalisi dello stato di fatto, infatti si e
provveduto a delimitare le zone derivanti dall'ilypo delle aree totalmente o parzialmente
edificate includendo i lotti edificati con la loeyea di pertinenza, i lotti interclusi intendermim
essi le aree di cui all'art. 6 bis della Legge 37/8odificativa ed integrativa della L.R. 28/80 ed
anche alcune aree libere necessarie alla defi@alenmargini delle future conurbazioni.



Queste aree saranno normate dalla apposita vaspat@ale come previsto dall’'art. 4 della legge
regionale, la quale in linea di principio potra imiduare due tipologie di zona denominate
rispettivamente:

- Zona di completamento residenzidke,quale si riferira alle aree interessate da eatifone
prevalentemente residenziale, totalmente e parergknedificate o inedificate, nel caso di
lotti interclusi;

- Zona di completamento edilizio integrato con iméati per la realizzazione di attrezzature
pubbliche. Ja quale si riferira ad ambiti di intervento cagitit essenzialmente da aree libere
di piu ampia dimensione, ed in esse verranno repglii spazi pubblici necessari al
fabbisogno di servizi dei nuclei; queste aree pwibaanche essere esterne al perimetro dei
nuclei, saranno individuate in sede di variantamrso attuate come comparti urbanistici
gualora di dimensione adeguata.

Tale criterio risulta aderente ai principi inforroatdella Legge Regionale 02.05.1980 n.28, con
particolare riferimento ai contenuti delle normeébamistiche per il recupero dei nuclei abusivi
stabiliti al Capo Il e al disposto dell'Art. 8le aree per il verde, i servizi pubblici ed i pdreggi
debbono essere reperite nella misura prevista @aketo interministeriale 2 aprile 1968, n. 1444
(...) nell' ambito della perimetrazione di cui al eado comma dell' art. 1"mentre nel caso di
comprovata impossibilitdsi puo provvedere alle esigenze per i servizi demprensorio anche
attraverso il reperimento di aree esterne al petimelei nuclei ed adiacenti”;

Le operazioni di studio ed analisi del territorame state organizzate secondo le seguenti fasi:

1- Individuazione degli ambiti significativi di indagg in rapporto alla consistenza
dell'edificazione nelle aree esterne alle zoneiealili di PRG;

2- Aggiornamento delle basi cartografiche degli amdnin foto aeree al 30 Settembre 2010;

3- Definizione dei criteri di perimetrazione secondo rhetodologia descritta nel presente
paragrafo;

5- Elaborazione della perimetrazione definitiva.

2.2- Fonti e basi cartografiche utilizzate

Le analisi e gli studi effettuati e le consegug@iimetrazioni sono stati riportati su base calasta

sovrapposta alla Carta Tecnica Regionale C.T.Rvalel2003.

Al fine di rendere gli elaborati grafici il piu psibile rispondenti allo stato dei luoghi sono istat

utilizzati i programmi Google Earth per una vedfidella esistenza di volumi edilizi non riportati

sulla cartografia esistente.

Queste integrazioni sono state apportate presailoddalla sanabilita dell’abuso, per avere il reale
accertamento della consistenza edilizia del nupkrimetrato, ed in ogni caso non costituiscono
legittimazione dell’edificio stesso.

Eventuali ulteriori edifici non rappresentati poin@ essere riportati in seguito alla pubblicazione
degli elaborati sulla base delle possibili segnal@alei cittadini interessati

2.3- Ambiti di indagine

L'art. 1 della L.R. 28/1980 prevede lindividuazemmei nuclei in funzione del contrasto con le
previsioni urbanistiche, di conseguenza sono statsiderate le edificazioni in contrasto con le
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destinazioni di zona di PRG e quelle sorte in confta ma in assenza dello strumento attuativo o
in violazione ad altre norme di piano senza entnatanerito della loro legittimita o meno.

Nel caso di Fiano Romano, come la maggior partecdeiuni del Lazio, si € in presenza di un

fenomeno che interessa prevalentemente le zoneobgricioé quelle aree che per loro natura
richiedono un maggior controllo ed una piu attedgéinizione urbanistica, sulle quali si auspica la
redazione di una variante speciale od anche piamicupero, di iniziativa pubblica o privata, atti

ad assicurare il riordino morfologico e la riquigiiizione dell’ambito.

