STUDIO TECNICO GEOM. LUCA BALDOLINI
C.F.BLD LCU 89511 H501L - P. Iva 12152681008
iscrizione al Collegio dei Geometri di Roma e Provincia n. 10498
studio in Roma, via Penna Sant’Andrea, 7
tel. 338 4914149 — p.e.o.: baldolini.luca@gmail.com — p.e.c.: luca.baldolini@geopec.it

PERIZIA TECNICA ESTIMATIVA SUL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

Oggetto

Trattasi di pit unita immobiliari come di seguito descritte:

abitazione sita in comune di Roma (RM) via Paola Drigo 9, piani primo e
seminterrato, int. 2, scala D, distinta in Catasto Fabbricati al foglio 884,
particella 139, sub. 3, categoria A/3;

posto auto sito in comune di Roma (RM) via Paola Drigo 9, piano seminterrato,
int. 2D, distinto in Catasto Fabbricati al foglio 884, particella 139, sub. 42,
categoria C/6;

abitazione sita in comune di Pomezia (RM) Lungomare delle Sirene 487, piani
terra, primo, secondo e seminterrato, distinta in Catasto Fabbricati al foglio
25, particella 448, sub. 501, categoria A/7;

box auto sito in comune di Pomezia (RM) via Singapore snc, piano
seminterrato int.10, distinto in Catasto Fabbricati al foglio 25, particella 1697,
sub. 37, categoria C/6;

abitazione sita in comune di Giardini-Naxos (ME) Lungomare Tysandros 24,
piano secondo, distinta in Catasto Fabbricati al foglio 3, particella 150, sub. 3,
categoria A/4;

negozio sito in comune di Giardini-Naxos (ME) Lungomare Tysandros 24, piano
terra, distinto in Catasto Fabbricati al foglio 3, particella 150, sub. 9, categoria
Cc/1;

locale deposito sito in comune di Giardini-Naxos (ME) vicolo dei Fabbri Ferrai
34, piano terra, distinto in Catasto Fabbricati al foglio 3, particella 150, sub. 10,
categoria C/2;

terreno seminativo sito in comune di Giardini-Naxos (ME), distinto in Catasto
Fabbricati al foglio 4, particella 28, superficie 610,00 mg;
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Premessa

Il sottoscritto Geom. Luca Baldolini, nato a Roma, il giorno 11/11/1989, C.F. BLDLCU89S11H501L,
con studio in Roma, via Penna Sant’Andrea 7, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Roma
al n. 5940, in qualita di tecnico incaricato, a seguito d’esamina dei documenti forniti redige la
presente perizia tecnica asseverata estimativa per la determinazione del pili probabile valore di
marcato relativo all'immobile di cui in oggetto.

S| PROCEDE ALLA STIMA SEPARATA DI CIASCUN GRUPPO IMMOBILARE

1 - PROPRIETA’ PARI AD 1/2 IN ROMA, VIA PAOLA DRIGO 9

Consistenza immobiliare
La definizione della consistenza viene eseguita sulla base delle planimetrie catastali e computata al
lordo dei muri perimetrali esterni e per la meta dei muri interni di confine:

- Superficie catastale abitazione piani primo e seminterrato, int. 2, scala D
(compresa superficie non residenziale ragguagliata dei balconi)
mq 142,00

- Superficie catastale posto auto piano seminterrato int.2D
mq 11,00 x 15% (coefficiente ragguaglio) = mq 1,65

Criteri di stima del valore di mercato

Da un esame delle mere nozioni oggettive I'osservatorio del mercato immobiliare OMI dell’Agenzia
delle entrate” inquadra gli immobili tra le abitazioni di tipo civile in stato conservativo “normale”, in
una forbice di valori compresi tra i 1900 e i 2750 €/mq (allegato 1). Dati riferiti al | semestre anno
2025.

Si ritiene congruo adottare il prezzo unitario pari ad €/mq 1900 in considerazione delle necessarie
opere di manutenzione ordinaria e straordinaria da intraprendere al fine di rendere le unita
immobiliare correttamente fruibili, del momento di depressione del mercato immabiliare, ma anche
dello stato di buona conservazione dei cespiti.

