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1. Premessa: 
Il presente elaborato peritale si riferisce alla procedura relativa alla stima degli immobili 

parte della Liquidazione Giudiziale n.58/2024 Palazzi & Co. S.r.l. per incarico conferitomi 

dall’Avvocato Paolo Brescia, in qualità di Curatore della Liquidazione, il sottoscritto Architetto 

Pietro Infante iscritto all’Ordine degli Architetti di Roma e provincia con il n°13150, ha 

proceduto alla sola redazione di stima al fine di assolvere al mandato ricevuto, in cui mi veniva 

richiesto di stabilire la stima delle seguenti porzioni immobiliari: 

1. locale cantina sito nel Comune di Roma, Via Franco Becci 14 edificio A, scala A1, 

piano S2, catastalmente interno 7 (in loco interno 8 da progetto interno 9); 

2. posto auto coperto nel garage condominiale sito nel Comune di Roma Via Alberto 

Lionello snc (catastalmente n.108-126), piano S2 - n. 12 . 

Per poter adempiere al mandato affidatomi, in data 19.07.2024 ho eseguito un accesso presso 

gli immobili, effettuando un dettagliato rilievo fotografico e metrico dei luoghi e verificando 

nel contempo la corrispondenza degli stessi con le visure e le planimetrie catastali reperite 

presso gli uffici competenti.  

2. Risultanze degli accertamenti 

Per esprimere un giudizio di stima più oggettivo possibile, si ritiene utile fornire una corretta 

analisi topografico-ambientale del comprensorio e della zona ove insistono gli immobili con le 

loro caratteristiche e destinazione d’uso. 

3. Osservazioni toponomastico-ambientali 

Le porzioni immobiliari in oggetto, ricadono nel Comune di Roma, zona Bufalotta - Porta di 

Roma, un progetto ubanistico inserito nei piani di sviluppo di Roma Capitale (L390/90), 

precisamente Via Alberto Lionello snc. e Via Franco Becci 14 (municipio III). La zona in cui 

ricadono gli immobili, costituisce l’ingresso nella Capitale per chi proviene da nord a ridosso 

del Grande Raccordo  Anulare; l’asse viario principale del nuovo insediamento è Viale Carmelo 

Bene, la maggior parte delle strade è di nuova realizzazione. Il contesto è caratterizzato da 

costruzioni simili tra loro, a destinazione mista a prevalenza residenziale, con al centro il Parco 

delle Sabine e uno dei centri commerciali più grandi d’Europa: “Porta di Roma”. 

SVOLGIMENTO DELL’INCARICO 



STUDIO di ARCHITETTURA 

Arch. Pietro Infante 

 

 

 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localizzazione fabbricati in cui sono ricompresi gli immobili (fonte GoogleMaps) 

 

Il compendio immobiliare è composto di tre edifici denominati con le lettere A, B e C. Le 

porzioni immobiliari in oggetto sono nel fabbricato A con accessi da Via Alberto Lionello, Via  

Franco Becci e Via Carlo Campanini. Il complesso immobiliare è di tipo misto, commerciale e 

residenziale: comprende un piano terra destinato ad attività commerciali oltre a 5 piani fuori 

terra più due piani seminterrati destinati a posti auto/moto e cantine. 

Lo scrivente ritiene opportuno segnalare la presenza dei seguenti patti vincolati al rilascio dei 

titoli autorizzativi. 

Atto d'Obbligo a rogito del notaio Claudio Togna del 11.11.2005 rep.13153 racc.6286 (trscrtto 

il 03.11.2005 al n.86358 di formalità) con il quale la società Aglaia s.r.l. si obbliga con il 

Comune di Roma a: 

− vincolare l’area di mq 6.361 a servizio della progettata costruzione; 

− destinare e mantenere permanentemente a parcheggio mq 2.263 (corrispondenti agli 

attuali standard urbanistici) a parcheggio privato a servizio dell’edificio al piano secondo 
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interrato assumendone a propria cura e spesa l’odinaria e straordinaria manutenzione e 

sistemazione; 

− sistemare e mantenere permanentemente a giardino spazi di distacco del fabbricato e a 

giardino pensile i solai di copertura invadenti i distacchi con coltre di terra vegetale di 

almeno cm 60, nonché porre a dimora n. 45 alberi di altezza non inferiorea mt. 4,50; 

− mantenere permanentemente ed irrevocabilmente la destinazione d’uso dei locali al 

piano cantinato e quella dei locali fuori terra al servizio dell’edificio. 