La caratteristica del fenomeno che interessa il @wmnha consentito una prima selezione dei
possibili ambiti individuando, con l'ausilio di fotaeree, quelle zone situate fuori dalla linea di
inviluppo delle aree edificate o edificabili diskiate dal PRG vigente.

Queste zone risultano addensate prevalentemerge lenprincipali arterie stradali, a ridosso di

aree di elevata qualita ambientale e di espangimauttiva.

Gli ambiti sono identificati da una apposita siglala un toponimo corrispondente alla localita o
attraverso i nomi delle arterie principali.

2.4- Criteri di perimetrazione

Lo scopo della legge regionale in materia di abissie edilizio & volto a fornire una identita
urbanistica a quegli agglomerati sorti spontaneaenendi conseguenza privi di infrastrutture,
servizi, ma nei quali & possibile scorgere un fpioadi struttura urbana.

Ai sensi della normativa vigente la perimetraziole®e comunque ricomprendere, oltre gli edifici
legittimi:

1 gli edifici per i quali risulta presentata domarti@anatoria e che, in base alla legge
326/2003 risultino ultimati entro il 31 Marzo 2003;

2 i lotti interclusi di cui all'art.6 bis della legg27/1983 che abbiano superficie
inferiore od uguale a mq 1500, delimitati per almee lati da lotti edificati e per i
restanti lati da aree vincolate a strade o altzsdi uso pubblico.

Le Norme Tecniche di Attuazione del Piano ifeniale Provinciale Generale recentemente
approvato, all’art. 57 “Direttive e prescrizionempil riordino della morfologia insediativa”
prevedono:

1. La perimetrazione dell'occupazione delolsu per usi urbani al 2003 dicuialle
tav. RTsim9.2 e RTsim9.3 ha un valore orientatdeoprecisare in sede locale.
Gli strumenti urbanistici comunalibt®no prevedere prioritariamente la ricogniziond ed
completamento degli insediamenti eediglfrastrutture esistenti e solo in modo subordina
e motivato, prevedere nuovi impednsuolo a fini insediativi. A tal find, Comuni
provvedono alla perimetrazione degBediamenti residenziali, produttivi e penszi,
includendovi i nuclei di cui al commacsessivo.

2. | Comuni, in sede di formazione dei PUGC eatianti o di varianti di adeguamento dei
PRG al PTPG, provvedono alla perimetrazidegli insediamenti esistenti sparsi anche di
origine spontanea, posti al di fuori dntteabitati effettuata comprendendo gruppi dinno
meno di 10 edifici che non distino pitB@i metri 'uno dall’altro. 1l regime urbanist
delle zone perimetrate a prevalente camttsidenziale deve consentire la riqualificazione
migliorando le dotazioni ambientali, di\@er e di verde privato, di permeabilita dei syoli
anche mediante autorecupero. Per dee zperimetrate a prevalente caratteren n
residenziale la riqualificazione déaeorire le dotazioni di servizi, spazi pubblicerde e
suoli permeabili.



Questi criteri sono stati, in sede di perimetragidei nuclei, integrati con ulteriori criteri ogtyet
al fine di individuare nuclei rispondenti ai reqtiisprevisti dalle normative di riferimento,
precisamente:

1. Aree di pertinenza e confini di proprieta
In base alla legge 724/1994, con ilssguimento della sanatoria si ottiene automaticéanen
la trasformazione della destinazione d’'uso dellatirea area di pertinenza dell’edificio. In
considerazione di cio, al fine di ridurre il consurdi suolo nel caso di proprieta molto
ampie, sono state inserite nelle perimetraziorn fiatitate aree intorno agli edifici, e non
gli interi lotti individuabili catastalmente se fiaolarmente estesi, da considerare come aree
di pertinenza degli edifici stessi. In linea dirmipio il distacco dal fabbricato e stato
stabilito in 10 — 15 metri, tuttavia nel caso iinfioe reale del lotto sia molto prossimo a
quello definito con il criterio precedente si edrita I'intera proprieta, come pure nel caso
I'immobile si trovi in una area prossima ad una aadificata o risulti interclusa tra
edificato ed infrastrutture. Questo per evitaregiit di terreno che pur non essendo
perimetrati, siano di fatto inutilizzabili come aragricole.
Una ulteriore verifica rispetto raali confini dei lotti & stata eseguita per medebe foto
aeree e con rilievi diretti.

