SR

oo

comune di trieste
piazza Unita d’ltalia 4
34121 Trieste

tel 040 6751
www.comune.trieste.it
partita iva 00210240321

AREA SERVIZI GENERALI
SERVIZIO GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

P.O. Attivita e Servizi Tecnici

Direttore di Area: dott. Walter Cossutta

Direttore di Servizio: dott.ssa Maria Giovanna Ghirardi
Responsabile di P.O.: per. ind. edile Daniele Premrov

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
DELL'EDIFICIO DENOMINATO

“PALAZZO CARCIOTTI”

Riva Tre Novembre civ. n. 13, Via Genova 4 e 6,
Via della Cassa di Risparmio 12 e Via Bellini 1 e 1c - TRIESTE

Estratto da Google Maps

Trieste, Giugno 2018




Premessa

Il presente rapporto di valutazione viene redatto al fine di ricercare il piu probabile valore di mercato da
attribuire all'edificio denominato “Palazzo Carciotti” situato in pieno centro storico di Trieste, di proprieta
del Comune di Trieste ed inserito nel Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni 2017-2019.

A fronte della decisione iniziale di alienare una parte dellimmobile, il Comune di Trieste con propria nota
prot. gen. n. 91106 del 5/06/2014 aveva richiesto una stima particolareggiata all'Agenzia delle Entrate. In
data 22/09/2014 con prot. n. 2530 tra il Comune di Trieste e I'Agenzia delle Entrate di Trieste é stato
stipulato un accordo di collaborazione per attivita di valutazione immobiliare “full valuation” per la
determinazione del pit probabile valore di mercato della frazione di bene sopra richiamata (circa i 2/3 del
fabbricato, con esclusione della testata storica).

Con nota prot. n. 3480 dd. 16/12/2014, nostro protocollo gen. n. 206029 ¢é stata trasmessa al Comune di
Trieste la relazione di stima, trattenuta in atti, relativa alla porzione dell'immobile per la quale era stata
decisa la vendita per un importo pari ad € 17.100.000,00. La metodologia di stima utilizzata all'interno
della relazione peritale & quella del valore di riproduzione deprezzato.

La delibera consiliare n. 21 dd. 29/06/2017 di approvazione del piano alienazioni 2017-2019 stabiliva la
volonta dell'organo competente di procedere all'alienazione dellintero immobile e indicava a titolo di
valutazione previsionale di massima l'importo di euro 24.630.425,00 derivante dalla proiezione sull'intero
immobile del valore gia individuato dall'Agenzia delle Entrate con la propria stima parziale.

In vista della procedura di vendita allincanto dellintero immobile, il presente elaborato viene redatto dal
competente ufficio comunale allo scopo di formulare una valutazione aggiornata e rivista alla luce della
decisione consiliare sopra citata, partendo dal documento elaborato dall'Agenzia delle Entrate e
analizzando gli aspetti che si sono modificati nel tempo.

Mentre per quanto riguarda la situazione urbanistica le previsioni relative al centro storico non hanno
subito modifiche tali da incidere sulla stima, la nuova valutazione della rimanente parte dell'immobile ha
tenuto conto sia dei vincoli esistenti ex D.Lvo 42/2004, che comportano una maggiore incidenza dei costi
di riproduzione, che delle prescrizioni poste direttamente dalla Soprintendenza con l'autorizzazione prot. n.
MIBACT-SR-FVG MBAC-SR-FVG 1219 dd. 1/03/2018.

Pertanto, l'esito finale di tale operazione tecnica, applicati gli indici di deprezzamento e computato
I'ulteriore lasso di tempo trascorso tra il 2014 (prima stima) ed il 2018, porta il valore da porre a base
d'asta all'importo di euro 22.700.000,00.

Vista la particolarita dellimmobile in oggetto si é inoltre voluto affiancare al procedimento tecnico
valutativo sopra descritto una ulteriore verifica applicando, per l'intero immobile, il criterio di stima del
Valore di Trasformazione.

L'ipotesi di trasformazione prospettata prevede, in considerazione della pluralita delle destinazioni d'uso
consentite, una completa ristrutturazione dellimmobile con destinazione prevalentemente ricettiva,
giustificata dal costante aumento dei flussi turistici verificatosi negli ultimi anni, che consente di ritenerla
come piu profittevole per gli operatori economici interessati (criterio del massimo e miglior utilizzo
dell'immobile). L'intervento ipotizzato prevede di realizzare attivita miste al pianoterra (ristoranti, spa, sale
congressi, ecc...) ed un hotel di lusso per un totale di n. 160 stanze al primo e secondo piano. Non
vengono prese in considerazione destinazioni d'uso residenziali o direzionali che risultano inflazionate da
una consistente offerta in rapporto ad una domanda ancora limitata. Come piu oltre esposto il valore
identificato con tale criterio si colloca tra gli importi di €21.400.000,00 ed € 20.400.000,00.

Entrambi i valori sono contenuti in una fascia inferiore al 10% di variazione rispetto al primo valore
individuato.



1) Situazione all'Ufficio Tavolare di Trieste

In questo ambito la proprieta del Comune di Trieste & rappresentata dalla seguente particella catastali
censita nella seguente Partita Tavolare:

P.T. 808 del c.t. 1° del C.C. di Trieste
Foglio A (Prima parte):
p.c.n. 1706  ente urbano
Foglio di notifica al G.N. 6483/17

Foglio A (Seconda parte):

Pres. 13 novembre 1953 G.N. 4318

Sulla base agli art. 1,2 e 3 legge 1/06/1939 n.1089 e al provvedimento dell'Ufficio Educazione del G.M.A.
Del 22/09/1953 si annota che questo immobile & di importante interesse artistico e storico e che lo
stesso é sottoposto alla Vigilanza della Direzione (Suprema) Superiore dell'educazione per quanto riguarda
la sua conservazione.

Foglio B — Iscrizioni

Pres. 03 settembre 1932 GG.NN. 2359 e 2808

In base al contratto di compravendita d.d. 19 luglio 1932, si intavola, il diritto di proprieta al nome del:
COMUNE DI TRIESTE.

Foglio C — Foglio degli Aggravi
Nessuno

Estratto dal Piano Tavolari in atti sub. G.N. 6074/14

w "Piano tavolare-catastale di corrispondenza eseguito nell'interesse del Comune di Trieste.
- ESENTE DA BOLLO ai sensi del D.P.R. 26/10/1972, n° 642, Allegato Tabella "B", p.to 16.
!’ - ESENTE DA TRIBUTI SPECIALI CATASTALI ai sensi della legge 15/05/1954, n° 228."

