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Rapporto di stima - Esec. n. 11372012

Beni in Fiano Romano (Roma), Localita Bei Poggi

Lofto: 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGEITO DELLA VENDITA:
A. immobili in comune di: Flano Romano (Roma) localiti/frazione Bel Poggi

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di tereno misto a prevalente
destinazione di completamento con prevalenza di servizi privati esistenti.

Identificato al catasto terreni:

Intestazione: foglio 42, particella 188, gualita Seminativo, ciasse 3, superficie
cotastale 1 ha 58 are 09 ca, reddito agrario; € 55,07, reddilo dominicale: €
65,32,

Derivante da: frazionamento del 22/04/2003 n. 2761.1/2003 in atti dat
29/04/2003 protocolio n. 212641,

Identificato al catasto terent: _
Intestazione; foglio 42, particelia 192, gudiita seminativo, classe 3. superficie
catastale 40 are 36 ca, reddito agrario: € 13.55, reddito dominicale: € 16,68.
Derivante da: frazionamento del 22/04/2003 n. 2761.1/2003 in ottt dal
22/04/2003 protocollo n. 212641,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semicentrole di pregio{data la vicinanza allo svincolo
autostradaie).

Area urbanistica: misfa,

importanii snodi limitrofi: svincolo autostradale Fiono Romano {RM), uscita
autosiradale Al direzione nord.

Attrazioni paesaggistiche: linerario da Roma verso la valle dell"Aniene & la
Sabina. :
Principali collegamenti pubblici: Autostrada Al (confinante).

3. STATO DI POSSESSO:

In data del sopralivogo I'immobile in oggetto risulta essere libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno @ carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli:
Nessund.

4.1.2 Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale!
4.1.3 Affi di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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Rapporto di sfima - Esec. . 113/2012

Vincoll ed oneri gluridici cancellatl a cura e spese della procedura:
4.1.4 lIscrizioni:

. UNICREDIT BANCA D'IMPRESA
SPA contr derivante da Concessione Q
goranzia di mutuo {praotfica a fima del Notaio Zio Umberto in data
13/07/2006 ai nn. rep. 103859/11959) iscritto/trascritto al' Agenzia
del Temtorio di Roma - circoscrizione Roma 2 in dafa 09/08/2006 ai
nn. reg. part, 14595 - reg. gen. 55806,

Importo ipoteca: € 12.000.000,00.

Importo capitale: € 4.000.000,00.

- ipoteca volontaria atliva

- Ipoteca volontaria attiva g favorg REQIT CORPORATE
BANKING SPA coniro SR BNy cecrivante da
Concessione a garanzia di mutuo fondiario (pratica a fima del
Notaio Tio Umberto in data 07/10/2008 ai nn. rep. 106624/13497)
iscrittoftrascritto all’ Agenzia del Temitorio di Roma - Circoscrizione
di Roma 2 in data 15/10/2008 ai nn. reg. part. 13093 - reg. gen.
461444,

importo ipoteca: € 2.400.000,00.

Importo capitale: € 1.200.000,00.

- |poteca volontaria ati favore di UNICREDIT CORPORATE
BANKING SPA confro derivante da
Concessione a garanzia di mufuo fonaiane {praica d firma del

Notaio Zio Umberto in data 07/10/2008 ai nn. rep. 106625/13498}

iscrittoftrascritto all’ Agenzia del Tenitorio di Roma - Circoscrizione

Roma 2 in dato 15/10/2008 ai nn. reg. part. 13094 - reg. gen. 61445,

importo ipoteca: € 2.400.000,00.

Importo capitale: € 2.000.000,00.

- ipoteca legale attiva a favore di Equitalia Nomos Spa coniro
S i o derivante da Ar. 77 comma | DPR

807,73 interveny ¥ nza termine ex art. 50 con DPR 602/73

pratica Equitalia Nomos $PA in data 24/08/2010 ai nn. rep.

1046667/122 iscritto/irascritto alll Agenzia del Territorio di Roma -

Circoscrizione di Roma 21in data 06/09/2010 ai nn. reg. part. 12608 -

req. gen. 53110.

Importo ipoteca: € 71.245,24.

Importo capitale: € 35.622,62.

Pignoramenti:

" favore di Unicredit Spa coniro _
BN crivante  da Pignoramento  immobiiiare
g e Mbunale di Rieti in data 18/04/2012 ai nn. rep.
3535) iscritto/trascritto all Agenzia del Teritorio di Roma -
Circoscrizione di Roma 2 in data 24/05/2012 ai nn. reg. part. 16686
req. gen. 23959.

Alire trascrizioni:
Nessund.