Stima del valore immobiliare

Il valore immobiliare viene determinato dal sottoscritto con procedimento sintetico-comparativo,
sulla scorta dei dati rilevati e di opportuna ricerca di mercato operata nella zona in oggetto con
riferimento ad immobili di simili tipologie e caratteristiche, anche tramite diretto rilevamento sulle
attuali offerte di vendita con relativo e connesso raffronto e successive considerazioni di carattere
sia pratico sia estimale.
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Si ha pertanto:
Abitazione mq 142,00 X €/mq 1900,00 = € 269'800,00 x % PROPRIETA’ =€ 134'900,00
Postoauto mqg 1,65 X €/mq 1900,00 =€ 3'135,00 x % PROPRIETA’ =€  1'567,50

2 - PROPRIETA’ PARI AD 1/1 IN POMEZIA (RM)

Consistenza immobiliare
La definizione della consistenza viene eseguita sulla base delle planimetrie catastali e su rilievo e

computata al lordo dei muri perimetrali esterni e per la meta dei muri interni di confine:

- Superficie catastale abitazione in Lungomare delle Sirene 487, piani T, 1, 2 ed 51
(compresa superficie non residenziale ragguagliata di balconi ed accessori)
mq 266,00

- Superficie catastale box auto in via Singapore snc, piano seminterrato int.10
mq 22,00 x 25% (coefficiente ragguaglio) = mq 5.50

Criteri di stima del valore di mercato

Da un esame delle mere nozioni oggettive I'osservatorio del mercato immobiliare OMI dell’Agenzia
delle entrate” inquadra gli immobili tra le abitazioni di tipo civile in stato conservativo “normale”, in
una forbice di valori compresi tra i 1200 e i 1750 €/mq (allegato 2). Dati riferiti al | semestre anno
2025,

Si ritiene congruo adottare il prezzo unitario pari ad €/mq 1200 in considerazione delle necessarie
opere di manutenzione ordinaria e straordinaria da intraprendere al fine di rendere le unita
immobiliare correttamente fruibili, del momento di depressione del mercato immobiliare, ma anche
dello stato di buona conservazione dei cespiti.

Stima del valore immobiliare

Il valore immobiliare viene determinato dal sottoscritto con procedimento sintetico-comparativo,
sulla scorta dei dati rilevati e di opportuna ricerca di mercato operata nella zona in oggetto con
riferimento ad immobili di simili tipologie e caratteristiche, anche tramite diretto rilevamento sulle
attuali offerte di vendita con relativo e connesso raffronto e successive considerazioni di carattere

sia pratico sia estimale.

Si ha pertanto:
Abitazione  mqg 266,00  x £/mq 1200,00 = €319'200,00
Box auto mg 550  x €/mq 1200,00 = € 6'600,00
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3 - PROPRIETA’ PARI AD 1/3 IN GIARDINI-NAXOS (ME)

Consistenza immobiliare
La definizione della consistenza viene eseguita sulla base delle planimetrie catastali e su rilievo e
computata al lordo dei muri perimetrali esterni e per la meta dei muri interni di confine:

- Superficie catastale abitazione in Lungomare Tysandros 24, piano secondo
(compresa superficie non residenziale ragguagliata del balcone)
mq 104,00

- Superficie catastale negozio in Lungomare Tysandros 24, piano terra
mq 64,00

- Superficie catastale locale deposito sito in vicolo dei Fabbri Ferrai 34, piano terra
mq 10,00 x 25% (coefficiente ragguaglio) = mq 4.00

- Superficie catastale terreno seminativo
mq 610,00

Criteri di stima del valore di mercato

Da un esame delle mere nozioni oggettive I'osservatorio del mercato immobiliare OMI dell’Agenzia
delle entrate” inquadra gli immobili tra le abitazioni di tipo civile in stato conservativo “normale”, in
una forbice di valori compresi tra i 1050 e i 1550 €/mgq (allegato 3) i negozi in stato conservativo
“normale”, in una forbice di valori compresi tra i 1400 e i 2200 €/mq (allegato 4) ed i magazzini in
stato conservativo “normale”, in una forbice di valori compresi tra i 580 e gli 870 €/mq (allegato 4).
Dati riferiti al | semestre anno 2025.