Comune di Trieste
piazza Unita d'ltalia 4
34121 Trieste

Tel. 040 6751

‘www.comune.trieste.it
Partita Iva 00210240321

MAPPA TAVOLARE
Scala 1:1000
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PIANO DI CORRISPONDENZA TAVOLARE E CATASTALE

1) Situazione Ufficio Tavolare

UFFICIO TAVOLARE DI TRIESTE
C.C.di Trieste P.T. 808 c.t. 1°

Foglio A

Casa n® 808- posta nella Contrada del Canal Piccolo

cat. ed. 1560 di1q 110445

Foglio 8
GN. 2808/1932
Quota 111
COMUNE DI TRIESTE
Foglio C
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4)  Attivith tecnica por la corrispondenza catastale o tavolare

Al fine della corrispondenza tavolare del cat. ed. 1560 del C. C. di Trieste in P.T. 808 c.t. 1° non sono stati consultat att tavolari in quanto non sono present piani
tavolari efo elaborati grafici per la rappresentazione della figura rievata.

5  Corrispondenza tavolars e catastale

Sulla base di quanto premesso e perla

tavolare e catastale riscontrats mappe si
ATTESTA

che il cat. ed. 1560 ditq 110445 C. C. di Trieste in P.T. 808 c.t. 1°

CORRISPONDE

alla p.c.n. 1706 del F.M. 16 del C.C. di Trieste

6)  Agglomamento Tavolare

UFFICIO TAVOLARE DI TRIESTE
C. C. di Trieste P.T. 808 c.t. 1

Foglio A
Casa n° 808- posta nella Contrada del Canal Piccolo.

P.c.n. 1706 — Ente Urbano di mq 4.000

Foglio B

Immutato lo stato giuridico.

Trieste, 09 giugno 2014

A meni ol dsosto delfart 74 del legge tavolars | soltoncit tecrico & ebiato

shostamtazon vla dat .24 do 0. 1 koo 1628,
on fu superato i limite d tolleranza in oo o a legge 23.05. m:

) @ successive modifiche ed intagrazioni. Si attesta che le fi

Bite bl resare slsborat sono Gonlarn 8 dooks ciant dalfelaboazions de

to di aggiomamento Pregeo.

Compllato personaimpnie.

® FBLl Mo
i

1i Tecnico,

(Per. Ind. E) Daniele Premrov)
Dipendente pubblico

Per Il Comuna di Trieste \

il Direttore del Servizio Gestione 1 ( ’

» Controllo Demanio Patrimonlo Immobiliare

Dot ing. Aberto Mian)
“ Dipendente pubblico.




2) Situazione all’Agenzia delle Entrate di Trieste
Mappa Catastale — F.M. 16 — C.C. Trieste

Visura al Catasto Terreni — p.c.n. 1706 F.M. 16 C.C. Trieste

genzia @
«wsntrates® Data: 27/09/2017 - Ora: 153935 Fine
Direzione Provinciale di Trieste Visura per immobile Visura n.: T254794 Pag: |
Ufficio Provinciale - Territorio . . . .. . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 27/09/2017
Dati della richiesta Comune di TRIESTE ( Codice: L424A)
Sezione di TRIESTE (Provincia di TRIESTE)
Catasto Terreni Foglio: 16 Particella: 1706
Area di enti urbani e promiscui
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
ha are ca Dominical Agrario
1 16 1706 R ENTE 40 00 VARIAZIONE GEOMETRICA del 17/07/2017
URBANO protocollo n. TS0042581 in atti dal 19/07/2017 FN
28849/17 GN 6493/17 DD 17/07/17 (n. 28650.1/2017)
Notifica ‘ | Partita | 1
Annotazioni [di immobile: comprende il fg. 16 n. 8608

Unita immobiliari n. 1
Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Visura al Catasto Fabbricati — p.c.n. 1706 F.M. 16 C.C. Trieste

Data: 19/12/2017 - Ora: 08:42:22

Elenco Immobili Visura N.: T28965

Situazione degli atti informatizzati al 18/12/2017

e

vwe,Ntrates

Pag. 1 - Segue

Dati della richiesta
Catasto: FABBRICATI
Comune: TRIESTE (L424) (TS)
Sezione Urbana: V

Foglio: 16

Particella: 1706

Elenco Unita Immol

N. Categoria | Classe | Consistenza Rendita(Lire) ‘Indirizzo

1 VI16 1 B/4 2 1411 mc 1.384,57 2.680.900 RIVA TRE NOVEMBRE, 13 Piano 1

2 Vv/I16é C

8 V16 (¢}

4 Vv/16 1706 13 1 Al4 1 4 vani 268,56 520.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

5 V16 1706 18 1 A5 3 3 vani 162,68 315.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

6 VvI16é 1706 25 1 A5 3 3 vani 162,68 315.000 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

7 Vvi1é 1706 27 1 A5 2) 3 vani 139,44 270.000 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

8 Vv/I1é 1706 29 1 Al4 1 4,5 vani 302,13 585.000 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

9 Vvi1é 1706 34 1 A5 3 3 vani 162,68 315.000 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

10 Vv/16é 1706 35 1 A/5 3 1,5 vani 81,34 157.500 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

1" VI16 1706 42 1 A5 3 3,5 vani 189,80 367.500 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

12 V16 1706 43 (¢}

13 V16 1706 44 C

14 Vv/16 1706 45 1 Al4 1 4,5 vani 302,13 585.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

15 V16 1706 46 C

16 24l 1706 47 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

17 Vvi1é 1706 48 (o}

18 Vv/I16é 1706 49 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

19 Vv/i16é 1706 50 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

20 Vv/i16é 1706 51 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

21 Vvié 1706 52 1 A4 1 5 vani 335,70 650.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

22 V16 1706 53 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA GENOVA, 4 Piano 3

23 V16 1706 54 1 Al5 3 3,5 vani 189,80 367.500 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

24 V/16 1706 55 1 Al4 2 4 vani 320,20 620.000 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

25 V/I16 1706 56 1 Al4 2 3,5 vani 280,18 542.500 VIA VINCENZO BELLINI, 1 Piano 3

26 Vv/16 1706 59 1 B/4 2 14788 mc 14.510,99 28.097.200 RIVA TRE NOVEMBRE, 13 Piano T-1

27 Vv/I16é 1706 60 1 B/4 2 37329 mc 36.629,76 70.925.100 VIA GENOVA, 6 Piano T-1-2-3-4-5

28 Vv/16 1706 61 1 Al4 1 2,5 vani 167,85 325.000 VIA DELLA CASSA DI RISPARMIO, 12 Piano 3

29 Vi16é 1706 62 1 C/6 4 154 mq 564,69 1.093.400 VIA VINCENZO BELLINI, 1C Piano T

30 VvI16é 1706 57 1 Al4 1 2 vani 134,28 260.000 VIA GENOVA, 2 Piano 3
i H Data: 19/12/2017 - Ora: 08:42:22

,';‘ ntI a te i i E.Ien.c.o ImmObl i Visura N.: T28965
— Situazione degli atti informatizzati al 18/12/2017 Pag.2- Fine

’Eenco Unita Immobiliari Individuate |
N. Foglio | Particella | Sub | Z.C. | C ia | Classe | Consi: [ Partita | i ) | ita(Lire) | Indiri |
31 vie 1706 58 1 Al4 1 3,5 vani 234,99 455.000 VIA GENOVA, 2 Piano 3

Unita immobiliari n. 31

Visura telematica esente per fini istituzionali




3) Dati metrici

Le consistenze riportate nella tabella che segue sono le superfici calcolate al lordo delle murature
perimetrali, in base alle misure grafiche rilevate dai disegni planimetrici depositati agli atti catastali
(planimetrie risalenti al 1939 e al 1985) e ragguagliate applicando i coefficienti previsti dal D.P.R. 138/98,
secondo le rispettive destinazioni d'uso.