Atto d'Obbligo a rogito del notaio Claudio Togna del 02.11.2005 rep.13135 racc.6269 con il 

quale la società Aglaia s.r.l. si obbliga con il Comune di Roma a: 

− mantenere permanentemente una superficie di mq 961,69 a parcheggio privato  tipo 

condominiale al piano secondo interrato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prospetto civico 14 di Via Franco Becci acceso al locale cantina 
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Accesso carrabile al posto auto coperto da Via Alberto Lionello snc 

4. Descrizione della porzione immobiliare 

Prima di entrare nel merito dei quesiti formulati, ritengo opportuno descrivere brevemente le 

caratteristiche tipologico-costruttive del fabbricato di cui fanno parte le porzioni immobiliari 

in oggetto.  

Gli immobili in oggetto sono parte di un complesso immobiliare misto, commerciale e 

residenziale, che comprende un piano terra destinato ad attività commerciali oltre a 5 piani 

fuori terra più due piani seminterrati destinati a posti auto/moto e cantine. Il fabbricato in cui 

sono ricompresi gli immobili è denominato “palazzina A”.  

1. Locale cantina, scala A1 piano secondo interrato - S2. L’accesso è garantito da un un 

cancello elettrico pedonale in materiale metallico al civico 14 di Via Franco Becci. 

Catastalmente contrassegnata dal numero interno 7, in loco si è rilevato il numero 8 

scritto a mano sulla porta in materiale metallico (nel progetto la cantina è contrassegnata 

dal numero 9). La cantina è composta di un unico ambiente di forma rettangolare priva di 

finestrature. 

Catastalmente la cantina in oggetto confina con la cantina n.6, con il sottonegozio interno 

3, corridoio di distribuzione, salvo atri e più precisi confini (da progetto confina con la 

cantina n.8,  con il sottonegozio interno 3, corridoio di distribuzione). 
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2. Posto auto coperto nel garage condominiale contrassegnato catastalmente e da 

progetto dal numero 12 posto al secondo piano interrato - S2. L’accesso carrabile per 

raggiungere il posto auto coperto avviene da un cancello elettrico in materiale metallico su 

Via Alberto Lionello snc. (catastalmente Via Alberto Lionello 108-126). 

Il posto auto è perimetrato a terra con vernice gialla e confina con posto auto int.13, area 

di manovra, distacchi condominiali, salvo altri e più precisi confini. 
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5. Identificativi e consistenza catastale 

Allo stato le porzioni immobiliare risultano censite al N.C.E.U. del Comune di Roma, così come 

riportato dalla visure catastali reperite presso gli uffici competenti che si allegano in copia, con 

i seguenti identificativi: 

1. Locale cantina, sita nel Comune di Roma, Via Franco Becci n.14 Lotto Z6 Edificio A 

Scala A1 interno 7 piano S2;  

Foglio 136 part.lla 924, sub 258, P. S2, Cat. C/2, cl 8, cons. 10 mq, sup. cat. 11 mq, 

rendita € 34,60. 

2. Posto auto coperto all’interno del garage condominiale, sito nel Comune di Roma, 

Via Alberto Lionello n.108-126 Lotto Z6 interno 12, piano S2 

Foglio 136 part.lla 924, sub 151, P. S2, Cat. C/6, cl 12, cons. 13 mq, sup. cat. 13 mq, 

rendita € 52,37. 
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PLANIMETRIA CATASTALE DEL LOCALE CANTINA 
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PLANIMETRIA CATASTALE DEL POSTO AUTO 
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6. Conformità Urbanistico-edilizia 

Il compendio immobiliare, parte del Programma BUFALOTTA – COMPARTO Z6B, in cui sono 

ricompresi gli immobili è stato edificato: 

• permesso di Costruire n.1192 del 30.11.2005 (istanza prot.35277 del 30.05.2005) dalla 

società Aglaia s.r.l. 