2. Edifici non sanabili o per i quali non rigupresentata domanda di condono
All'interno della superficie perimetrata potrannsuttare anche edifici che non risultano
oggetto di sanatoria. Questo sulla base dei seigatioti:

- I'edificio € legittimo;
- la domanda di sanatoria non e statararregistrata sul sistema informativo del comune;
- I'edificio € successivo agli anni delimo condono.

Questa condizione, che in ogni caso risulta inbiugaper la formazione di nuclei
congruenti con la dimensione urbana e le finalghrdcupero urbanistico, & stata ritenuta
possibile dalla Circolare 30 Luglio 1985 n° 3356(&8 Ministero dei Lavori Pubblici, la
quale prevede che la apposita variante di recu@smndo un carattere urbanistico, possa
interessare tutte le costruzioni ricadenti in amibogenei, siano esse legittime, abusive
sanabili ed anche non sanabili, fermo restando querste ultime la emissione dei
provvedimenti repressivi previsti dalla normativa.

Di conseguenza € ammissibile la formazione dellaamge di recupero che, per il suo
carattere urbanistico, deve essere riferita adzona tale per estensione, da consentire una
idonea progettazione dello strumento di pianifioagi

Peraltro in relazione alla complessita riscontrafia gestione del condono da parte dei
comuni in genere, l'adozione di una diversa stiategpmporterebbe I'esclusione dalle
perimetrazioni di una percentuale consistente diraaioni legate a vicende le piu svariate
possibili, riducendo una importante iniziativa urlsdica ad una banale operazione
ragionieristica.

Il composito panorama delle costruzioni abusiveeotjuelle per le quali presumibilmente

non é stato richiesto il condono riguarda:

- le costruzioni non ancora localizzate per carehzibcumentazione;

- le costruzioni non sanabili perché interessateidaoli di cui all’art.32 della legge
326/2003;

- le costruzioni per le quali non é stata interaimerersata I'oblazione.



Oltre che le costruzioni la perimetrazione propastquesta sede interessa i lotti liberi allo
stato interclusi aventi le caratteristiche di dliag. 6 bis della L.R. 27/83 (superficie pari o
minore al500 mq delimitati per almeno due lati ofti ledificati e per i restanti lati da
superfici gia vincolate a strade o ad altri spazusb pubblico), e comprende, altresi, le
strade marginali di servizio ai lotti edificati @m le quali nei nuclei radi costituiscono
generalmente I'armatura dell'insediamento oltreabdine aree non edificate necessarie alla
migliore definizione dei margini dell'insediamento.

La delimitazione e stata realizzata con tratteggrooscritto agli edifici marginali che
presentano carattere di continuita di tessuto.

3. Viabilita
Le strade di servizio ai lotti ed in alcuni casche quelle marginali, sono state comprese
nella perimetrazione qualora mostrino caratteri et di viabilita funzionale
allinsediamento, tali, quindi, da costituire latdta rete infrastrutturale del nucleo
perimetrato.

4. Vincoli territoriali
L'art. 32, comma 27, della legge 3282 rinviando all’art. 33 della 47/85 dispone clo& n
sono suscettibili di sanatoria le opere realizasgsivamente quando siano in contrasto con
| seguenti vincoli, sempre che questi comportiredificabilita assoluta e siano stati imposti
prima della esecuzione delle suddette opere:

a- vincoli imposti da leggi stataliegionali nonché dagli strumenti urbanistici a tatei
interessi  storici, artisticiarchitettonici, archeologici, paesistiaibientali ed
idrogeologici;

b- vincoli imposti da leggi statali@gionali a difesa delle coste marine, lacuali il

c- vincoli imposti a tutela deglieressi della difesa militare e della sicurentarna;

d- ogni altro vincolo che comporti infezhbilita delle aree.