Le superfici sono state dedotte dalla perizia di stima dell'Agenzia delle Entrate citata in premessa e
riguardano solo una porzione cielo/terra dell'edificio (circa i 2/3 del palazzo stesso).

Si determina pertanto la seguente superficie commerciale ragguagliata:

UBICAZIONE superficie  |COEFF. DI RAGG. SUR. RAGG.
(MQ) (MQ)
PIANO TERRA (UFFICI, MAGAZZINI,|2.580 1,00 2.580
AUTORIMESSA)
PRIMO PIANO (UFFICI, SERVIZI) 2.445 1,00 2.445
SECONDO PIANO (UFFICI, SERVIZI) 2.445 1,00 2.445
terzo piano (uffici, servizi) 960 1,00 960
terzo piano (vani soffitta) 1.820 0.50 910
Totale sup. ragg. mq. 8940

Tabella n. 1 — superfici commerciali ragguagliate stima Agenzia delle Entrate

Nella tabella sottostante si riportano le superfici, calcolate al lordo delle murature perimetrali e
ragguagliate applicando i coefficienti previsti dal D.P.R. 138/98, secondo le rispettive destinazioni d'uso,
della porzione di Palazzo Carciotti posta fronte mare e non ricompresa all'interno della perizia di stima
dell'agenzia delle entrate piu volte citata.
Si determina pertanto la seguente superficie commerciale ragguagliata anche per la porzione cosidetta
« monumentale » dell'edificio comunale:



PRIMO PIANO
UBICAZIONE mg. coeff. totale
UFFICI - MAGAZZINI 1.270 1,00 1.270
CHIOSTRINA VANI SCALE 164 -1,00 -164
TERRAZZE 82 0,10 8
TOTALE 1.114
SECONDO PIANO
UBICAZIONE mg. coeff. totale
UFFICI - MAGAZZINI 1.270 1,00 1.270
CHIOSTRINA VANI SCALE 242 -1,00 -242
TERRAZZE 64 0,10 6
TOTALE 1.034
TERZO PIANO
UBICAZIONE mgq. coeff. totale
ALLOGGI IN DISUSO E CUPOLA 1.456 1,00 1.456
CHIOSTRINA VANI SCALE 242 -1,00 -242
TOTALE 1.214
VANI PRINCIPALI 1.214 0,50 607,
TERRAZZE 187 0,10 19
TOTALE 626

Tabella n. 2 — superfici commerciali ragguagliate stima Comune di Trieste — porzione edificio a mare.

Nella planimetria catastale sotto riportata si evidenziano, schematicamente, le porzioni di immobile che
sono state computate per il calcolo della superficie commerciale ragguagliata. Le aree tinte in colore giallo
sono quelle di cui alla tabella n. 1 e riportano i dati relativi alla stima dell'Agenzia delle Entrate dd.
Dicembre 2014, mentre in colore azzurro sono evidenziate quelle elaborate dal Comune di Trieste — Area
Servizi Generali — Servizio Gestione Patrimonio Immobiliare di cui alla Tabella n. 2.

Direzione Provinciale di Trieste Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore DOTT. PAOLO FRANZOSO Vis. tel. esente per fini istituzionali
t i

/RO17

n. TE9217

29-Nov-2017 10:12:50
ot

Pr

cornice: 267.000 x 189.000 metri

Scala originale: 1:1000

Dimensione

N=-30500

I
E=-54700

Planimetria relativa allo schema di calcolo superfici commerciali ragguagliate — D.P.R. 138/1998.
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4) Situazione urbanistica

Nuovo Piano Regolatore Generale approvato con delibera consiliare n. 48 dd. 21/12/2015.

Con l'entrata in vigore del Nuovo Piano Regolatore Generale Comunale - a sequito della pubblicazione per
estratto sul BUR n. 18 del 04/05/2016 dell'avviso del D.P.R. n. 085/Pres. del 26/04/2016, che ha
confermato l'esecutivita della deliberazione consiliare n. 48 del 21/12/2015 di approvazione del nuovo
P.R.G.C., integrata dalla deliberazione consiliare n. 5 del 09/02/2016, disponendo I'introduzione nel piano
delle modifiche indispensabili al totale superamento delle riserve e secondo la variante al P.R.G.C. Vigente
di assestamento di livello comunale anno 2018, adottata con Del.Cons. n.26 dd.30.05.2018 — vige la
salvaguardia cosi come prevista dall'art.20 della Legge Regionale n.5 dd. 23.02.2007 e trovano
applicazione le norme piu restrittive tra i succitati strumenti urbanistici - l'immobile denominato “Palazzo
Carciotti” ricade in zona “A0”, zone di centro storico di cui al sotto riportato lo stralcio delle Norme
Tecniche di Attuazione.

Si specifica che I'approvazione del nuovo Piano Regolatore non apporta sostanziali modifiche alla
destinazione d'uso che era gia stata prevista per l'edificio dalla previgente Variante 66 al P.R.G.C..

P02_ZONIZZAZIONE - Estratto della Tav.4 — Zona AD

MOLO IV

MOLQ AUDACE

P02_ZONIZZAZIONE - Estratto della Tav.4 — Zona AO — Legenda.

Sisterm insediativo
Aree della conservazione dei caratteri storico-architettonici
AD - Centro stor BO- Cenrourtano dipregio  [27 Ville e palazzi di pregio
] S s 77) Vies s
B /2-Node i incersse abentie gty poyg o csice [ Wlle o e d nresse
Prgzzco. IS o . periurbani storico-tesimoniale
] A3-Zlone g'on:edilizia ——  Perimetro centro storico primario

Aree della nqualificazione e trasfornazione
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Stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione:

CAPO Il — AREE DELLA CONSERVAZIONE DEI CARATTERI STORICO - ARCHITETTONICI
Art. 13 - Zone A

Le zone A sono le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono particolare
pregio ambientale, in quanto mantengono pressoché intatta la matrice insediativa originaria e
I'edificazione presenta, per buona parte, valore storico, artistico, architettonico o documentale ed
etnografico.