Alire limitazioni d'uso:
Nessund
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Raopporto di stima - Esec. n. 113/2012

5. ALTRE INFORMAZION! PER LACQUIRENTE:
Avvertenze ulterior
I PTP.R. prevede in tale zona [immobili ed aree di notevole interesse
pubblico-beni dinsieme) linsistenza del vincolo Valle del Tevere (DGR
12/05/1989).
Con delibera di C.C. n. 77 del 19/12/2012 & stato avviato ai sensi dell'ort, 26 L.
R. 24/1998 un procedimenio di revisione del! vincolo "Valle del Tevere" che
prevede la deperimeirazione degli immobili oggetto di esecuzione.

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute allo data della €0,00
perizia:

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

Titolare /Proprietario:

Tem’rono di Romc Clrcoscnznone Romc: 2 in data 29/06/1981 at n, 14818.

THoIare/Proprietuﬁo e 14/10/1987 ol
19/12/2002, In forza dell’ atto di compravendita [prcmco a firma Notaio Giulio
Barioli di Roma in data 14/10/1987 al n. rep. 22714) trascritio ali' Agenzia del
temitorio di Roma - Circoscrizione Roma 2 in data 27/10/1987 al n, 21827.

Note: La suddetta compravendita ha per oggetio il terreno censito at NCT
foglio 42 part. 137 ex 80
Titolare /Proprietario: st i SRS
28/04/2000 ot 19/ 12/2002 In forzc clell atto da comproven
del Notaio M. Lupi di Roma in data 28/04/2000 al n. 37823} frascrifto all’
Agenzia del Teritorio di Roma - Circoscrizione Roma 2 in data 24/05/2000 ai n.
13190,

Note: La suddetia compravendita ha per oggetto il temeno censito al NCT

foglio 42 part. 138.

Titolare /Proprietario:
19/12/2002 al 30/06/Z0U3 Mt

incorporazione (pratica a fimao del Notaio Di Mauro Stefania di Rimini in data
19/12/2002 al n. 29484) tascritto all' Agenzia del Temiforio di Roma -
Circoscrizione Roma 2 in data 01 /0112003 gl i formalitd.
Titolare/Proprietario; SN By 30/04/2005 al
13/07/2006, in forza di Afto au enﬂccﬂo [pratica a fima del Notaio Zio
Umberte di Rimini in data 30/06/2005 ai nn. 102094/11053) trascritto all
Agenzia del Tenitorio di Roma - Circescrizione Roma 2 in data 20/07/2005 di n.
27578 di formalita.
Titolare /Proprietario: g SrEan Hal 13/07/2006
al aftuate proprietario, in forzu geli’ afto ai comprcvendlio (pratica @ firma del
Notaio Zio Umberto di Rimini in data 13/07/2006 ai nn. 103858/11958 frascritto
all' Agenzia del Territorio di Roma - Circoscrizione Roma 2 in data 09/08/2006 al

n. 33450 di formalitds,

7. PRATICHE EDILIZIE-URBANISTICHE:
Nessuna. " INGEGNER! DELLA
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Rapporto di sfima - Esec. n. 113/2012

Descrizione : misto di cui at punto A

| terreni oggetio di esecuzione, di forma pressoché regolare, si trovano nei pressi
dello svincolo autostradale Fiano Romano (RM), uscita autostrada Al direzione
nord.

il sito risulia essere inserito in un contesto di macchia mediterranea di notevole
interesse storico - naturalistico.

Il paesaggio pioneggiante del temtorio di Fiono Romano {RM) € caratterizato
dalla valie fluviale del Tevere.

Il centro abitato di Fiano Romano (RM}, edificato sui picchi collinari soprastanti le
piane collivate che circondano i flume, completano una unita visiva tipica del
paesaggio della Valle del Tevere.

Note:

In fase di sopraliuoge presso il tereno oggetto di Esecuzione Immabiliare, sono
stati riscontrati segni di probabili indogini geologiche e geotecniche {carotaggt e
scavi di fincee ispettive) con conseguente accumuto di importanti quantitativi di
terreno dirisulta.

La superficie sviuppata complessivamente dai suddetti tereni € di circa myg
19.845,00.

Destinazione urbanistica:

II Fiano Regolatore Generale vigente (in forza di delibera DGR n. 316 del
08/07/2011) identifica tofi aree nelle zone omogenee:

-Parcheggi e Viabilitd {artt. 25 e 26);

-Zona E1 - Agricola e speciale [artt. 38, 39 e 40);

-Zona F 6 - Completamento con prevalenza servizi privati esistenti {art. 35).

