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Dott. Arch. Leonardo Serafino

Via R.Grazioli Lante, 5

00195 - Roma

Tel./fax 06. 3723602

E-Mail: leonardoserafino@uvirgilio.it
www.leonardoserafino.it

PROPRIETA’ “ANNI VERDI” PERIZIA DI STIMA RELATIVA A

VIA DEI NORMANNI 44 E VIALE TIRRENO 1 — LOC. SANTA SEVERA (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 I'attuale valore di mercato del cespite in esame;

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

dellUSCE) i documenti necessari all’espletamento dell’'incarico;

- che il sottoscritto ha effettuato i necessari sopralluoghi per accertare I'effettiva consistenza

dell'immobile e del contesto ambientale circostante.

La relazione é stata ordinata nei seguenti punti essenziali:

1 - PROVENIENZA:

- Rep. n. 15933 del 22/04/97, Notaio Davide Reposo (Civitavecchia) edificio principale e

porzione immobiliare del residence “B”;

- Rep. n. 23522 del 25/11/2002 (solo locale tecnico), Notaio Gianluca Napoleone

(Civitavecchia).

2 - UBICAZIONE

Il cespite & ubicato, nel Comune di S. Marinella Loc. Santa Severa, a ridosso della Via Aurelia e
con accesso da Via dei Normanni, n. 44 e da V. le Tirreno n. 11. La destinazione d'uso
prevalente delle zone limitrofe € residenziale.

3 - DESCRIZIONE

Il cespite e costituito da: una palazzina cielo-terra (Edificio “A”); una porzione immobiliare sita al
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pianoterra di un condominio adiacente (Edificio “B”); una “dependance” sita al piano terra con
destinazione residenziale; un locale, al p.t., destinato a lavanderia; una serie di tendostrutture,
sempre al p.t., utilizzate come deposito piu aree esterne di pertinenza attrezzate e dove sono
presenti anche una piccola piscina (attualmente in disuso), due padiglioni ottagonali, utilizzati
come luogo di soggiorno e un forno all'aperto.

L'edificio principale (“A”) consiste in un intero fabbricato, con struttura latero-cementizia,

murature di tamponamento esterno, rivestimento in cortina ceramica, con parte del piano terra
in pietra, ed € inserito in un contesto di media densita abitativa . L’immobile si articola su
cinque livelli: piano terra, piano primo con ampi terrazzi, piano secondo e terzo con terrazzini,
piano quarto con sottotetti. Dalle aree esterne si accede dal piano terra tramite portone in
metallo preverniciato bianco e protetto da una pensilina semicircolare.

Al suo interno lintero edificio risulta destinato a residenza sanitaria per pazienti con diverse
patologie di tipo neuro-psichiatrico. Al piano terra sono concentrati vari spazi per le attivita
collettive (ricevimento, soggiorno, mensa e cucina, bar e tv,...), ai piani superiori le stanze di
degenza e relativi servizi, piu alcuni uffici ed al quarto piano locali di servizio e soggiorno.

Gli ambienti interni, in generale, si presentano:

- pavimenti: al piano terra in genere in materiale ceramico di vario tipo e pezzatura; nei piani
superiori in genere in gomma a bolle nelle stanze e disimpegni, in materiale ceramico nei
servizi, parte delle stanze e dei disimpegni in materiale ceramico, parte tipo “linoleum”;

- parte delle pareti del piano terra sono in vetromattone e parte dei divisori in pareti mobili
prefabbricate;

- rivestimenti: in generale gli ambienti risultano intonacati e tinteggiati, i bagni ed alcuni ambienti
sono rivestiti in metariale ceramico, molti ambienti inoltre risultano controsoffittati con doghe in
alluminio preverniciato (in specie al piano terra) o pannelli isolanti o alveolari (piani superiori);

- infissi : infissi esterni in genere laccati bianchi e finestre protette con tapparelle al piano terra,
mentre ai piani superiori sono presenti anche persiane scorrevoli o grate metalliche; infissi
interni in genere in alluminio preverniciato di colore verde;

- arredi: gli ambienti sono arredati e corredati per I'uso corrente.

