LOTTO 4 | BENE N° 7: Cantina/magazzino sito al piano interrato, di forma grossomodo

quadrata con un unico accesso dal sub 6 (rampa). Si presenta in discreto stato di conservazione.

Data la posizione e le dimensioni del bene in oggetto la valutazione verra fatta considerandolo

come un box.

Individuazione BENE N°7
sub 2 particella 629

Rampa (bene comune non censibile)

sub 6 particella 7

Il bene ¢ catastalmente identificato al N.C.E.U. di Roma come di seguito specificato:
Cantina/Magazzino in via Trabia n. 27/a piano interrato - Foglio 1034, Particella 629, sub 2,
zona censuaria 6 categoria C/2, classe 8, consistenza 15 mq, Superficie catastale 21 mq, rendita €
51,90 (Visura catastale - allegato n.3).

Il bene ¢ completamente interrato ad eccezione del lato sud ovest che confina con la rampa
d’accesso sub 6. Si evidenzia che la planimetria catastale del bene in oggetto risulta conforme allo

stato dei luoghi.
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Planimetria Catastale presente nel data base dell’Agenzia delle Entrate
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Planimetria Catastale allegata alla Concessione Edilizia in Sanatoria
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Planimetria come da rilievo effettuato
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ESEMPI DI LOCALI IN VENDITA IN ZONA
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Posizione degli immobili citati rispetto a via a via Trabia 27/a

Considerando un normale abbattimento del valore alla vendita, pari a circa il 10%, otteniamo il valore al
metro quadro di queste tipologie di immobili:

€/mq 975,00 — 97,50 = €/mq 877,50 (valore arrotondato)

Il valore al metro quadro ottenuto dalla media dei valori OMI con i valori reperiti dalle agenzie
immobiliari € pari a:

€/mq (750,00 + 877,50) /2 = €/mq 813,75

Cio premesso, il valore normale dell’immobile ¢ stato determinato dal prodotto fra la superficie in metri
quadri lordi ed il valore unitario (€/mq) stabilito sulla base del valore medio delle quotazioni immobiliari
precedentemente citate.

La superficie commerciale complessiva del lotto 4, si assumono le quantita cosi come rilevate dal CTU,
¢ pari a mq 15,70. A questa va sommata I’incidenza condominiale pari a 3%, ottenendo una superficie
convenzionale complessiva di 15,86 mq. Considerando il prezzo medio47 calcolato di 813,75€/mq
avremo un prezzo dell’immobile paria circa € 12.906,08.

Considerando pero 1’art. 586 del CPC comma 1 si effettua una riduzione del prezzo del 10% per la

mancanza di garanzia per vizi. Per cui va considerato un prezzo ultimo di € 11.615.47 pari a circa

732.37 €/mq.

Relativamente al prezzo di una pigione mensile, verranno usati i valori OMI che vanno da un massimo di
€ 6,00 ad un minimo di 4,30 €/mqg-mese. Viste anche le caratteristiche del bene in oggetto si opta per la
scelta di un valore medio ossia 5,15 €/mg-mese. Per cui avremo un prezzo equo di affitto mese pari a circa

81,68 €/mese.
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LOTTO 1 LOTTO2 LOTTO3 LOTTO 4
Bene "1 Bene N"6 Bene N4 Bene N"7
sub P Flla? | Sub M4 Flla? | Sub @ Flla? |Sub2 Plla 629
Identific ativo corpo Eene N2 Eene T993
sub 7P Pla7 | Sub 8Fla7
Bene N5
Sub 13 Flla?
superficie convenzionale 21,86 146 21 1242 15,86
Valore unitario 1.373,00€ 1.373,00€ 1.627 50€ 81375 €
Valore complessivo 112.39378€ | 20074633 € 20.21355€ 12.906 08 €
{Juota in vendita 100%% 10084 100%%G 100%%
Valore di stima 11229378 € | 20074633 € 20213 55€ 12.906 08 €
Deprezzamento® 10%% 10%% 10%% 10%,
Valore di stima finale 101.154 40 € 180.671,70 € 13.192,20 € 1161547 €
*avalle dll arf. 586 del CPC comma I, meno 14
m;'l’:tr‘if::zli:ne 500,00€ 2.406,72€ 5.604,48€ 0,00€

Wia Trabia & servita dall illurminaz one pubblics, ele unitd immobilian sono al acciate a Gas, Elettricitd,

acquedotto comunale, ed ala fognatura pubblica,

Tanto s dowvewa per I'incarico conferito.

Foma, giovedi 1 tarzo 2023

Arch, Francesco De Fosza
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