Tali zone includono il nucleo antico e i borghi storici triestini, costituiti dalla zona A0 e dalla zona
A3 e dai borghi carsici di Santa Croce, Prosecco e Contovello classificati A2 — Nuclei di interesse
ambientale di tipo A.

Gli interventi sono disciplinati dalle norme di ciascuna specifica zona.

Destinazioni d’uso

- residenziale

- artigianale di servizio

- alberghiera

- direzionale

- attivita commerciali al dettaglio

- servizi e attrezzature collettive

- attivita connesse, esercitate dall'imprenditore agricolo, limitatamente a quelle contenute nel
terzo comma dell’art. 2135 c.c., come modificato dal DL n. 228/01. Tali attivita includono anche
quelle svolte nell'ambito dell'agricoltura sociale sia dagli imprenditori agricoli, sia dalle cooperative
sociali di cui alla L. 381/1991 e s.m.i. il cui fatturato prevalente derivi dall'esercizio delle attivita
agricole, ai sensi della L. 141/2015, art. 2, commi 3 e 4.

- agriturismo in edifici esistenti, o loro parti, nella disponibilita del’imprenditore agricolo, per
I'esercizio di attivita di ricezione e/o ospitalita, in rapporto di connessione e complementarieta
rispetto alle attivita principali dell’azienda agricola, in conformita alla normativa di settore di cui
alla L.R. 25/1996.

Sono, inoltre, sempre ammessi parcheggi ed autorimesse, fatte salve eventuali prescrizioni di
dettaglio contenute nei piani attuativi.

Prescrizioni specifiche
Per salvaguardare le caratteristiche ambientali delle zone A, & possibile derogare le norme
tecniche per le costruzioni in zone sismiche nel rispetto di quanto disposto dalle norme di settore.

Allinterno delle zone A, in attivita edilizia libera, sono esclusivamente ammessi:

1) interventi di manutenzione ordinaria;

2) interventi di manutenzione straordinaria privi di rilevanza strutturale ai sensi delle leggi di
settore nel rispetto, per le zone A0, di quelli previsti dal PPCS o dalla disciplina transitoria degli
interventi stabilita al successivo art. 14;

3) interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non alterino la sagoma
dell'edificio;

4) opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico;
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) opere caratterizzate da precarieta strutturale e funzionale, dirette a soddisfare esigenze
contingenti e temporanee per lo svolgimento di attivita, di manifestazioni culturali e sportive
soggette unicamente alle autorizzazioni previste dal Testo unico delle leggi di pubblica sicurezza e
destinate a essere immediatamente rimosse al cessare della necessita, nonché tutte le strutture
temporanee di cantiere finalizzate all'esecuzione degli interventi realizzabili in attivita edilizia libera;
6) mutamenti di destinazione d'uso degli immobili attuati senza esecuzione di opere edilizie in
altra consentita;
7) opere di scavo e reinterro dirette all'esecuzione di interventi di manutenzione di condotte
sotterranee lungo la viabilita esistente, nonché tutte le opere per il raccordo degli utenti alle reti dei
servizi esistenti di gas, energia elettrica, telecomunicazioni, acquedotto e fognatura, ivi comprese
le relative opere di scavo, posa delle condutture e reinterro;
8) realizzazione di pertinenze di edifici o di unita immobiliari esistenti che non comportino
volumetria e destinate ad arredi da giardino o terrazzo, barbecue e tutti gli interventi di ornamento
dell'edificio o di sue pertinenze;
9) realizzazione di pertinenze di edifici o unita immobiliari esistenti che comportino volumetria,
bussole, verande nei limiti del 10% del volume utile dell'edificio o dell'unita’ immobiliare esistenti,
se a destinazione residenziale, o del 5 % della superficie utile dell'edificio o dell'unita’' immobiliare
esistenti se a uso diverso dalla residenza; tali interventi non possono comunque comportare un
aumento superiore a 100 metri cubi della volumetria utile della costruzione originaria;
10) interventi per il risparmio energetico su edifici 0 unita immobiliari esistenti anche se
comportano limitate modifiche volumetriche, nel rispetto della L.R. 23/2005 e della L.R. 19/2009;
11) installazione di impianti solari termici o fotovoltaici, aderenti o integrati nei tetti degli edifici
con la stessa inclinazione e lo stesso orientamento della falda, ad esclusione delle falde del tetto
relative alle facciate che prospettano sulla pubblica via, senza serbatoi di accumulo esterni o i cui
componenti non modifichino la sagoma degli edifici stessi e la superficie dellimpianto non sia
superiore a quella del tetto stesso fatte salve diverse disposizioni specifiche contenute nei piani
attuativi;
12) realizzazione di elementi di arredo urbano che non comportino volumetria;
13) collocamento e modifica o rimozione di lapidi, stemmi, insegne, targhe, decorazioni e simili;
14) collocazione di cartelli o di affissi pubblicitari e di segnali indicatori anche se interessino la
viabilita pubblica o aperta al pubblico e le relative fasce di rispetto.

Art. 14 - Zone AO - Centro Storico

E’ il complesso urbanistico di rilevante interesse storico, artistico, monumentale e di pregio
ambientale della citta di Trieste.

La zona AO é compresa nel perimetro del Centro storico primario riportato nella tav. PO6, che
include anche tutti gli edifici e aree con destinazioni diversa che sono riconducibili ai medesimi
caratteri storici ed urbanistici.

Modalita d’attuazione

La zona & soggetta a piano attuativo di iniziativa pubblica esteso a tutto I'ambito del Centro
Storico Primario, cosi come perimetrato nell’elaborato Ambiti assoggettati a pianificazione
attuativa, da redigersi secondo gli indirizzi progettuali definiti nel successivo paragrafo.

Indirizzi progettuali per il Piano attuativo
Il Piano attuativo di iniziativa pubblica deve:
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- individuare i diversi sistemi insediativi che connotano la struttura urbana ricompresa
all'interno del centro storico primario attraverso la lettura morfologica delle sue parti;
- classificare gli edifici attraverso la lettura dei caratteri tipologici e stilistici che permettano di
individuarne il valore storico, architettonico, ambientale;
- stabilire le modalita del recupero e della riqualificazione del patrimonio edilizio esistente di valore
artistico ambientale e di quello dimesso;
- tendere al recupero e alla rivitalizzazione socio-economica e alla conservazione attiva, attuata
mediante I'integrazione tra residenza servizi € commercio;
- definire i gradi di trasformabilita degli edifici e di parti del tessuto urbano anche con
I'inserimento di nuovi edifici purché di elevata qualita formale;
- prevedere la riqualificazione degli spazi aperti, ovvero dei luoghi urbani caratterizzanti il sistema
insediativo (il sistema delle piazze, dei giardini, dei parchi);
- effettuare la rilettura dei percorsi pedonali e viari quali elementi da riqualificare attraverso
calibrati interventi di arredo urbano;
- elaborare un apparato normativo finalizzato al recupero e alla valorizzazione del patrimonio
edilizio di valore storico documentale che individui specifici criteri metodologici d’intervento volti
non solo alla conservazione tout court, ma che definisca anche le linee guida per la realizzazione
di edifici contemporanei;
- definire le strategie per I'incremento della dotazione dei parcheggi;
- valutare I'inserimento di eventuali deroghe all’osservanza delle norme tecniche per le costruzioni
in zone sismiche nel rispetto di quanto disposto dalle norme di settore;
- indicare le linee guida per il risparmio energetico degli edifici, compatibilmente con le valenze
storiche, artistiche e monumentali della zona.