Impianti: I'edificio risulta dotato di tutti gli impianti essenziali, compreso centrale termica e
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ascensore per diversamente abili.

L’'immobile ¢ in buone condizioni di manutenzione e conservazione.

La porzione immobiliare sita al piano terra dell’edificio “B”, € destinato a palestra e locali
accessori.

Gli ambienti interni si presentano:

- il pavimento della palestra € in gomma a bolle;

- le pareti sono in parte intonacate e tinteggiate, in parte realizzate con divisori in pareti mobili
prefabbricate;

- gli ambienti sono controsoffittati con doghe in alluminio preverniciato o alveolari (palestra vera
e propria);

- infissi : infissi esterni sono in legno naturale, quelli interni in alluminio preverniciato di colore
verde;

- arredi: gli ambienti sono arredati e corredati per I'uso corrente.

Gli ambienti sono dotati di tutti gli impianti essenziali.

L’'immobile € in buone condizioni di manutenzione e conservazione.

La “dependance” ¢ sita al piano terra, a ridosso del muro di confine Nord dell'intero complesso,
ha destinazione residenziale € costituita da un manufatto in latero-cemento. Gli esterni sono
rivestiti in cortina di materiale ceramico piu zoccolatura in pietra e parti in intonaco tinteggiato.
Gli infissi esterni sono in metallo preverniciato bianco e protetti da persiane scorrevoli.
L’'immobile € in condizioni di manutenzione e conservazione discrete.

4. LEGITTIMITA URBANISTICA:

2.a (piano terra in condominio):

- Licenza n.35/67 del 30/4/68 e progetto n.1139/67 (costruzione di residence per villeggiatura);
- Abitabilita n.67 del 5/2/609.

2.b (edificio principale e “dependance”) *:

- Licenza n. 84/70 del 29/10/73, progetto n. 5544/70 (ampliamento albergo Maremonti);

- Licenza n.84/bis/70 e progetto n .1600/74 (variante interna albergo Maremonti).
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- Progetto approvato n.12/90 (trasformazione da residence ad albergo e ristrutturazione
generale);

- Permesso a costruire (pronto, ma non ritirato) progetto n.1429/06 (realizzazione di scala
esterna di sicurezza).

5. LEGITTIMITA CATASTALE:

- piano terra in condominio: Catasto fabbricati del Comune di Santa Marinella foglio n. 22, p.lla

95, sub.22, cat.C/1 (negozio) e sub. 501 (locale tecnico);

- edificio principale e dependance: Catasto fabbricati del Comune di Santa Marinella foglio n.

22, p.lla 4, cat. D/2 (albergo) e p.lla 247, da sub. 14 a 16, cat. A/4 (abitazioni).

6. CONSISTENZA COMPLESSIVA:

- destinazione casa di cura:

a — piano terra in condominio mq 125

b — edificio principale

-p.t mqg 539

-p.l° mq 318

-p. 2° mq 318

-p. 3° mq 318

-p. 4° mq 171

Totale edificio principale mq 1664
piu rip. mq 45

piu terrazzi mqg 295

c- “dependance” mg 110
d — lavanderia mq 58
e — tendostrutture/deposito mq 188

7. SITUAZIONE DI FATTO:
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- in base al sopralluogo effettuato gli immobili sono risultati in buono stato di conservazione e

manutenzione;

- i diversi immobili risultano adibiti a struttura sanitaria (anche in difformita alle destinazioni

d’'uso catastali e urbanistiche accertate).

8. VALUTAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO:

la relazione di calcolo per la valutazione con la stima sintetica & stata impostata come segue:

sup.coperta  sup.cop.depen.. sup.scop. coeff.ragg..  sup.ragg.

