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VILLA IN POSIZIONE DI TESTATA CON GIARDINO

IN CONTESTO ELEGANTE E CONVIVIALE
IMMERSO NEL VERDE

In un prestigioso comprensorio residenziale alle porte di Roma, dotato
di piscina, campo da tennis e servizio di portineria, in zona Cassia-
Giustiniana, proponiamo la vendita di una villa a schiera, disposta in
posizione angolare di testata, con giardino perimetrale. L'immobile,
luminoso e rifinitissimo, edificato alla fine degli anni 70, si sviluppa su
tre piani sovrapposti. Il piano terra, di circa 100 mqg, & composto da un
salone doppio di ampie dimensioni, con affaccio su due lati tramite
vetrate a tutt'altezza sul verdeggiante giardino esterno, di circa 147
maQ, in parte pavimentato, creando una zona relax o per pranzi/cene
all'aperto, e in parte coperto da ghiaia, ombreggiato da tende solari,
e delimitato da una siepe verde sul confine della proprieta. Il salone
& un ambiente unico, luminosissimo, e anche grazie alla presenza di
un pilastro centrale e di un camino su un lato, puo essere idealmente
suddiviso in due zone per una diversa fruizione dello spazio. Questo
ambiente, come il resto della villa, risulta rifinitissima ed elegante,
costruita con finiture di pregio, come il parquet in noce a pavimento
e i controsoffitti. Comunica tramite una porta scorrevole doppia con
la sala da pranzo, con finestra e vista sul giardino, collegata alla cucina
abitabile, con doppio affaccio esterno e accesso diretto al giardino.

Completanoil pianoun bagnoelegante conantibagnoearmadia muro.
Tramite la scala si accede al primo piano, occupato dalla zona notte,
composta da quattro camere da letto, una delle quali attualmente
adibita a studio, e due bagni con finestra, uno con doccia con sauna e
uno con vasca idromassaggio. Due stanze, quelle esposte a nord-ovest,
danno accesso ad un balcone esterno con fioriere perimetrali, che si
affaccia sul giardino sottostante con la sua alta magnolia, e da cui si
apre la vista sui tetti circostanti del comprensorio, con lo sfondo del
Parco di Veio, e lateralmente sulla piscina ad uso del comprensorio.
Anche questo livello & molto luminoso, data la sua tripla esposizione
esterna. A terra il pavimento & rivestito in moqguette. Tramite la scala
si accede al piano seminterrato, adibito per gran parte a sala hobby,
uno spazio di ampie dimensioni, finestrato, e adiacente troviamo

una camera, un bagno e un locale di servizio adibito a lavanderia.
Tramite una porta comunica con il box, di circa 46 mg, molto comodo
e accessibile dall'esterno tramite una serranda elettrica. L' immobile
e dotato di infissi in legno a vetro doppio nel salone al piano terra, e
del tipo antisfondamento, ai restanti piani sono invece a vetro singolo,
scuri esterni in legno, parquet, porta blindata, tende solari e pannelli
fotovoltaici in copertura. |l riscaldamento € autonomo a pompa di
calore, 'unita & posizionata nel giardino esterno in posizione defilata.

Quest'immobile & ideale per famiglie numerose con bambini, in
quanto si vive all'interno di un piccolo borgo dove e facile socializzare
soprattutto grazie agli spazi comuni, collocato in posizione strategica,
in prossimita dei principali  servizi primari, come supermercato,

palestra, negozi di prima necessita, e scuole di diverso ordine e grado,
anche internazionali. Ben collegato anche ai servizi pubblici, sia con
autobus di linea sulla direttrice Cassia, sia con il trasporto ferroviario,
a poca distanza dalla stazione del treno FL3 che collega al centro di
Roma e a Bracciano e Viterbo.







SCHEDA IMMOBILE

ZONA
Cassia | Giustiniana

TIPOLOGIA
Villa a schiera

PIANI
Sl, terra e primo

ORIENTAMENTO
N-E|N-O|S-E

STATO
Buono

RISCALDAMENTO
Impianto autonomo a pompa
di calore

CLASSE ENERGETICA
Classe E

SPESE CONDOMINIO
€ 250,00 al mese

CATEGORIA CATASTALE
A/7 (Abitazione in villini)
C/6 (Box auto)

RENDITA CATASTALE
A/7 € 3155,55
C/6 € 216,19
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MQ LORDI

Piano S1-98 mqg
Piano T - 100 mq
Piano1-95mq
Balcone - 26 mq
Giardino - 146 mq
Box - 40 mq
Portico - 25 mq

MQ COMMERCIALI
Totale 294 mq

DOTAZIONI

Riscaldamento autonomo a
pompa di calore

Pannelli fotovoltaici

Porta blindata

Vetrate anti sfondamento
Camino

Tende solari

RICHIESTA € 630.000







PIANO TERRA

GIARDINO

Legenda

B = bagno
S =sala

K = cucina
P =sala pranzo +
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PRIMO PIANO
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Legenda = = =T
B = bagno

D = disimpegno
C =camera
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PIANO Si

CARAGE

Legenda

B = bagno

C =camera
R = ripostiglio
S =sala
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Claudia Monari

Real Estate Scouting
+39 347 6862682

+39 06 86935997

g PoveHAN



g PSRN

POUCHAIN REAL ESTATE S.R.L.

Via della Giustiniana, 990
00189 Roma | Italia
Tel. +39 06 86935997

info@pouchainre.com
www.pouchainre.com

C.F. e P.IVA 17013801000
C.C.ILAA.di ROMA

REA RM 1690046
Capitale sociale 10.000€