Disciplina transitoria degli interventi
Fino all’approvazione del nuovo Piano attuativo, le trasformazioni sono cosi regolamentate:

1) Il Piano Regolatore Particolareggiato del Centro Storico (PPCS), approvato con D.P.G.R. n.
052/Pres. del 06.02.1980, e successive varianti conserva efficacia, per gli immobili ricompresi
nel suo perimetro, in ordine alle indicazioni tipologiche, agli allineamenti ed alle prescrizioni
urbanistiche in esso contenute solo in riferimento agli interventi edilizi, mentre le destinazioni
d’uso sono stabilite dal PRGC con la classificazione in zone omogenee.

Per quanto riguarda in particolare le zone S — Servizi ed attrezzature collettive di interesse
generale, gli interventi edilizi devono risultare conformi alle prescrizioni del PPCS ed alle
disposizioni del TITOLO V - IL SISTEMA DELLE ATTREZZATURE E DEGLI SPAZI COLLETTIVI,
relativamente alle destinazioni d’uso.

2) Per gli immobili non ricompresi nel perimetro del PPCS, a prescindere dalla diversa
classificazione di zona omogenea del presente Piano, conservano efficacia, dove presenti, i Piani
Particolareggiati Comunali di iniziativa privata approvati successivamente alla data del
26.06.1995, come individuati nelle tavole A.6 in ordine alle indicazioni tipologiche, agli
allineamenti ed alle prescrizioni urbanistiche in essi contenuti.

3) Piano del Colore

|l Piano del Colore, di cui alla variante n. 82 al PRGC, approvata con D.C.C. n.15 dd. 14.03.2005,
trova applicazione su tutti i fabbricati ricompresi all'interno del perimetro del Centro Storico
Primario, cosi come individuato nelle tavole PO2 e PO6.

4) Per gli immobili esclusi dal PPCS di cui al comma 1) e non interessati dai Piani
Particolareggiati di cui al comma 2), sono ammessi interventi di:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria ad esclusione dello spostamento, della modifica, dell’apertura
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0 della soppressione di fori esterni delle facciate dei fabbricati che si affacciano sulla pubblica
via o visibili dalla pubblica via. E' ammesso modificare le dimensioni dei fori al piano terra dei
fabbricati, mantenendo il loro numero e nel rispetto negli eventuali limiti stabiliti dal Piano del
Colore. Non € ammessa la modifica dei fori dei portoni d’ingresso (atrii di accesso);
- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia limitatamente alla modifica del numero di unita immobiliari, con la
salvaguardia del sistema di accessibilita orizzontale e verticale dell’edificio, al fine di conservare il
carattere delle scale interne e I'assetto distributivo.
- alla realizzazione di un solaio d’interpiano a servizio dei vani al piano terra dei fabbricati senza
alterazione degli atri d’ingresso, dei vani scala e relativi spazi di distribuzione;
- all'inserimento di nuovi ascensori:
- negli spazi vuoti del vano scala, ed all'interno dei corpi di fabbrica senza alterare gli elementi di
pregio e le caratteristiche tipologiche, a condizione che i vani extracorsa non sporgano dalle falde
del tetto;
- nelle corti, cavedi, chiostrine con altezza massima, comprensiva dell’eventuale vano extracorsa,
pari a quella della facciata su cui insiste il manufatto;
- alla riduzione della superficie degli scalini o dei pianerottoli del vano scala unicamente
nell’eventualita in cui venga realizzato un ascensore a servizio di tutto I'edificio e che vengano
rese conformi, attraverso ulteriori interventi contemporanei, le parti comuni del fabbricato
interessate dall’'intervento alle disposizioni vigenti in materia di superamento delle barriere
architettoniche.
5) Trasformazione dei sottotetti nel Centro Storico Primario
La trasformazione dei sottotetti & disciplinata dalle norme contenute nella Var. 77 approvata
con D.C. n. 30 dd. 27.04.2005 e nella tavola Allegata (PO1.1) al presente Piano.

PO1.1_TRASFORMAZIONE SOTTOTETTI - Estratto della Tavola
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trasformazione dei sottotetti
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Classificazione edifici
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A5 VINCOLI - Estratto della Tav.4
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L'area & soggetta al vincolo di cui all'art. 10 comma 1 - 3 lettera a)-d) del D.Lgs 42/04 e s.m.i., e
rientra nei rischi ambientali di Aree inquinate ai sensi del D.Lgs. 152/06 e s.m.i.

A tale proposito si rileva che il dirigente del Servizio Ristrutturazione del Patrimonio dell'Area Territorio e
Patrimonio del Comune di Trieste notificava agli uffici competenti, ai sensi dell'art. 9 del DM 471/99, una
situazione di inquinamento dovuto alla presenza di idrocarburi. Tale situazione era stata riscontrata
durante gli scavi per la realizzazione di un ascensore all'interno di Palazzo Carciotti.

Il medesimo servizio ha poi provveduto alla messa in sicurezza operativa del sito in relazione alle attivita
svolte all'interno dell'edificio mediante compattazione del ritombamento dello scavo con materiale inerte e
formazione di un massetto di copertura in calcestruzzo.

A

WA AN N
W ‘}F.ua;a.;
6 /=

MOLO AUDACE

IAZZA DEC

PONTEROSSO
/ ¢

DELL' UNITA
D' ITALIA

Sulla base della sopra riportata tavola del Nuovo Piano Regolatore Comunale sull'area oggetto del
presente rapporto di valutazione non vi sono individuati servizi ed attrezzature collettive.

Piano Paesaggistico Regionale (PPR — FVG)

Con decreto del Presidente della Regione n. 0111/Pres. dd. 24.04.2018, pubblicato sul supplemento
ordinario n.25 del 9 maggio 2018 al BUR n. 19 del 9 maggio 2018, é stato approvato il Piano
Paesaggistico Regionale, efficace dal giorno 10 maggio 2018.

Piano Regolatore Particolareggiato del Centro Storico approvato con DPGR n. 052/Pres. 12/P.U. dd.
6.02.1980.

L'immobile oggetto del presente rapporto di valutazione é situato all'interno del perimetro che ricomprende
il Piano Regolatore Particolareggiato del Centro Storico approvato con DPGR n. 052/Pres. 12/P.U. dd.
6.02.1980 ed adottato con Deliberazione Commissariale n. 2335 dd. 4,06,1982 ed approvato con
deliberazione Consiliare n. 145 dd. 5.10.1982.



