
Agg. 15/11/2007 
 

 1

Dott. Arch. Leonardo Serafino 
Via R.Grazioli Lante, 5 
00195 - Roma 
Tel./fax 06. 3723602 
E-Mail: leonardoserafino@virgilio.it 
www.leonardoserafino.it 
 

PROPRIETA’ “ANNI VERDI” PERIZIA DI STIMA RELATIVA A 

VIA AURELIA KM. 59,600 – SANTA MARINELLA (RM) 

Premesso: 

- che il sottoscritto Leonardo Serafino iscritto all’Albo degli Architetti di Roma e Provincia al 

n.4808, con studio in Roma, Via R.Grazioli Lante 5, per incarico conferitogli dal Sig. Avv. Paolo 

Mereu, Commissario Liquidatore della ANNI VERDI ONLUS, ha redatto la presente perizia allo 

scopo di accertare l’attuale valore di mercato del cespite in esame;  

- che il sottoscritto ha provveduto a reperire, presso i diversi uffici (Comunali, del Catasto, 

dell’USCE)  i documenti necessari all’espletamento dell’incarico; 

- che il sottoscritto ha effettuato i necessari sopralluoghi per accertare l’effettiva consistenza 

dell’immobile e del contesto ambientale circostante.  

La relazione è stata ordinata nei seguenti punti essenziali: 

1 - PROVENIENZA: 

- Rep. 14644 del 15/04/2003, Notaio Camilla de Martino (Roma) 

- Rep. 14643-4 del 15/04/2003, Notaio Camilla de Martino (Roma). 

2- UBICAZIONE 

Il cespite è ubicato in Via Aurelia km 59.600, nel Comune di S. Marinella, in zona semicentrale 

e prospiciente il mare.  

3 - DESCRIZIONE 

Il cespite consiste di: un fabbricato principale adiacente la Via Aurelia; un edificio di servizio; un 

edificio con destinazione residenziale; un’autorimessa. Il tutto insiste su un’area complessiva 

(coperta e scoperta) di mq. 10.900 ca. 

L’edifico principale è allo stato rustico dove sono manifeste opere di ristrutturazione (in 

particolare delle coperture, degli infissi esterni e degli intonaci esterni) iniziate e non portate a 

compimento. L’edificio si articola su due piani fuori terra con murature portanti e solai in latero-
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cemento, più due locali al piano seminterrato. La copertura del fabbricato è parte a due falde 

con manto in tegole, parte a terrazza. 

L’edificio per servizi si articola in un piano terra semi-diroccato, anch’esso con segni di opere di 

ristrutturazione iniziate e poi sospese. 

L’edificio con destinazione abitazione, costituito da un piano terra è fatiscente e l’autorimessa è 

diroccata. 

Lungo il bagnasciuga sono infine presenti i resti di una struttura in cemento armato e ferro 

(forse una pensilina per ricovero barche), che occupa una superficie di mq 150 ca. 

Lungo la Via Aurelia sono presenti due cancelli di accesso all’area, attualmente chiusi, mentre il 

terreno e l’intero complesso sono in stato di abbandono.  

4. LEGITTIMITÀ URBANISTICA: 

- Immobile ante ’67 (Mod. 5 U.T. di Roma del gennaio 1968 – planimetrie catastali del 1/3/60); 

- D.I.A. prot. n. 23669 del 23/12/2003 (per opere di manutenzione ordinaria e straordinaria – 

lavori sospesi). 

5. LEGITTIMITÀ CATASTALE: 

- Catasto fabbricati del Comune di Santa Marinella foglio n. 13, p.lla 184, cat.B/1(collegi e 

convitti,..), p.lla 186, sub. 1, cat.A/2 (abitazione) e 2, cat.C/6 (autorimessa). 

- Catasto terreni del Comune di Santa Marinella foglio n. 13, p.lla 103 e 946. 

6. CONSISTENZA COMPLESSIVA: 

- Destinazione convitto/colonia elioterapica (rustico)  mq  1144 

 più portico mq 72 e terrazzi mq 60  

- Edificio servizi (rustico)       mq      74 

- Edificio abitazione (fatiscente)      mq      80 

- Autorimessa (diroccata)       mq      16 

7. SITUAZIONE DI FATTO: 
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Durante il sopralluogo sono state fatte una ricognizione esterna completa ed una interna in 

modo parziale, limitata alle zone accessibili:  

a – per quanto concerne dimensioni generali e localizzazione, gli immobili risultano 

sostanzialmente conformi alle planimetrie catastali; 

b – gli immobili sono in uno stato di totale abbandono. 

8. VALUTAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO: 

La valutazione assume come valori di riferimento quelli relativi all’attuale destinazione 

urbanistica (“M4”- servizi privati). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In base all'andamento attuale del mercato immobiliare, ai costi di costruzione correnti, ai valori 

indicati dall’Agenzia per il Territorio, integrati da personali indagini di mercato, alle condizioni 

delle unità immobiliari e in considerazione delle destinazioni d’uso e dello stato degli edifici, il 

sottoscritto ha ritenuto equo attribuire agli oggetti di stima, i seguenti valori: 

 sup. cop. portici e terrazzi sup.scop. coeff. ragg. sup.ragg. 

   n.q.  mq 

Edificio A 

Piano interrato 

Piano terra 

 

Piano primo 

 

Edificio B 

Piano Terra 

Edificio C 

- abitazione p.t. 

- box p.t. 

 

120 

526 

 

498 

 

 

74 

 

80 

16 

 

 

 

72 

 

60 

 

 

 

 

 

 

0.50 

1 

0.25 

1 

0.25 

 

1 

 

1 

0.33 

 

 60 

526 

 18 

498 

 15 

 

       74 

         

        80 

    5 

       Totale sup. ragguagl.        1276 
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- terziario = €/mq 1.850 - €/mq. 850 (costi di ristrutturazione totale)= €/mq 1000  

Pertanto: mq 1.276 (sup. comm. ragguagliata) x€/mq 1000 = € 1.276.000 cifra che, 

arrotondata in € 1.270.000 (unmilioneduecentosettantamila), rappresenta il più probabile 

valore di mercato delle unità immobiliari oggetto di stima, considerate nello stato attuale di 

disponibilità, conservazione e manutenzione. 

Considerazioni: 

- tutta l’area è in stato di abbandono e gli edifici esistenti necessitano, per qualsiasi 

destinazione futura, di interventi di ristrutturazione totale.  

9. VALUTAZIONE DI MERCATO DELLA LOCAZIONE. 

Gli immobili, nello stato attuale non sono suscettibili di locazione. 

        In fede 

Allegati: 

- atto di provenienza; 

- D.I.A. del 23/12/2003; 

- elaborati catastali; 

- documentazione fotografica. 

Roma 15/11/2007 
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Fronte edificio principale su via Aurelia 

 

Particolare fronte via Aurelia e fianco edificio principale 
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Fianco Sud edificio principale 

 

Fronte mare (Ovest) edificio principale 
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Fronte mare (Ovest) edificio principale 

 

Edificio servizi 
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Vista edifico servizi da fabbricato principale e particolare edificio principale 
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Particolare fronte Ovest edificio principale 

 

Portico edificio principale 
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Vista edificio residenziale e posto auto dall’edificio principale 

 

Resti di tettoia sul mare 
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Resti edificio residenziale sul mare 

 

Resti edificio residenziale sul mare 
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Interno edificio res. sul mare e resti tettoia sul bagnasciuga 

 