Casa di cura
(terziario) 1789 1 1789
Dependance 110 1 110
Lavand. e rip. 103 0.5 52
Tendostrutture 188 0.25 47
Terrazzi 295 0.1 29

Superficie  ragguagl. 2027

In base
all'andamento attuale del mercato immobiliare, ai valori indicati dalla Agenzia per il Territorio
aggiornati al 2° semestre 2006, integrati da personali indagini di mercato, alle condizioni delle
unita immobiliari, e in considerazione delle destinazioni d'uso e delle opere di finitura rilevate, il
sottoscritto ha ritenuto equo attribuire agli oggetti di stima, i seguenti valori, come prezzo medio

di mercato della zona per tipologie similari:

- casa di cura (terziario) €/mqg 2000

Pertanto:

mq 2027 (sup. comm. lorda uso casa di cura) x €/mq 2000 = € 4.054.000

Il valore degli spazi esterni, in considerazione dell'ampiezza, e delle strutture e attrezzature ivi

presenti, si parametra nelle misura del 10% del valore degli edifici, pari a € 400.000 ca.



Agg. 15/11/2007

Quindi il valore complessivo degli immobili risulta:

€ 4.054.000 + € 400.000 = € 4.454.000

cifra che arrotondata in € 4.450.000 (quattromilioniguattrocentocinguantamila) rappresenta

il piu probabile valore di mercato delle unita immobiliari oggetto di stima, considerate nello stato

di disponibilita e buona manutenzione.

Se si considera che gli immobili sono arredati e corredati per uso socio-sanitario (scrivanie,
sedie, armadietti,computer, lampade, attrezzature sanitarie varie...) e si parametra per la parte
mobiliare una misura forfetteria del 3% (compreso mensa e cucina) del valore complessivo, si
ottiene: € 4.450.000x3%=€ 133.500 e pertanto il valore complessivo degli immobili risulta €

4.583.500 che si arrotonda per difetto in € 4.580.000(quattromilionicinquecentottantamila)

cifra che rappresenta il piu probabile valore di mercato dei suddetti immobili, considerate nello

stato di disponibilita e buona manutenzione.

9. CONSIDERAZIONI:

- la valutazione é fatta nell'ipotesi del mantenimento delle destinazioni d'uso attuali;

- la vendita & ipotizzata “in blocco” , lasciando le unita immobiliari nelle attuali disposizioni;

10. VALUTAZIONE DI MERCATO DELLA LOCAZIONE

In base all'andamento attuale del mercato immobiliare, ai valori indicati dall’ Agenzia per |l
Territorio, integrati da personali indagini di mercato, alle condizioni delle unita immobiliari, e in
considerazione delle destinazioni d'uso e delle opere di finitura rilevate, il sottoscritto ha ritenuto
equo attribuire agli oggetti di stima, i seguenti valori, come valore locativo medio di mercato
della zona per tipologie similari (compreso la disponibilita delle aree di parcheggio a raso):

- destinazione terziario € 7.5/mq mese

Pertanto si calcola:

superficie ragguagliata mq. 2027 + 10% (aree ed attrezzature esterne)= mq 2230 x €/mq 7.5
(incluso aree ed attrezzature esterne) = € 16.725/mese, che su base annua corrisponde a €

16.725 x 12 = € 200.700 che si arrotonda in € 200.000
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- compreso aree esterne attrezzate,

- compreso arredi e corredi.

Dal punto di vista reddituale si calcola:

- il reddito locativo annuale complessivo di € 200.000 rapportato al valore stimato degli
immobili, arredati e corredati nello stato di fatto, di € 4.580.000, rappresenta una redditivita pari
al 4.4% che si ritiene congrua in riferimento alla zona, alle destinazioni d’uso e agli attuali costi

del denaro.

Pertanto il suddetto importo di € 200.000 (duecentomila) rappresenta il piu probabile valore

locativo di mercato relativo alle unita immobiliari in oggetto considerate nello stato di fatto.

In fede

Allegati:

- provenienza,;

- piante catastali;

- licenza edilizia originaria;

- progetti approvati;

- documentazione fotografica.

Roma, 15 Novembre 2007
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Esterno da Via dei Normanni

" Esterno angolo v. le Tirreno
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SANTA SEVERS

Esterno da via Aurelia

=

Esterno verso corte interna e ingresso edificio principale
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corridoio

Spazio comune
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terrazza
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terrazza

stanza

12



Agg. 15/11/2007

scala

disimpegno
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terrazzo
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Spazio comune
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una sala soggiorno al piano terra
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piscina e tendostrutture
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spazi comuni

palestra
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alloggi al piano terra
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cucina
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sala mensa

spazi comuni
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