Tuttavia le presenti perimetrazioni includono alcedifici ed aree interessate da vincoli,

prevalentemente fasce di rispetto, le aree lib@marranno ovviamente inedificate e

potranno essere destinate a verde in sede diiopgadella variante speciale di recupero o
dei diversi piani attuativi di recupero.

2.5- Elaborati

Gli elaborati costituenti la Perimetrazione dei Mudbusivi del comune di Fiano Romano sono i
seguenti:

- Relazione lllustrativa con dati metrici e paranoet

- Inquadramento Territoriale

- Individuazione dei nuclei su CTR 1: 10.000

- Individuazione dei nuclei su base Catastale e CTR000 e vincoli
- Sovrapposizione dei nuclei alle Tavole A — B d€l P.T.P.R.

- Perimetrazione dei nuclei e P.T.P.G.

- Individuazione dei nuclei su immagini tratte dadgle Earth



3.0-1 NUCLEI PERIMETRATI

Nel territorio comunale caratterizzato dalla presedella Autostrada Roma - Firenze e da una rete
secondaria estesa, il fenomeno dell'abusivismoizéalilsi manifesta con una varieta di forme
insediative.

Oltre le “case sparse” presenti in modo omogenéuotia il territorio si riconoscono infatti:

- forme di edificazione poste lungo le strade ppal;
- episodi edilizi isolati;

- nuclei radi;

| nuclei perimetrati risultano in tutto 14 e somalividuati negli elaborati grafici seguenti su basi
cartografiche sovrapposte (catastale e C.T.R.. han perfetta corrispondenza della
sovrapposizione, dovuta alle differenti cartografi@on inficia in ogni caso la perimetrazione
proposta.

| dati metrici dei nuclei perimetrati si rilevan@ltlesame della seguente tabella indicante le
superfici interessate e la loro incidenza rispattintera superficie comunale di Ha 4180 ed alla
superficie disciplinata dallo strumento urbanistigenerale vigente come zone edificabili o

destinato a standard e viabilita.

L’'esame dei dati mostra che in totale la superfi@emetrata ammonta ad Ha 313.55.00 circa, con
una incidenza totale del 7,50% rispetto alla sugerfcomunale e 40,80% rispetto alle zone

edificate o comunque normate dal P.R.G. vigente.

Il volume risultante totale e stato valutato inrcai 908.525,00 mc. Di conseguenza l'indice di
edificabilita territoriale (medio fra tutti i nudglperimetrati) risulta pari a 0,289 mc/mq;

L’indice di edificabilita territoriale € in effetpiuttosto basso anche perché sono stati inchigie i
lotti edificati, anche i lotti interclusi, alcunees libere e la viabilita di accesso ai lotti meohes
L'indice territoriale esistente dei nuclei oscifta i valori di 0,549 mc/mq del nucleo di Guance
Rosse e 0,245 mc/mq del nucleo di Piani San Giavan

Il volume medio degli edifici & variabile, ma si nigene su valori bassi.



NUCLEO | DENOMINAZIONE | SUPERFICIE | SUPERFICIE| CUBATURA | INDICE
TERRITORIALE | EDIFICATA STIMATA Ift
mg mqg mc mc/mq
1 Monte Severino 307.200,00 20.287,50 121.725,00 960,3
2 Guance Rosse 67.200,00 6.150,0( 36.900,00 0,949
3 Tevere 154.750,00 10.663,25 51.183,00 0,330
4 Procoio 280.600,00 19.426,25 116.557,00 0,415
5 San Sebastiano 81.025,00 6.380,00 38.280,00 0,472
6 Pratalata 449.250,00 16.187,50 121.406,p0 0,2Y0
7 Valle Conca 538.150,00 14.122,50 67.788,00 0,258
8 Via del Fontanile 262.400,00 12.915,0( 77.490,00 299,
9 Pacciano 118.600,00 4.557,50 34.181,00 0,288
10 Baiocchelle 92.775,00 4.860,00 23.328,00 0,251
11 Prato della Corte 319.375,00 14.300,00 85.800,00 2680,
12 Piani San Giovanni 60.975,00 2.492,50 14.955,00 0,24%
13 Val Casale 190.700,00 9.173,25 58.708,00 0,307
14 Via Monte Bove 212.500,00 9.410,00 60.224,00 0,283
TOTALI 3.135.500,00 150.925,25 908.525,00 0,289

