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NORMATIVA URBANISTICA 

L’immobile pignorato ricade in Zona  B  -  SOTTOZONA  B2  -  aree  edificate  solo  parzialmente  con  
indici  di  edificabilità  di  media intensità  

In questa sottozona si applica l'intervento diretto secondo le seguenti prescrizioni:     a) Indice di 

fabbricabilita' fondiario = If =  2.5 mc/mq.      b) Altezza massima 10.50 ml.     c)  Lotto  minimo  =  800  mq.  Per  

i  lotti  di  misura  inferiore  e  gia'  frazionati  alla  data  di  approvazione  del precedente programma di 

fabbricazione la misura predetta non si applica.  

Le prescrizioni di cui alle lettere d), e), f), del precedente punto 7 si applicano anche alla sottozona B2. 

Le previsioni di cui sopra trovano applicazione solo dopo la verifica di compatibilità con il Piano Territoriale 

Paesistico  adottato  dalla  Giunta  Regionale  del  Lazio  con  Delibera  n.  2271  del  28/04/1987,  del  Piano 

Territoriale  Paesistico  Regionale  adottato  dalla  Giunta  Regionale  del  Lazio  con  Delibera  n.  556  del 

25/07/2007 e successiva ratifica  da parte del Consiglio Regionale con Deliberazione n. 41 del 31/07./2007 - 

Approvato con Delibera del Consiglio Regionale del Lazio n. 5 del 21/04/2021, pubblicato sul BURL n. 56 del 

10/06/2021.   

L'area  oggetto  del  presente  certificato  è  soggetta  al  vincolo  per  la  tutela  delle  bellezze naturali di 

cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42; 

Dall'elenco  allegato  alla  relazione  per  la  certificazione  delle  terre  di  Uso  Civico,  del  Comune  di  

Rignano Flaminio  redatta  dal  Perito  Agrario  Alessandro  Alebardi  e  depositata  alla  Regione  Lazio    

Assessorato Agricoltura  e  Foreste  -  Caccia  e  Pesca  Diritti  Collettivi  Usi  Civici  in  data  06.06.1989  con  

prot.  n.  4628 (riveduta e corretta nel  verbale  di  udienza  del  07.03.1989)  e  ritrasmessa  dalla  Regione  

Lazio  in  data 07.06.1989 con nota protocollo n. 4639 del 07.06.1989 e registrata al protocollo generale di 

questo Comune in  data  08.06.1989  con  il  n.  3167 ai  fini  del  rilascio  delle  certificazioni  urbanistiche  

risulta  che  i  terreni oggetto  della  presente  certificazione  non  rientrano  negli  elenchi  delle  particelle  

gravate  da  demanio civico ai sensi della legge 16/06/1927 n. 1766; 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

Facendo seguito alla richiesta di accesso agli atti del 21/06/2023, il geom Pastore Mauro si rendeva 
disponibile all’invio della documentazione richiesta, avendo accesso all’archivio del Comune. 

Si è rilevato Permesso di costruzione n. 285 del 31.07.1968 per ampliamento fabbricato e relativa 

Agibilità, come allegate alla presente relazione di stima (04_Doc.urbanistica) 

L’immobile risulta solo parzialmente conforme per consistenza con il titolo edilizio ritrovato con 

difformità di divisione interna sanabili con Cila in sanatoria e aggiunta di n. 2 balconi, non presenti sul Progetto 

allegato al permesso di costruzione e non presenti negli archivi del condono dell’ufficio tecnico comunale, quindi 

considerati a tutt’oggi abusivi perchè realizzati senza titolo. 

I 2 balconi risultano difficilmente sanabili visti I vincoli paesaggistici e archeologici presenti sull’area.  

(002_Doc.urbanistica), ma a seguito di analisi statica potrebbe verificarsi la difficoltà ad effettuare la loro 

demolizione senza compromettere la statica del fabbricato quindi solo a seguito di una analisi più approfondita 

si potrebbe decidere il ripristino o il mantenimento dei due balconi. 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità non presenti. 
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Dalle verifiche fatte presso I vicini, non risulta costituito condominio e quindi non sembrano esserci 

arretrati per spese comuni. 