P.2.5.3. Uso del suolo e degli edifici — Estratto
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P.2.5.4. Tipi di intervento edilizio — Estratto
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CATEGORIE OPERATIVE DEL RISANAMENTO E ALTRE
TRASFORMAZIONI CONSERVATIVE

Restauro

Coriservazione dei caratteri architettonici e
tipologici con ammissibilita’ di modifiche alla
partizione delle unita’ d'uso-

Ristrutturazione interna

Ricostruzioni ed edifici di completamento
dell'impianto urbanistico storico

Edifici e parti di edifici da demolire

NORME DELLA NUOVA EDIFICAZIONE O DELL EDIFICAZIO-
NE DI RICOSTRUZIONE E COMPLETAMENTO

nO

sistema insediativo

numero dei piani o altezza obbligatoria

tipo edilizio

ALTRE CATEGORIE

Edifici e complessi edilizi di recente forma-
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Manufatti, reperti di valore storico-docu -
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5) Analisi Stato di fatto - Documentazione progettuale

L'edificio & posizionato nel centro storico di Trieste: il prospetto principale, su Riva tre Novembre si rivolge
verso il mare e un prospetto laterale su via Bellini corre parallelo al canale di Ponterosso: i rimanenti due
prospetti guardano su una via pedonale (via della Cassa di Risparmio) e su un'arteria viaria (via Genova)
che conduce da piazza Ponterosso alle rive.

A pochi passi dall'edificio sono ubicati numerosi altri edifici @ monumenti tra i pit importanti della citta: il
palazzo della Borsa, quello che ospita la Camera di Commercio, palazzo Gopcevich, la chiesa di
Sant'Antonio Taumaturgo, la sede storica delle Assicurazioni Generali, la Capitaneria di Porto e poco piu
distante la Piazza dell'Unita d'ltalia su cui si affacciano il palazzo della Prefettura, del municipio e quello
che ospita la Presidenza della Regione Friuli Venezia Giulia.

In generale la zona & molto apprezzata dal mercato locale potendo offrire sia immobili di tipo direzionale e
commerciale sia di tipo residenziale.

Per questi ultimi in particolare sono stati numerosi gli interventi di recupero di vecchi edifici che hanno
rivalutato e riqualificato I'area circostante.

In tempi recentissimi € stato inaugurato il passaggio Joyce (detto Ponte curto) che attraversando il canale
di Ponterosso collega la via Trento con la via Cassa di Risparmio. L'intervento ha di fatto collegato due
ambiti storici della citta che vanno dalla stazione Centrale a Piazza dell'Unita d'ltalia.

La zona & ottimamente collegata sia con il contesto del centro storico della citta che con quello della
fascia della prima periferia da numerose linee di trasporto pubblico. A poca distanza si trovano inoltre la
stazione ferroviaria e quella delle autocorriere. E' presente, nelle vicinanze, una postazione fissa dei taxi.

In considerazione della posizione centralissima dell'edificio, sono presenti numerose attivita commerciali
di ogni tipo (negozi, botteghe, bar e ristoranti), nonché ufficio postale, istituti di credito e di assicurazione,
dislocate lungo le vie circostanti.



Stato reale dell'intero edificio

Con determine dirigenziali n. 3/2017 dd. 9/08/2017 e n. 339/2018 dd. 25/01/2018 & stato approvato 0
stato reale del Palazzo Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste — redatto dai tecnici dipendenti del
Comune di Trieste. (ALL, L\—)

Attestato di prestazione energetica degli edifici:

In data 05/09/2017 ¢ stato depositato presso il Catasto Energetico della Regione Autonoma Friuli Venezia
Giulia il certificato codice 26319-2017-TS-APE-DEF, con protocollo Insiel TS1-REGAPE-2017-0025476,
redatto dal certificatore per. ind. termo tecnico Stolfa Fabio.

6) Analisi del mercato immobiliare

Al fine di individuare il valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, sono state esequite delle indagini
di mercato finalizzate alla ricerca di quotazioni immobiliari e di prezzi di offerta nel segmento di mercato in
cui si inserisce I'immobile - evidenziato nel capitolo 5 - che hanno dato come esito una scarsa
disponibilita di immobili di pregio posti in vendita nella zona specifica.

Si & pertanto svolta un‘analisi dell'odierna condizione del mercato immobiliare, diretta a valutare quale
possa essere 1a trasformazione del fabbricato redditualmente piu conveniente ed in linea con il mercato
stesso.

Per prima cosa Si evidenzia che, secondo gli ultimi dati pubblicati dall'Osservatorio Immobiliare della
F.IA.LP. - anno 2017 - il mercato immobiliare in Friuli Venezia Giulia, nel corso del 2016 ed anche del
2017 ha registrato un aumento delle compravendite, dopo una funga fase di stagnazione. Anche il sito
“immobiliare.it” rileva un principio di ripresa del mercato, in particolare “nel corso del mese di Marzo
2018 gli immobili residenziali in vendita nella provincia di Trieste registrano un prezzo per metro quadro
richiesto pari a € 1.620, a fronte dei € 1.609 richiesti nel mese di Marzo 2017 (con un aumento del
0,71% nell'ultimo anno)”.

Tuttavia per la citta di Trieste la ripresa rimane ancora fragile e necessita di consolidarsi nel tempo. Infatti,
sempre secondo gli ultimi dati pubblicati dalla FI.ALP., seppur anche il mercato residenziale triestino
inizia ad evidenziare segnali di miglioramento, l'offerta risulta ancora in crescita e sovrabbondante rispetto
alle attuali capacita di assorbimento del mercato. Anche nel segmento direzionale sono presenti alcuni
segnali di miglioramento, anche se meno marcati a quanto avviene in quello residenziale, mentre sul
fronte della compravendita, la domanda ed il numero di contratti risultano ancora in flessione. Non
dissimile da quanto evidenziato per il direzionale risulta 'andamento del mercato commerciale, anche se
lintonazione negativa risulta meno marcata e migliora la locazione.

A fronte di questa situazione di ripresa lenta e talvolta problematica del mercato immobiliare, che in tutti i
settori aveva subito un livellamento ai minimi storici a causa della profonda depressione che lo aveva
colpito, si evidenzia che i lavori di riqualificazione urbana e le politiche abitative messe in campo dalla
Regione per la citta di Trieste hanno contribuito a dare linfa ad un mercato in ripresa. In particolar modo il
“comparto turistico sta continuando a crescere anno dopo anno ¢ spesso il settore
ricettivo/alberghiero funge da catalizzatore indiretto anche per il settore immobiliare” e la citta sta
acquisendo sempre maggior attrattivita anche da parte di investitori stranieri (pubblicazione FILALP. -
anno 2017) .