Di sequito si fornisce una breve descrizione dejali nuclei riguardante:

- i caratteri generali dell'ambito

- le principali tipologie edilizie rilevate
- lo stato di urbanizzazione

- la dotazione dei servizi

3.1 — Nucleo 1 — Monte Severino

Questo nucleo si sviluppa in localita Monte Sewedal quale € derivato il toponimo, lungo SP 19°
Via Civitellese e si attesta lungo le sue diramaizio
L’edificato e distribuito lungo gli assi pricipadui quali si innestano le diramazioni che portalte a
stradine private di accesso ai diversi lotti.
Lungo la viabilitd principale, ad eccezione delkter elettrica ed in brevi tratti la pubblica

illuminazione, non sono presenti le principafrastrutture quali, acquedotto, rete fognante, gas
illuminazione pubblica.
Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 o 2 piani fuori terra ed anche sottotetttedide .
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Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali alivigineti, frutteti.
Nell’'area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.2 — Nucleo 2 — Guance Rosse

Questo nucleo si sviluppa nella localita omoniraaqlale € derivato il toponimo, lungo SP 19°
Via Civitellese e si attesta lungo le sue diramaizio

L’edificato e distribuito lungo gli assi pricipadui quali si innestano le diramazioni che portalte a
stradine private di accesso ai diversi lotti.

Lungo la viabilitd principale, ad eccezione delkter elettrica ed in brevi tratti la pubblica
illuminazione, non sono presenti le principafrastrutture quali, acquedotto, rete fognante, gas
illuminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 o 2 piani fuori terra ed anche sottotetttedide .

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali olivigineti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.3 - Nucleo 3 — Tevere

Il nucleo si estende a cavallo dell’autostradaagtesta sulla via Tiberina, via Enrico Fermi evia

del Tevere dalla quale € derivato il toponimo.

L'edificato e distribuito lungo gli assi viari piipali sui quali si attestano le stradine privaie d
accesso ai diversi lotti.

Lungo la viabilita , ad eccezione di quella prircdgy non sono presenti le principali infrastrrdtu
qguali, acquedotto, rete fognante, gas. La viabditservizio & carente, di limitata sezione e ad
eccezione di alcuni tratti non € presente la pehblluminazione.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente coggtaa case unifamiliari, generalmente ad 1 o 2
piani fuori terra, pitu raramente con 3 elevazioni.

Sono presenti ampi spazi inedificati a volte caltivo caratterizzati dalla presenza di colture
arboree permanenti quali oliveti, vigneti, frutteti

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.4 - Nucleo 4 — Procoio

Questo nucleo si sviluppa lungo la via di Procadalla quale e derivato il toponimo, che
costituisce una importante strada di scorrimentdmno Romano.

L’edificato e distribuito lungo la viabilitd prifgale sulla quale si innestano le stradine private
accesso ai diversi lotti.

Lungo la viabilita principale, ad eccezione dekder elettrica, non sono presenti le principali
infrastrutture quali, acquedotto, rete fognansss, glluminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente codétdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
a 2 piani fuori terra ed in qualche caso sottotatitabile. Vi &€ presenza di atterezzature diizerv
e vivaistiche, oltre che turistiche e produttive.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali olivgineti, frutteti.
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3.5 - Nucleo 5 — San Sebastiano

Questo nucleo si sviluppa lungo via San Sebastidatta quale e derivato il toponimo e che
costituisce un importante asse viario di Fiano Rumad in parte sulla viabilitd minore che si
dirama da essa priva di toponomastica.

L’edificato e distribuito lungo le arterie prineifp sulle quale si innestano le stradine private d
accesso ai diversi lotti.