Per il terreno si ritiene congruo un prezzo unitario pari ad €/mgq 1050

Si ritiene congruo adottare il prezzo unitario pari ad €/mqg 1050 per ['abitativo, €/mq 1400 per il
commerciale e €/mq 580 per il magazzino, in considerazione delle necessarie opere di manutenzione
ordinaria e straordinaria da intraprendere al fine di rendere le unita immobiliare correttamente
fruibili, del momento di depressione del mercato immobiliare, ma anche dello stato di buona
conservazione dei cespiti.

Stima del valore immobiliare

Il valore immobiliare viene determinato dal sottoscritto con procedimento sintetico-comparativo,
sulla scorta dei dati rilevati e di opportuna ricerca di mercato operata nella zona in oggetto con
riferimento ad immobili di simili tipologie e caratteristiche, anche tramite diretto rilevamento sulle
attuali offerte di vendita con relativo e connesso raffronto e successive considerazioni di carattere
sia pratico sia estimale.
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Si ha pertanto:
€/mq 1050,00 = € 109°200,00 x 1/3 PROPRIETA’ = € 36'400,00

Abitazione mq 104,00  x

Negozio mqg 64,00 X €/mq 1400,00 = € 89'600,00 x 1/3 PROPRIETA" = € 29'866,67
Magazzino mg 10,00 x €/mq 580,00=€ 5'800,00x1/3 PROPRIETA’ =€ 1'933,33
Terreno mg 610,00 x €/mg 10,00=€ 6'100,00x1/3 PROPRIETA' =€ 2'033,33

|| sottoscritto assevera i contenuti presenti in perizia.

Allegati

allegato 1: stralcio OMI - Roma;

allegato 2: stralcio OM| - Pomezia,

allegato 3: stralcio OMI — Giardini-Naxos residenziale;
allegato 4: stralcio OMI — Giardini-Naxos residenziale;
allegato 5: visure e planimetrie catastali

Roma, 1i 08/01/2026

Il tecnico
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

Provincia: ROMA

Comune: ROMA

Fascia/zona: Suburbana/FONTE%200STIENSE%20{VIALE%20IGNAZIO%20SILONE)

Codice zona: E13

Microzona: 128

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stati
piogl conservativo

Abitazioni

B Normale
civili
Abitazioni di
tipo Normale
economico
Box Normale
Posti :

95l auig Normale
coperti
Posti auto Nemiale
scopertl
Stampa

Valore
Mercato
(€/mq)
Min  Max
1900 2750
1650 2400
930 1350
700 1000
400 600

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione
(€/mq x
mese)

Min

Max

10.5

10

83

Spazio disponibile per
annotazioni

Superficie
(L/N)

Legenda

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/stampa.php?id=2157&pr=RM&co=H501&linkzona=RM00000083&idstrada=&anno_semest. .. mn
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1
Provincia: ROMA

Comune: POMEZIA
Fascia/zona: Suburbana/ TORVAIANICA

Codice zona: E1

Microzona: 4
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

. Valori

Valore .

Mereato g, herficie L(oecjazmne Superficie
. ; Stato mq x 1
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) mese) (L/N)

Min  Max Min  Max
Abitaziont o ale 1200 1750 L 6 88 L
civili
Abitazioni di
tipo Normale 1100 1650 L 3 7 L
economico
Villee Normale 1400 2050 L g 9 i
Villini
Stampa Legenda

© Geopoi, Map DataZO'H

https:/hwww1 .agenziaentrate.gov.itlservizi.’geopoi_omiistampa.php?id=2157&pr=RM&co=GS11&Iinkzona=RM00{}00394&idstrada=&anno_semes$r. PR i
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincia: MESSINA