7) Criterio di stima e valutazione

Lo scopo della stima ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali applicabili nella
fattispecie, al fine di poter meglio rispondere allo scopo pratico della valutazione ed alle finalita per cui la
stessa dev'essere eseguita. La dottrina estimale indica, per la determinazione del valore di mercato, due
diversi procedimenti: il primo diretto 0 sintetico, che trova applicabilita quando ¢ possibile la formazione




24
di una scala di prezzi noti di beni analoghi, per cui si puo fare un confronto diretto tra il bene oggetto di
valutazione ed altri similari di prezzo noto; il secondo indiretto od analitico, con il quale il valore di
mercato viene determinato attraverso un confronto non diretto con il segmento di mercato di interesse,
bensi attraverso un‘analisi di fattori che concorrono alla produzione del bene. Per tale procedimenti
I'estimo indica sei vie che vengono chiamate “aspetti economici” di un bene o pit comunemente “criteri
di stima”, ovvero:
- il piti probabile valore di mercato;
- il piti probabile valore di trasformazione;
- il piu probabile valore di costo di cost2ruzione/ricostruzione;
- il piti probabile valore complementare;
- il piti probabile valore di surrogazione o di sostituzione;
- il piti probabile valore di capitalizzazione.

Il metodo di stima & comunemente definito “come un processo di operazioni logiche attraverso il quale il
perito giunge alla formazione del valore, cioé stabilire un'equivalenza tra il bene da stimare e la moneta”.
I metodo estimativo si basa esclusivamente sul confronto.

Da questo assunto deriva che per una stima, qualunque sia il criterio di stima adottato, se non si possono
effettuare confronti non si puo stimare.

Diventa importante evidenziare la differenza tra i seguenti termini: prezzo e valore.

Valore di Costo

Il piti probabile valore di costo o costruzione o di ricostruzione si ottiene sommando tutte le spese che
limprenditore ordinario deve sostenere per produrre o riprodurre il bene oggetto di stima.
Le linee guida dell'ABI riportano:

“Il metodo dei costi determina il valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dellarea
edificata ed il costo ai ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per vetusta e per
l'obsolescenza. Il costo di ricostruzione puo essere stimato come costo di sostituzione di un nuovo
immobile con pari utilita e funzioni, considerate eventualmente la vetusta e l'obsolescenza”.

Il costo di costruzione puo essere rappresentato dalle seguenti spese:
1. acquisto dell'area edificabile;

2. spese per la progettazione, direzione lavori, sicurezza, ecc.;
3. spese per gli oneri di urbanizzazione e costo di costruzione;
4. spese di costruzione (costo tecnico o costo secco);

5. spese per allacciamenti vari;

6. spese per collaudo finale dell'opera (accatastamenti, ecc..);
7. spese imposte;

8. spese per interessi passivi;

9. spese impreviste;

10. spese di marketing.

Le considerazioni estimative riportate all'interno del capitolo 4 — Processo di Valutazione — della
perizia di stima redatta dall'Agenzia delle Entrate piu volte richiamata vengono riprese nel presente
rapporto di valutazione al fine di aggiornare il valore gia stimato e di valutare l'ulteriore porzione
nobile dell'edificio. Vengono pertanto confermati i parametri relativi all'applicazione del criterio di stima
per il calcolo del valore di riproduzione deprezzato dell'intero immobile ad eccezione del costo tecnico di
costruzione che viene desunto, per |a parte nobile dell'edificio, dal prezzario DEI del Genio Civile — scheda
n. D22 — per un valore unitario di €/mqg. 1.811,00 anziché €/mq. 1.536,00. Tale scelta é stata presa in
considerazione delle diverse caratteristiche tipologiche della parte nobile del palazzo che presenta finiture
e materiali di pregio rispetto alla parte posteriore dell'edificio che, inoltre, presenta un diverso stato di
manutenzione.
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Per quanto riguarda i coefficienti di vetusta si segnala che per la porzione valutata dall'Agenzia delle
entrate, in virtu del tempo trascorso tra il 2014 ed il 2018, si passa da un indice del 49,91% al 57,47%
mentre l'incidenza relativa alla vetusta della parte nobile € stata calcolata nel 70,01% proprio in
considerazione delle peculiarita delle finiture e delle particolarita coerenti con la tipologia edilizia della
porzione presa in esame — lato a mare. Si specifica che le percentuali di incidenza sul costo di
costruzione delle strutture, delle finiture e degli impianti sono state calcolate sulla base degli interventi
desunti dal prezzario DEI, sommando le singole percentuali dei costi che fanno riferimento ad una
specifica macro categoria.

Il valore del bene risultante dallapplicazione di questo metodo di valutazione ¢ pari ad € 22.789.642,77
dato dalla somma degli importi pari ad € 15.710.954,86 (relativo all'aggiornamento della stima
dell'Agenzia delle Entrate) ed € 7.078.687,91 (relativo alla porzione nobile del palazzo - lato a mare), cosi
come riportato nelle schede allegate al presente rapporto di valutazione (vedi Allegati 1 e 2).

Riferimento dati sul Costo di riproduzione deprezzato

Il Costo tecnico di riproduzione Ct € il costo ordinario occorrente per la completa riproduzione del bene
oggetto di stima, comprensivo dei costi per l'idoneizzazione dell'area, dei costi di progettazione, degli
oneri di concessione e degli interessi passivi per le anticipazioni di capitale per le opere edili, dei costi per
le opere edili e del profitto lordo spettante all'operatore economico. In sintesi:

K1 = Costo tecnico di costruzione spettante allimpresa edile, comprensivo dell'utile d'impresa, delle
spese generali e delle imposte; comprende anche le spese di demolizione.
Tale costo & stato determinato prendendo a riferimento le analisi su interventi edilizi realizzati e pubblicati
dal manuale “Prezzi tipologie edilizie anno 2012” predisposta dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di
Milano, edizione DEI Tipografica del Genio Civile, scegliendo edifici similari per tipologia e tipo di
intervento a quelli da stimare, in particolare:
— Manuale “Prezzi tipologie edilizie anno 2012” predisposta dal Collegio degli Ingegneri e Architetti
di Milano, edizione DEI Tipografica del Genio Civile — scheda n. D10 (Ristrutturazione fabbricato
uffici nel centro storico) — dato utilizzato nella stima dell’Agenzia delle Entrate - importo unitario
pari ad €/mq. 1.536,00 in riferimento alla porzione posteriore delledificio; (ALL. )
— Manuale “Prezzi tipologie edilizie anno 2012” predisposta dal Collegio degli Ingegneri e Architetti
di Milano, edizione DEI Tipografica del Genio Civile — scheda n. D22 (Fabbricato per uffici
direzionali con spazi espositivi e parcheggio interrato) - importo unitario pari ad €/mq. 1.811,00 in
riferimento alla porzione nobile dell'edificio. (AL . 6)

K2 = spese tecniche di progettazione, direzione lavori, collaudi, ecc.
Si assume pari al 13% del costo tecnico di costruzione — vedi anche perizia di stima dell'Agenzia delle
Entrate.