• permesso di costruire n.737 del 07.08.2008 (istanza prot.55558 del 20.09.2007) dalla 

società Fabrica Immobiliare Soc.gestione del Risparmio S.p.A. 

In seguito è stata presentata presso il IV municipio (oggi III municipio) del Comune di Roma: 

• DIA progetto variante non sostanziale in corso d’opera prot.78281 del 15.11.2007  

• DIA nuovi tipi prot.83700 del 06.12.2007. 
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ESTRATTO DAL FASCICOLO PROGETTUALE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CANTINA n.7 

POSTO AUTO n.12 
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7. Calcolo delle superfici 

LOCALE CANTINA n. 7 Via Franco Beccia n.14 piano S2                              

Superficie commerciale          mq.   10,00 

POSTO AUTO COPERTO n.12   Via Alberto Lionello snc piano S2                      

Superficie commerciale          mq.   13,00 
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8. Relazione di Stima 

Si precisa che la valutazione immobiliare si basa su testi specifici in materia di stima, con 

indicazione dettagliata delle fonti di provenienza. 

LOCALE CANTINA 

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del più probabile valore di mercato 

dell'immobile in oggetto, è quello basato sulla stima sintetico comparativa.  

Ai fini della stima non sono state reperite quotazioni per beni simili, trattandosi di immobili 

che sostanzialmente vengono venduti unitamente alle abitazioni.  Dunque la cantina sarà 

valutata con il  valore resienziale debitamente decurtato con un coefficiente di riduzione, che 

lo scrivente ritiene pari a 0,20 (decurtazione pari al 80%).   

- Valore di riferimento 1: Quotazione della Banca Dati OMI dell’Agenzia delle Entrate per la 

compravendita di immobili a destinazione residenziale con stato conservativo normale siti nel 

territorio del Comune di Roma Zona Suburbana Vigne Nuove Porta di Roma – codice zona E47. 

Abitazioni civili: 2.750,00/mq 

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale II semestre 2023)  

- Valore di riferimento 2: Quotazione indicativa della Borsa Immobiliare Roma (BIR) per la 

compravendita di immobili a destinazione residenziale siti nel territorio del Comune di Roma, 

codice zona Z2 Castel Giubileo Fidene (municipio III) zone agro romano zona nord:   

Abitazioni – I Fascia: 2.300,00 €/mq;  

(Listino ufficiale quotazioni immobiliari – Borsa immobiliare di Roma – II numero 2024) 

- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di 

compravendita (Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm, siti di annunci 

immobiliari casa.it, immobiliare.it) di altri immobili residenziali in posizione prossima a quella 

del bene oggetto di stima, è adottata la seguente procedura di paragone dei valori: 

• immobile paragonabile n. 1: € 199.000,00 / 53,00 mq = 3.754,71 €/mq; 
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• immobile paragonabile n. 2: € 188.000,00 / 54,00 mq = 3.481,48 €/mq; 

• immobile paragonabile n. 3: € 225.000,00 / 67,00 mq = 3.358,20 €/mq.  

Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n. 1 + Valore 

paragonabile n. 2 + Valore paragonabile n. 3 / 3   

(3.754,71 €/mq + 3.481,48 €/mq + 3.358,20 €/mq) / 3 = 10.594,39 €/mq / 3 = 3.531,46 €/mq  

arrotondato a 3.500,00 €/mq 

Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si può stabilire che il più probabile valore di 

riferimento applicabile è:   

Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio 

2.750,00 €/mq + 2.300,00 €/mq + 3.500,00 €/mq = 8.550,00 €/mq /3 = 2.850,00 €/mq 

Si applica il coefficiente di riduzione 0,20 

2.850,00 €/mq x 0,20 = 570,00 €/mq  

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima   

10,00 mq x 570,00 €/mq = €  5.7000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

STIMA LOCALE CANTINA 
€ 5.700,00 
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POSTO AUTO COPERTO 

Il criterio valutativo adottato, per la determinazione del più probabile valore di mercato 

dell'immobile in oggetto, è quello basato sulla stima sintetico comparativa.  