Comune: GIARDINI-NAXOS

Fascia/zona: Periferica/C/DA%20MAS TROCICCIO%20-
ol _KfOV!A%MVITrORlO%zOEMANUELE%20

odice zona: 1) 5 ORECAN ATI%20-%20CHIANCHITTA-PALLIO%20-
620C/DA%20MALAPROVVIDO%20-%20MPORTICATO%20- R
%,20C/DA%20PIETRENERE ot iap Dats: © Here, Opens Tsehiap
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Microzona:

Destinazione: Residenziale

Valori
Valore z
Stat Mercato S fici L(()éazlone S fiki

g ; ato uperficie mq x uperficie

Tipologin .. cervativo (€/mq) (L/N) mese) (L/N)
Min  Max Min  Max

Abitazioni . ol 1050 1550 L 42 61 L
civili
Abitazioni di
tipo Normale 970 1400 L 4 5,9 L
economico
Box Normale 580 850 L 5.5 8.2 L
Postiauto  \ormale 460 680 L 41 59 L
coperti
Postiauto o nale 230 320 L 3 44 L
scoperti
Ville e - -

i Normale 1350 1850 L 49 13 L
Villini
Stampa Legenda

https://mww1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/stampa.php?id=2157 &pr=ME&co=E014&linkzona=ME00000239&idstrada=&anno_semestr... 7
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Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1
Provincia: MESSINA

Comune: GIARDINI-NAXOS

Fascia/zona: Periferica/C/DA%20MASTROCICCIO%20-
Codice sonas an)loVIA%ZOVITTORIO%2DEMANUELE%ZO
" 9520RECANATI%20-%20CHIANCHITTA-PALLIO%20-
Microzona: /020C/DA%20MALAPROVVID0%20-%20MPORTICATO%20-
%20C/DA%20PIETRENERE
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

&i&5boi Map Data: © Here, OpensleciMap ¢

Destinazione: Residenziale

Valore Valqri

Tipologia S l‘zlémt)o S“('if,;ﬁ)“ie (E;'Ln(:;a: iesv) S“g’,j;,{';“’
Min  Max Min  Max

Magazzini  Normale 580 870 L 3.8 6.2 I

Negozi Normale 1400 2200 L 6.6 9.6 L

Stampa Legenda

re, OpenStreetMap con

hitps:/iwww1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/stampa.php?id=21 578&pr=ME&co=E014&linkzona=ME00000239&idstrada=&anno_semestr... 11
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\D@.Wd.ﬂm.m. Data: 13/07/2025 Ora: 20.09.27 pag: 3 Fine
«wosNtrate<s: ; : . Visura n.: T181751/2025
Direzione Provinciale di Messina Visura attuale sintetica per soggetto
e Situazione degli atti informatizzati al 13/07/2025

DATI DERIVANTI DA RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA’ del 18/03/2009 - US Sede ROMA (RM) Registrazione Volume 9990 n. 161 registrato in data 30711/2009 - SUCC.:
L ) 1 D.V35634/10 Voltura n. 8294.1/2010 - Pratica n. ME0074580 in atui dal 15/03/2010

Totale Generale: vani 5,50 m?57 Rendita: Euro 2.678,86

Totale Generale: Superficie .06.10 Redditi: Dominicale Euro 4,10 Agrario Euro 1,58
Unita immobiliari n. 4

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Visura telematica
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/01/2026 - Comune di POMEZIA(G811) - < Foglio 25 - Particella 1697 - Subalterno 37 >

VIA SINGAPORE Interno 10 Piano S1
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Data presentazione: 12/12/2000 - Data: 08/01/2026 - n. T139990 - Richiedente: BLDLCUS9SI1HS01L
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- Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

Ultima planinfetria in atti

Data presentagione: 12/12/2000 - Data: 08/01/2026 - n. T139990 - Richiedente: BLDLCU&9S11H501L

Totale schede:}




n: F39994~Richiedente BLDLCUSYS | 1H501L
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Il

02/12/1989 « Data: 0R/01/2076 - n_T139903 - Richiedente: BLDLCUROSIIHS01L,. . . . . - .