Lungo la viabilita secondaria, ad eccezione dedi@ elettrica, non sono presenti le principali
infrastrutture quali, acquedotto, rete fognansss, glluminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétda case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
a 2 piani fuori terra, a volte con sottotetto dfilty si riscontra la presenza di attrezzature
produttive.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali olivigineti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.6 - Nucleo 6 — Pratalata

Questo nucleo si sviluppa lungo la importante dii&an Lorenzo e sulla Via di Pratalata, dal quale
e derivato il toponimo e per un limitato trattolawia Tiberina.

L’edificato e distribuito lungo le diramazioni deliabilita principale che si presentano di limatat
sezione, in precarie condizioni di manutenzionadeeccezione della rete elettrica e di breviitratt
con illuminazione, non sono presenti le prindipakrastrutture quali, acquedotto, rete fognante,
gas, illuminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente codgtdia case unifamiliari, generalmente a 2, 3 piani
fuori terra.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali alivigineti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.7 - Nucleo 7 — Valle Conca

Questo nucleo si sviluppa nella omonima localitadisun sistema viario che si diparte a monte di
via Belvedere che rappresenta una importante sttedeorrimento di Fiano Romano, e si attesta
sulle diramazioni via della Sassetta, via Santdside via della Conca, I'edificato e distribuito
lungo questi assi sui quali si innestano le diraoraxhe portano alle stradine private di accesso a
diversi lotti.

Lungo la viabilita principale, la quale e di limiasezione ed in condizioni precarie, ad eccezione
della rete elettrica, non sono presenti le ppakiinfrastrutture quali, acquedotto, rete fogean
gas, illuminazione pubbilica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétda case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 e 2 piani fuori terra, piu raramente a 8ad®ni.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali elivegneti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi pubblici.
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3.8 - Nucleo 8 — Via del Fontanile

Questo nucleo si sviluppa su di un sistema viahe si diparte a valle di via Belvedere che
rappresenta una importante strada di scorrimenf@atio Romano sulla Via del Fontanile dal quale
e derivato il toponimo, e si attesta prevalentemdunigo il suo asse e sulla Via San Lorenzo, sulle
loro diramazioni che servono i diversi lotti.

L’edificato € distribuito lungo la viabilita pringale che si presenta di limitata sezione, in piecar
condizioni di manutenzione e, ad eccezione delia edettrica, non sono presenti le principali
infrastrutture quali, acquedotto, rete fognanss, glluminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétdia case unifamiliari, generalmente a 1 ,2 piani
fuori terra piu raramente a 3 elevazioni.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali olivigineti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.9 - Nucleo 9 — Pacciano

Questo nucleo si sviluppa in parte su via Milanoiregharte lungo via di Pacciano, dal quale &
derivato il toponimo, € una zona non particolartearstesa delimitata dall’autostrada e da zone gia
normate dal PRG.

L’edificato € distribuito lungo le vie principadulle quale si affacciano gli accessi ai diverti.lo
Lungo la viabilita principale si riscontrano tratiicui € presente l'illuminazione, ma generalmente
ad eccezione della rete elettrica, non sono ptiedenprincipali infrastrutture quali, acquedaqtto
rete fognante, gas, illuminazione pubblica. Le @sizstradali sono di limitata ampiezza.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente coggtdia case anche plurifamiliari, generalmente a 2
piani fuori terra ed anche sottotetto abitabile.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali elivegneti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.10 - Nucleo 10 — Baiocchelle

Questo nucleo si sviluppa lungo i due assi stradiatiominati Via delle Baiocchelle, dal quale e
derivato il toponimo, e Via del Sassone, i qualhsiestano nella importante Via di San Lorenzo.
L'edificato e distribuito lungo le vie principafiulle quale si innestano le stradine private di
accesso ai diversi lotti.

Lungo la viabilita principale, che si presenta uiitata sezione ed in precarie condizioni di
manutenzione, ad eccezione della rete elettrica, sono presenti le principali infrastrutture Igqua
acquedotto, rete fognante, gas, illuminazione poabl

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 e 2 piani fuori terra .

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali elivegneti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.
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3.11 - Nucleo 11 — Prato della Corte

Questo nucleo si sviluppa in localita Prato d€ltate, dal quale € derivato il toponimo, e si d#tes
lungo via della Mola Saracena, via del Sassonejefi@ Baiocchelle e via dei Pini.