- Valore di riferimento 1: Quotazione della Banca Dati OMI dell’Agenzia delle Entrate per la 

compravendita di posti auto coperti con stato conservativo normale siti nel territorio del 

Comune di Roma Zona Suburbana Vigne Nuove Porta di Roma – codice zona E47.  

Posti auto coperti 1.000,00 €/mq 

(Osservatorio dei Valori Immobiliari del Territorio Nazionale II semestre 2023)  

- Valore di riferimento 2: Quotazioni immobiliari Roma per la compravendita di posti auto 

coperti siti nel territorio del Comune di Roma e Provincia Zona Vigne Nuove Porta di Roma Via 

delle Vigne Nuove. 

Posti auto coperti 1.042,00 €/mq; 

(Quotazioni immobiliari – borsinoimmobiliare.it 10/2024). 

- Valore di riferimento 3: Assumendo come valore di riferimento il prezzo effettivo noto di 

compravendita (Agenzie immobiliari Gabetti, Tecnocasa, Toscano, Frimm, siti di annunci 

immobiliari casa.it, immobiliare.it) di altri immobili paragonabili in posizione prossima a quella 

del bene oggetto di stima, è adottata la seguente procedura di paragone dei valori: 

• immobile paragonabile n. 1: € 24.000,00 / 13,00 mq = 1.846,15 €/mq; 

• immobile paragonabile n. 2: € 20.000,00 / 14,00 mq = 1.428,57 €/mq. 

Media del valore al mq degli immobili paragonabili = (Valore paragonabile n. 1 + Valore 

paragonabile n. 2 / 2   

(1.846,15  €/mq 1.428,57 €/mq) / 2 = 3.274,72 €/mq / 2 = 1.637,36 €/mq  

arrotondato a 1.700,00 €/mq 

Mediando tra questi valori commerciali reperiti, si può stabilire che il più probabile valore di 

riferimento applicabile è:   

Valore di riferimento 1 + Valore di riferimento 2 + Valore di riferimento 3 / 3 = Valore medio 
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1.000,00 €/mq + 1.042,00 €/mq + 1.700,00 €/mq = 3.742,00 €/mq /3 = 1.247,33 €/mq 

Arrotondato a 1.300,00 €/mq 

Consistenza immobile x Valore medio = Valore di stima   

13,00 mq x 1.300,00 €/mq = €  16.900,00 

arrotondato a € 17.000,00  
 

 

 

 

Stima totale immobili: € 5.700,00 + 17.000,00 = 22.700,00 

 

 

 

 

 

Roma 11.10.2024 

 Tecnico 

 Arch. Pietro Infante 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

STIMA POSTO AUTO COPERTO 
€ 17.000,00 

 

STIMA TOTALE IMMOBILI 
€ 23.000,00 
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ALLEGATI:  

1. Visura locale cantina 

2. Visura posto auto coperto 

3. Planimetria catastale locale cantina 

4. Planimetria catastale posto auto coperto 

5. Estratto di mappa  

6. Fascicolo progettuale 

7. Quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate 

8. Quotazioni Borsa immobiliare Roma (BIR) 

9. Osservatorio Quotazioni Immobiliari (borsinoimmobiliare.it) 

10. Quotazioni immobili paragonabili 
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Ultima planimetria in atti

Data: 22/01/2024 - n. T220011 - Richiedente: NFNPTR72C17F839Z

Data: 22/01/2024 - n. T220011 - Richiedente: NFNPTR72C17F839Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 22/01/2024 - n. T118985 - Richiedente: NFNPTR72C17F839Z

Data: 22/01/2024 - n. T118985 - Richiedente: NFNPTR72C17F839Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ITA  ENGMinistero dell'Economia e delle Finanze