Non risulta istituito condominio nell’immobile ad uso residenziale. 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Dall'esame della documentazione di fascicolo, pignoramento ed istanza di vendita il bene pignorato è 

costituito da: 

Appartamento di circa 70,00 mq al secondo piano di una palazzina di civile abitazione di tipo economico, 

sito in Rignano Flaminio in provincial di ROMA: 

- Fg 7 p.lla 752 sub 3 categoria A/3 classe 1 di 5 vani catastali e superficie catastale totale di 74 mq, 
70 mq escluse aree scoperte, rendita 568,10 € 

L’appartamento risulta in cattive condizioni di manutenzione e necessita di opera di manutenzione 

starordinaria e restauro conservativo: gli impianti non sono realizzati conformemente alla normativa attuale, 

vanno riviste le tinteggiature e le finiture ed il balcone su via Giuseppe Verdi ha bisogno di restauro e rifacimento 

dell’intonaco in parte già distaccato ed attualmente in fase di distaccamento. 

Il metodo di stima utilizzato è quello sintetico comparative basato sul Comparison Approach, da cui 

prendendo come riferimento l’immobile oggetto di stima si sono cercati dei comparabili con le stesse 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche e se ne è estrapolato il valore medio di mercato, inoltre si è parlato con 

gli operatori di zona per avere risposta sullo stato del mercato delle compravendite attuale nella zona ed il Prezzo 

€/mq per immobili con caratteristiche simili e in zona centrale a pochi minuti da Corso Umberto, dalla stazione, 

dalle scuole e dalla sede del Comune. 

Si sono confrontati I valori €/mq di compravendite effettuate negli ultimi 2 anni per immobili simili nel 

Comune di Rignano Flaminio e si sono scaricati dal sito della Agenzia delle Entrate I valori €/mq ricavati dale 

effettive compravendite avvenute nel 2 semestre 2022, ultimo semestre archiviato come banca dati, a Rignano 

Flaminio: 

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 
 

Provincia: ROMA 
Comune: RIGNANO FLAMINIO 
Fascia/zona: Centrale/CENTRO ABITATO (CORSO UMBERTO I) 
Codice di zona: B1 
Microzona catastale n.: 0 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili 
Destinazione: Residenziale 
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Si è ricavato da un confronto tra le informazioni apprese e I dati sopra archiviati in banca dati una 

confomità, con valori di compravendita che si aggirano sui 1000,00 €/mq variabile in eccesso o in difetto a 

seconda dello stato di manutenzione; nel nostro caso si rileva un cattivo stato di manutenzione, un secondo piano 

senza ascensore e parziali difformità edilizie rispetto ai titoli non sanabili; questo fa scendere il valore 

dell’appartamento pur se la posizione risulta molto comoda anche per chi non ha la macchina essendo vicino alla 

scuola secondaria, alla Asl, alla stazione ed alle due principali fermate degli autobus. 

Nel rispetto del confronto con gli operatori della zona si è preso un valore €/mq di riferimento di 950,00 

€/mq 

Analisi della consistenza:  

 
ANALISI DELLE SUPERFICI 
Superficie residenziale (piano secondo)                                           70,00                                                 70,00 mq 
Terrazza (piano primo)                                                                        (7,80 x 2) x 0,30 =                               4,68 mq 
 
Complessiva superficie commerciale omogeneizzata                                                                                 75,00 mq 

 

950,00 € x 75 mq = 71.250,00 € 

Valore di mercato dell’Appartamento 

Al valore di stima calcolato andrà detratto poi un 10% per mancanza di garanzia per vizi o vincoli ad oggi 

non rilevati, da cui  

71.250,00 – 7.125,00 € = 64.125,00 € 

Valore di mercato detratto il 10% 

Inoltre viste le opere di ripristino/sanatoria da effettuare e la messa in sicurezza del balcone con 

rifacimento intonaco e ripristino parti rotte e distaccate;  

 
Cila in sanatoria per difformità interne e opere di manutenzione straordinaria e restauro conservative 
- Rimozione parti di intonaco distaccato e ripristino intonaci esterni su balcone  

A corpo 280,00 €/mq x 7,80 mq = 2.184,00 €                                                           2.184,00 € 

Tipologia Stato conservativo 

Valore Mercato (€/mq) 

Superficie (L/N) 

 Valori Locazione (€/mq x mese) 
Superficie (L/N) 

Min Max  Min Max 

Abitazioni civili NORMALE 850 1200 L  4,3 6,3 L 

Abitazioni di tipo economico NORMALE 750 1100 L  3,8 5,3 L 

Box NORMALE 500 700 L  2,3 3,3 L 

Ville e Villini NORMALE 950 1350 L  4,3 6 L 
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