L’edificato € distribuito lungo le vie principaulle quali si affacciano i diversi lotti.

Lungo la viabilita principale, che si presenta inilata sezione ed in precaria condizione di
manutenzione, ad eccezione della rete elettrica, sono presenti le principali infrastrutture Igqua
acquedotto, rete fognante, gas, illuminazione paabl

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogetdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
a 2 e 3 piani fuori terra .

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali alivigineti, frutteti.

Nell’'area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.12 - Nucleo 12 — Piani San Giovanni

Questo nucleo si sviluppa in localita Piani Saov@nni, dal quale & derivato il toponimo, e si
attesta lungo la via Giacomo Leopardi e sullerdaaioni prive di toponomastica che si dipartono
da essa.

L’edificato, costituito da un piccolo nucleo, é tdisuito lungo le vie principali sulle quali si
affacciano i diversi lotti.

Lungo la viabilita principale, di limitata sezioeel in precarie condizioni, ad eccezione della rete
elettrica non sono presenti le principali infraure quali, acquedotto, rete fognante, gas,
illuminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétda case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 o 2 piani fuori terra ed in alcuni casi ei@tto abitabile.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali olivigineti, frutteti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

3.13 - Nucleo 13 — Val Casale

Questo nucleo si sviluppa nella parte immediatagaritiord del centro abitato e ne costituisce una
estensione, si attesta lungo la via Val Casaterappresenta I'asse portante e sulle diramazioni
prive di toponomastica che si dipartono da essa.

L’edificato € distribuito lungo le vie principadulle quali si affacciano i diversi lotti.

Lungo la viabilita di servizio, di limitata seziomel in precarie condizioni, ad eccezione della rete
elettrica non sono presenti le principali infraure quali, acquedotto, rete fognante, gas,
illuminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente coggtdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
ad 1 o 2 piani fuori terra piu raramente a 3 etéwd, in alcuni casi si riscontra sottotetto
abitabile.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti quali alivet

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.
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3.14 - Nucleo 14 — Via Monte Bove

Questo nucleo si sviluppa in prossimita della palted del centro abitato e si attesta lungo la via
Monte Bove, dal quale € derivato il toponimo, cbetituisce una diramazione della piu importante
via Doria.

L’edificato € distribuito lungo la strada principaulla quale si affacciano i diversi lotti.

Tutta la viabilita si presenta di limitata seaoed in precarie condizioni, ad eccezione della ret
elettrica non sono presenti le principali infrature quali, acquedotto, rete fognante, gas,
illuminazione pubblica.

Le tipologie edilizie sono essenzialmente cogétdia case unifamiliari o bifamiliari, generalmente
a 2 piani fuori terra, piu raramente a 3 elevazgohin alcuni casi sottotetto abitabile.

Anche in questo caso sono presenti ampi spazifioatlia volte coltivati o caratterizzati dalla
presenza di colture arboree permanenti prevalemtemeliveti.

Nell’area non sono presenti servizi di alcun tipo.

4.0 - CONCLUSIONI

La perimetrazione ha, comunque, interessato umerficie abbastanza elevata di territorio
comunale, ma i nuclei individuati non sono numeiogelazione all’estrema varieta e complessita
del fenomeno.

E’ pertanto prevedibile che la Variante SpecialeRécupero possa, senza particolari difficolta,
organizzare |l territorio raccordandolo alle dse@situazioni dei nuclei perimetrati.

In sede di variante dovranno infatti considerarsi:

- le diverse forme insediative;

- la riorganizzazione viaria;

- i collegamenti a rete fra i nuclei meno struttuegpiu distanti dal centro urbano;

- la organizzazione del territorio secondo bacrmavgazionali di riferimento per le urbanizzazioni
secondarie;

- le caratteristiche specifiche di ogni nucleo @usione in lotti, maglia viaria, regolarita

organizzative, orientamento e dimensioni degliiediforma, usi, spazi di relazioni).

Le modalita di intervento potranno prevedere l'iethata esecutivita della variante con grande

economia di tempi per evitare, mediante la redwzidi elaborati di riferimento in scala 1:2000, la
formazione dei necessari piani particolareggiati.
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