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Suburbana/VIGNE%20NUOVE-
PORTA%20DI%20ROMA%20(VIA%20DELLE%20VIGNE%
20NUOVE)Codice zona: E47

Microzona: 99

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione

(€/mq x
mese)

Superficie
(L/N)

Min Max Min Max

Abitazioni
civili Normale 2750 3900 L 9,3 13,3 L 

Abitazioni di
tipo
economico 

Normale 2150 3100 L 7,8 11,5 L 

Box Normale 900 1300 L 5,3 7,8 L 

Posti auto
coperti Normale 700 1000 L 4,5 6,5 L 

Posti auto
scoperti Normale 450 650 L 2,5 3,5 L 
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Superficie in ha 766.35

Occupate 12961

Non occupate 1411

Totale 14372

In proprietà 57.90%

In locazione 37.90%

Altro 4.20%

II numero 2024

Z2 Castel Giubileo - Fidene (Municipio: III - ex Municipio IV) COMPRAVENDITA VALORI LOCATIVI

Abitazioni censite:

Abitazioni occupate:

      Euro\mq  Euro\mq mese  

Abitazioni - I fascia 2.300,00 � 8,00 �

Abitazioni - II fascia 1.850,00 � 6,00 �

Uffici 1.800,00 � 5,80 �

Locali Comm.li, Artig.li, Terz.ri - I fascia 1.600,00 � 7,50 �

Locali Comm.li, Artig.li, Terz.ri - II fascia 1.100,00 � 5,00 �

Locali - complessi attività terziarie industriali 600,00 � 4,00 �

Locali - complessi attività turistiche nq � nq �

Boxes e posti auto 1.000,00 � 5,50 �

Listino Ufficiale quotazioni Immobiliari - Borsa Immobiliare di Roma - II numero 2024

� � � �� � ��





Morgan Real Estate Solutions S.R.L.
Via Val di Chienti 43 00141
Roma �RM�

Tel. 06 5326 7506

Appartamento in Vendita
Via Franco Becci 5 00138, Roma �RM�
Zone: Porta di Roma, Casal Boccone
Quartiere: Porta di Roma

Riferimento: Valerio

Locali: 2 Bagni: 1 Superficie: 67 m²
Anno di costruzione: 2005 Cucina: Semi abitabile Disponibilità: libero
Piano: 2 Totale piani: 4 Ascensore: Sì
Posti Auto: 1 Stato: Buono / Abitabile Spese condominio: € 60/mese
Terrazzo: Sì Arredamento: Solo cucina arredata

Classe energetica Indice prestazione energetica: ≥ 175 kWh/m² anno

Descrizione: Via Franco Becci - proponiamo in vendita un luminoso bilocale di 63 mq al secondo piano di
una palazzina di quattro, composto da ingresso in soggiorno con ampio terrazzo vivibile, disimpegno,
cucina semi abitabile, bagno cieco con vasca e camera da letto con accesso al terrazzo di circa 12 mq.
Caratteristiche: - esposizione Sud/Est - riscaldamento autonomo (caldaia di recente installazione) -
condizionatore in ...

30/09/2024 Questo annuncio è visibile su

€ 225.000

F

© OpenStreetMap contributors

Roma Porta di Roma• Via Franco Becci 5 00138, Roma �RM�, 5•
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MARI Team Immobiliare
Via Cola di Rienzo 133 00192
Roma �RM�

Tel. 06 8192 5111

Appartamento in Vendita
Roma via Wanda Osiris 00139, Roma �RM�
Zone: Porta di Roma, Casal Boccone
Quartiere: Porta di Roma

Riferimento: T202

Locali: 2 Bagni: 1 Superficie: 53 m²
Anno di costruzione: 2010 Cucina: Angolo cottura Disponibilità: libero
Piano: 2 Totale piani: 3 Ascensore: Sì
Garage: 2 Stato: Ottimo / Ristrutturato Spese condominio: € 60/mese
Terrazzo: Sì Arredamento: Arredato

Classe energetica EP globale non rinnovabile:94.15 kWh/m² anno

Descrizione: PORTA DI ROMA � VIA WANDA OSIRIS Incantevole appartamento interamente arredato:
Soggiorno con angolo cottura, camera, bagno, terrazzo di 12 Mq. BOX AUTO DOPPIO DI 30 MQ. Nella
silenziosa Via Wanda Osiris, a breve distanza dal Centro Commerciale "Porta di Roma" e a pochi minuti dal
Parco delle Sabine, polmone verde della zona, proponiamo in vendita, al secondo piano di un edificio del
2010 con ascensore, un appartame...