Ay MINISTERQ DELLE FINANZE

I;I!"""N DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TT.EE.
g CATASTO EDILIZIO UFIBANO (RDL 13-4-1939, n. 652)
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SCALA DI I
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1 08/01/2026 ;€b111me'di.R(jM:A'(H5?l5 -'< Foglio 884 - Particélla 139 >Subaltemno 42 >
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Data: 08/01/2026 - n. T143161 - Richiedente: BLDLCUS9S11HS0IL

} Dichiarazione protocolllb n. VMEOUZO®/0del 170472020
Agenziq delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Giardini-naxos
civ. 24
CATASTO FABBRICATI Lungomare Tysandros
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Messina Sezione: Gualtieri Salvatore
Foglio: 3 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 150
Subalterno: 9 Prov. Messina N. 3403
Ycheda n. 1 Scala 1:100 I
P.LLA 148
]

— [— [ |

-’[ cucina [

P oY E I
g suB. 10 |
s |
o ]]: !
g !
1 3 , |
g H \ |
? A | disi !
i | disimpegno | %
3
. -
! we.  Haw.c] |
I Bkt
| : |
|
| |
P.LLA 151 ‘ sala ristorante |
|

Hss = mt. 3,35

L E ﬂ| iJ—‘

LUNGOMARE TYSANDROS

PIANO TERRA
scala 1:100

JIfima planimetria in atti

ata: 08/01/2026 - n. T143161 - Richiedente: BLDLCU89SITHS01L
ofale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

PEENTTIN ]

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/01/2026 - Comune di GIARDINI-NAXOS(E014) £ Foglo 3 - Particella 150 - Subalterno 9 >

LUNGOMARE TYSANDROS n. 24 Piano T




Data: 08/01/2026 - n. T143164 - Richiedente: BLDLCUR9S11HS0IL

T

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Messina

Dichiarazione protocoll'b n. VIEUUZLO8/0del Z17U47.U.2U

Planimetria di u.i.u.in Comune di Giardini-naxos

Lungomare Tysandros civ. 24
Identificativi Catastali: Compilata da:
, Gualtieri Salvatore
Sezione:
Foglio: 3 Iscritto all'albo:
Geometri

Particella: 150
Subalterno: 10 Prov. Messina N. 3403

Scheda n. 1 Scala 1:100
P.LLA 148
£ = deposito
2 :[[ Hss = mt. 3,35
o
E
S
E \
3 (]
a0}
. )
5
e B S | =
SUB. 9
P.LLA 151
LUNGOMARE TYSANDROS
scala 1:100
Wlfima planimetria in atti
[Paga: 08/01/2026 - n. T143164 - Richiedente: BLDLCUS9S11HS01L

UT

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/01/2026 - Comune di GIARDINI-NAXOS(E014) - < Foglio 3 - Particella 150 - Subalterno 10 >

VICOLO DEI FABBRI FERRALI n. 34 Piano T

T_QFIG schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

il




Data presentazione: 01/06/1978 - Data: 08/01/2026 - n. T143165 - Richiedente: BLDLCU89S11HS501L

f 1

' T

MINISTERO peLLeE FINANZE

B, g R

_ "NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R. DECRETO-LEGGE 13 APRILE 1339, N. 652)
Planimetria dellimmobile situato nel Comune di _C130L¢ oluru R
pine Conniztore Domemice tato a Gin eRing i
Allegata alla dichiaraxione presentata all'Ufficio Tec

Via
A 3-0btebr

nico Erariale di . .o lJINERIIMON

Mop. B (Vuove Cataste Edilisio Urbano)

DIREIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIAL @
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SCALA DI 1.100

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D' UFFICIO

i -0 1-15
pror. v {5 )

Ultima planimetria in atti

Dafa presentazione: 01/06/1978 - Data: 08/01/2026 - n. T143165 - Richiedente: BLDLCUS9S I IH501L
Tofale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

i Geoam. (i
Compilata dal Himm Ly .\W

tecnics)

della Provincia di TEX 320282

Lbe Moacany

Iscritto all® Albo aesgn-i“i“_\"i“ S
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/01/2026 - Comune di GIARDINI-NAXOS(E014) - < Foglio 3 - Particella 150 - Subalterno 3 =

LUNGOMARE TYSANDROS n. 24 Piano 2