Norme tecniche ed indici:Artt. 25 e 26:

aree destinate alle strade, ai nodi stradali, ai parcheggi pubblici ed alle aree di

rispetto stradale.
Art, 38, 3% e 40:

aree a destinazione agricola; ledificazione € ammessa con interventi diretti sul.
iofto minimo di 30.000.00 mq, con indice di utiizazione fondiaria residenziale di
0,002 mg per mq, fino ad un mMassimo di 180,00 mq per ciascun lotto inteso come:

superficie continua appartenente alla stessa intera proprietd dellazienda

agricola ed indice di utilizzazione fondiaria per fabbricati di servizio di 0,0035

mg/ma.

Art. 35: _

Aree destinate prevalentemente a servizi privati di pubblico interesse da atiuarsi
iramite inferventi diretti con indice di utilizazione tondiaria di 0,49 ma/mg e conh
max = 16,00 m.

E' ammessa la destinazione d'uso residenziale nella misura massima del 30% della
SUL realizzabile.
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Ropporto di stima - Bsec. n. 113/2012

Destinazione Parametro Yalore Coeff. Valore
reale/potenz equivalenie
ale
Parcheggl e viabliita [foglio 42 part. 188) sup reale netta 1.580.90 1,00 1.580,90
ona E1 Agricola speciale (foglio 42 pant. sup regle netia 1.897,08 1,00 1.897.08
188)
7ona Fé Completamento con prevalenza sup reale nefta 12.331,02 0,69 8.508,40
di servizi privali esistenti {foglio 42 port. 188)
Parcheggi e viabliitd {foglic 42 part. 192) sup reale netta 322,88 1,00 322,88
7ona El Agricola speciale (foglio 42 part. sup reale netto 1.00%.00 1,00 1.009.00
192}
7ona F6 Completamento con prevalenza sup reale netta 2.663.76 0,69 1.837.99
i servid privali esistenti (foglio 42 part. 192)
19,804,464 15.156,26

identificato al catasto tereni
Intestazione: foglio 42, particelia 188, qualith Seminativo, classe 3, superficie
catastale 1 ha 58 are 09 ca, reddito agrario: € 55,07, reddito dominicale: € 65,32.

Derivante da: frazonamento del 22/04/2003 n. 2761 .1/2003 in atfi dat 22/04/2003

profocollo n. 212641,
Identificato al caiasto temeni:

intestazione: foglio 42. parlicelia 192, qualita seminalivo, classe 3, superficie-

catastate 40 are 36 ca, reddito agrario: € 13.55, reddito dominicale: € 16,48,
Derivante da: frazionamento del 22/04/2003 n. 2761.1/2003 in aiti dal 22/04/2003
protocolio n, 212641,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criterio di stima:

Per effetuare la stima dei temreni oggetto di esecuzione immobiliare, 5ié
applicato sia it metodo della "stima comparativa” che it metodo del *
valore di frasformazione™.

Con il metodo della stima comparativa il valore degli immobili si &
venuto a determinare prendendo in considerazione, nel lasso di tempo
piU recente, le quotazioni medie {al metro quadrato) delle potenziali
compravendite immobifiari da effetfuare nella medesima zona
temtoriale ed appartenenti alla stessa destinazione. Sono stati alfrest presi
in considerazione i dati forniti dallOsservatorio del Mercato Immobiliare
nella Provincia di Roma emessi dalfAgenzia del Teritorio e riguardanti
'anno 2012 Semestre 1.

I metodo del valore di trasformazione invece, rappresenta il piv
probabile valore di mercato. Tale metodo individua il valore di mercato
del bene come differenza tra il valore di mercato del bene trasformato
ed il costo complessivo della trasformazione stessa.

La deferminazione del valore finale dellimmobile oggetto di stima &
stato determinato mediande | vaolor ottenut dallapplicazione dei
sopracitati criteri di stimao.

Fonfi di informazione:

Catasto di Rieli., Conservatoria dei Registii Immobiliari di Rieti, Ufficio
tecnico di Fiano Romano [RM}, Agenzie immobiliari efo osservatori del
mercato immobiliare Fiano Romano {Roma) e Rieti.

o e, b
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8.3

8.4

8.5

Valutazione corpi:

Rapporo di stima - Esec. n. 113/2012

D Immobile Sup. lorda] Valore intero | Valore diitto
medio e quola
ponderale
A misto 19.804,64 | 5.994.767.22 | 5.994.767.22
5994,767,22 5.994.767.22
Adeguamenti e comezioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per assenza di garanzia
per vizi e per rimborso forfetario di eventudli spese
condominigli insoiuie nel biennio anteriore alla vendita
e per la immediatezza della vendita giudiziaria {come
da disposizioni del G.E.}: €899.215,08
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o
catastale: € 0.00
Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato € 5.095.552,14

di fatto in cui si trova:

(R B )
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COMUNE DI FIANO ROMANO

Provincia di Roma
Piazza Matteotti, 2 - 00065 Fiano Romano {RM)