30/09/2024 Questo annuncio è visibile su

€ 199.000

E

© OpenStreetMap contributors

Roma Porta di Roma• Roma via Wanda Osiris 00139, Roma �RM�•
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M IMMOBILIARE
Piazza Pier Carlo Talenti 1 00137
Roma �RM�

Tel. 06 8587 1303

Appartamento in Vendita
Via Leonardo De Mitri 00138, Roma �RM�
Zone: Porta di Roma, Casal Boccone
Quartiere: Porta di Roma

Riferimento: BILO DE MITRI

Locali: 2 Bagni: 1 Superficie: 54 m²
Anno di costruzione: 2011 Cucina: Angolo cottura Disponibilità: libero
Piano: 1 Totale piani: 3 Ascensore: Sì
Stato: Buono / Abitabile Spese condominio: € 60/mese Balcone: Sì

Classe energetica EP globale non rinnovabile:≥ 3,51 kWh/m² anno

Descrizione: PORTA DI ROMA � Via Leonardo de Mitri (costruzione Caltagirone 2011�, nelle immediate
vicinanze del Centro Commerciale e di tutti i primari servizi, proponiamo in vendita al primo piano un
bilocale di 51mq in buone condizioni. Si può considerare un ottimo uso investimento in quanto l'immobile
viene venduto affittato con regolare contratto di locazione (la Parte Conduttrice é in affitto dal 2014, i
pagamenti sono dimo...

30/09/2024 Questo annuncio è visibile su

€ 188.000

F

© OpenStreetMap contributors
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ATRIO IMMOBILIARE S.R.L.
Via Chiana 98 00198
Roma �RM�

Tel. 06 5326 6931

Posto auto - moto in Vendita
Via di Casal Boccone 00137, Roma �RM�
Zone: Porta di Roma, Casal Boccone
Quartiere: Casal Boccone

Riferimento: 240

Superficie: 13 m² Disponibilità: libero

Descrizione: Nelle esclusive nuove palazzine Mezzaroma, in via di Casal Boccone proponiamo la vendita di
un posto auto coperto di 13 mq. situato al piano terra all'interno di un garage condominiale con cancello
elettrico, l'accesso e le manovre sono particolarmente agevoli. Il posto auto è ideale per parcheggiare una
macchina e uno scooter. Disponibilità immediata. Sito a pochi passi da Via Ugo Ojetti, in una zona ricca di
serv...

01/10/2024 Questo annuncio è visibile su

€ 24.000

© OpenStreetMap contributors
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Consulenza & Servizi
Via Valle Viola 48 00141
Roma �RM�

Tel. 06 5326 5984

Posto auto - moto in Vendita
Via Bagnone 00139, Roma �RM�
Zone: Talenti, Monte Sacro, Nuovo Salario
Quartiere: Nuovo Salario

Riferimento: 1

Superficie: 14 m² Disponibilità: libero Spese condominio: € 15/mese

Descrizione: L'agenzia immobiliare Cosulenza & Servizi è lieta di proporre in vendita nello splendido
comprensorio di via Bagnone, un comodissimo posto auto coperto in garage con accesso pedonale dalla
palazzina con ascensore e due accessi carrabile distinti da via suvereto. Nel posto auto entrano
comodamente una macchina utilitaria e una smart o una macchina grande e due scooter. Ventida euro
20.000,00

01/10/2024 Questo annuncio è visibile su

€ 20.000

© OpenStreetMap contributors
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