AREA URBANISTICA E SVILUPPO DEL

TERRITORIO
SERVIZIO URBANISTICA ED EDILIZIA PRIVATA

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Al SENSI DELL'ART: 30 de! D.P.R. 06.06.2001 N. 380

IL RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA

VISTA LA RICHIESTA IN DATA 06/11/2012, ASSUNTA AL PROTOCOLLO GENERALE DI
QUESTO COMUNE CON IL N.29056, PRESENTATA DA ANDREA ALBANI, NATO/A A RIET!
(RIET!), IL 13/11/1980, RESIDENTE IN RIETi (RIETI), IN A. M. RICCI, 103/B, AVENTE PER
OGGETTO LA CERTIFICAZIONE DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEI SEGUENT! TERRENI
DISTINTI PRESSO IL CATASTO DELL'AGENZIA DEL TERRITORIO DI ROMA NEL COMUNE DI
FIANO ROMANQ:

FOGLIO : 42, PARTICELLE: 192,188;

Visti gli atti d’Ufficio e in particolare il vigente P.R.G. approvato con D.G.R. n° 316 del
08/07/2011,

CERTIFICA

la seguente classificazione delle particelle catastali elencate in premessa

I Foglio: 42

ﬁarticella n°192

ZONIZZAZIONE PRG

i|... Estensione % ...




Zone destinate alla viabilita e parcheggi 8 % artt, 25 e 26
Zona El - agricola speciale 25% artt. 38, 39 e 40
Zc_ma F§ - completamento con prevalenza di servizi privati 66 % art. 35

esistenti

Sintesi norme in elenco:

artt. 25e 26

Aree destinate alle strade, ai nodi stradali, ai parcheggi pubblici e alle aree di rispetto stradale

artt. 38,39 e 40

Aree a destinazione agricola; l'edificazione ¢ ammessa con interventi diretti su lotto minimo di 30.000 mq con
indice di utilizzazione fondiaria residenziale di 0,002 metri quadri per metro quadro, fino ad un massimo di 180
metri quadri per ciascun lotto inteso come superficie continua appartenente alla stessa intera proprieta deil’azienda
agricola, e indice di utilizzazione fondiaria per fabbricati di servizio di 0,0035 mg/mq

art. 35 .

Aree destinate prevalentemente a servizi privati di pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con
indice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mq /mq ¢ con H max.= 16,00 m; & ammessa le destinazione d'uso
residenziale nella misura massima del 30% della SUL realizzabile

- Estensione
et Y

Area di rispetto stradale 56 %

I BENI PAESAGGISTICI (PTPR)

Beni d'insieme dichiarativo

S Nome o
Immobili ¢ aree di notevole interesse Valle del Tevere (DGR 0
pubblico - Beni dinsieme 12/05/1989) cd058_147a 100%

rParticella n°188

ZONIZZAZIONE PRG

*. . Estensione% |-

Zone destinate alla viabilita e parcheggi 10 % artt. 25 e 26

Zona E1 - agricola speciale 12% artt. 38,39 ¢ 40




Zona F6 - completamento con prevalenza di servizi 78 %
1]

privati esistenti art. 35
Sintesi norme in elenco:

artt. 25 ¢ 26

Aree destinate alle strade, ai nodi stradali, ai parcheggi pubblici ¢ alle aree di rispetto stradale
artt. 38,39 e 40

Aree a destinazione agricola; l'edificazione & ammessa con interventi diretti su lotto minimo di 30.000 mq con
indice di utilizzazione fondiaria residenziale di 0,002 metri quadri per metro quadro, fino ad un massimo di 180
metri quadri per ciascun lotto inteso come superficie continua appartenente alla stessa intera proprieta
dell’azienda agricola, e indice di utilizzazione fondiaria per fabbricati di servizio di 0,0035 mq/mq

art. 35

Aree destinate prevalentemente a servizi privati di pubblico interesse da attuarsi tramite interventi diretti con
indice di utilizzazione fondiaria di 0,69 mq /mq e con H max.= 16,00 m; & ammessa le destinazione d'uso
residenziale nella misura massima del 30% della SUL realizzabile

FASCE DI RISPETTO
Strade

S Estensionq
“ANGA|di rispetto stradale 12 %

=

i

BENI PAESAGGISTICI (PTPR)

Beni d'insieme dichiarativo

Immobili e aree di notevole interesse Valle del Tevere (DGR o
pubblico - Beni d'insieme 12/05/1989) cd058_147a 100 %

con Del. C.C. n° 77 del 19/12/2012 & stato avviato, ai sensi dell'art. 26 L.R. 24/1998, un procedimento di revisione def

! Vincolo “Valle del Tevere” che prevede la depetimetrazione degli immobili in premessa.
Si rilascia in bollo, per gli usi consentiti dalla Legge.

Fiano Romano 10/01/2013 ] Responsabile del
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