K3 = spese generali
Si assume pari al 3% del costo tecnico di costruzione — vedi anche perizia di stima dell'Agenzia delle
Entrate

K4 = interessi passivi sul costo delle opere edili ed oneri finanziari
Si quantificano in una percentuale pari al 5% della somma dei costi K1, K2 e K3 — vedi anche perizia di
stima dell'Agenzia delle Entrate.

K5 = utile dell'imprenditore

Si tratta dell'utile riconosciuto allimprenditore che gestisce la trasformazione del complesso immobiliare,
sobbarcandosi tutti i costi e collocando sul mercato il nuovo edificato al fine di ricavare un profitto al
lordo, che andra depurato dagli oneri ed imposte dovute. Vista la particolare situazione di stagnazione del
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mercato immobiliare, si ipotizza un profitto dell'imprenditore pari al 10%, che va applicato ai ricavi della
vendita.

Incidenza dell'area

L'incidenza dell'area viene assunta pari al 35% — vedi anche perizia di stima dell'Agenzia delle Entrate — da
applicare al valore di riproduzione a nuovo del fabbricato. Detta percentuale tiene conto della destinazione
urbanistica e della localizzazione centralissima dellimmobile rispetto al nucleo urbano.

Verifica con il criterio del “valore di trasformazione”

Vista la particolarita dellimmobile in oggetto si & voluto affiancare al procedimento tecnico valutativo
sopra descritto una ulteriore verifica applicando, per l'intero immobile, il criterio di stima del Valore di
Trasformazione, per il quale il piu probabile valore di mercato di un bene é determinato dalla differenza tra
il valore del bene trasformato ed i costi sostenuti per la trasformazione.

Il valore attuale del bene (Va) quindi e ottenuto dalla differenza tra il valore di mercato del prodotto finito
(Vir) e tutti i costi necessari alla sua realizzazione (Ktr), comprensivo degli oneri passivi e del profitto
lordo spettante all'operatore economico (P). Il valore cosi ottenuto, riferito al termine della trasformazione,
andra infine riportato all'attualita, applicando un opportuno saggio di attualizzazione. Requisiti per l'utilizzo
di tale criterio sono:

- che sia tecnicamente possibile;

- che sia legalmente ammissibile;

- che sia economicamente conveniente e sostenibile finanziariamente;

Volendo sinteticamente richiamare quanto sopra esposto si adotta la seguente equazione:

Vir — Kir
Va= -

(1+r1)"
dove:

Va = valore di mercato all'attualita

Vir = valore di mercato ottenuto a seguito della trasformazione
Kir = costi complessivi di trasformazione

r = saggio di sconto applicato nel processo trasformativo

n = numero di anni necessari alla trasformazione

A sua volta:
Kir=Kc + Cc+St+0f + P

in cui:

Kc = costi di costruzione

Cc = contributo di costruzione

St = spese tecniche

Of = oneri finanziari

P = profitto dell'imprenditore al lordo di tasse e imposte

Propedeuticamente ad una piu esaustiva valutazione del bene, si é ritenuto utile valutare le possibili
trasformazioni dello stesso, compatibili con le destinazioni d'uso previste del Piano Regolatore, per
individuarne quella maggiormente conveniente ed in linea col mercato odierno. Con riferimento alle
considerazioni esposte nel capitolo 6 (Analisi del mercato immobiliare), ribadita la posizione strategica del
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fabbricato ed evidenziato il suo valore storico ed architettonico, si puo affermare che il bene potrebbe
rivestire notevole interesse commerciale per una destinazione di tipo alberghiero, integrata dalla
presenza di ristoranti e negozi da localizzare al pianoterra, lungo le vie di maggior passaggio di
recente riqualificazione.

Al fine di quantificare i valori sopra citati, si € ipotizzato un intervento di valorizzazione dellimmobile che
preveda una completa ristrutturazione del bene convertito a nuova destinazione d'uso di tipo alberghiero.
In particolare, vista la posizione strategica dell'immobile ed il suo valore storico ed architettonico, si &
ipotizzata la realizzazione di un albergo di lusso, con attivita miste al piano terra (hall, ristoranti, sale
congressi, negozi/spa/altro) e 160 camere.

Tuttavia, considerata ['attuale situazione del settore immobiliare, caratterizzato da un fortissimo
rallentamento delle compravendite, nonché la presenza sullimmobile del vincolo di tipo culturale, che
impone l'ottenimento di autorizzazioni da parte della Sovrintendenza dei Beni Culturali preventivamente
all'esecuzione di opere e lavori di qualsiasi genere, si & ritenuto di considerare un periodo di 6 anni
intercorrenti  dall'acquisizione dell'immobile, all'ottenimento di tutte le autorizzazioni edilizie, alla
realizzazione di tutti i lavori edili ed alla collocazione sul mercato immobiliare di tutte le unita che
costituiscono il fabbricato.

Valore di mercato ottenuto a sequito della trasformazione (Vir)

Il valore della struttura alberghiera generato a seguito della trasformazione viene calcolato attraverso la
capitalizzazione del reddito che la stessa andra a produrre. Viene utilizzata la seguente formula:

Vm=Rn/r
in cui:

Vm = Valore di mercato dell'albergo a seguito della trasformazione
Rn = Reddito netto che lo stesso genera
r = Saggio di capitalizzazione

Il reddito netto € dato dal reddito lordo ordinario che I'immobile produce (Rl), al netto di tutte le spese a
carico della proprieta (S).

Rn =RI-S

La stima del reddito lordo RI si calcola come fatturato annuo generato dall'impresa alberghiera.

Si & ipotizzato un coefficiente di riempimento dell'albergo pari al 75,9% (fonte: Trendmark Italia, ottobre
2017) ed un ADR (Average Daily Rate, ricavo medio a camera) pari a 200,00 euro/camera (fonte diretta
tramite consultazione di siti web e rilevazione prezzi per la prenotazione di camere in strutture dalle
caratteristiche similari in Trieste). Si & inoltre ipotizzato un fatturato generato dall'attivita di ristorazione
(bar e ristorante) e dei servizi aggiuntivi (negozi/spa/altro ) rispettivamente pari al 20% ed al 30% del
costo delle camere (vedi Allegato 7, Tabella 1).

Per quanto riguarda le spese S, nell'Allegato 7 — Tabella 1 € riportato un prospetto delle principali voci di
costo dell'attivita alberghiera e del peso percentuale sul totale dei ricavi (fonte: “La stima degli immobili
ordinari, speciali e dei beni pubblici” di Brischetto, Pavan, Picco e Visconti di Massimo — Maggioli
Editore).

Il saggio di capitalizzazione r, pari al 5%, & stato calcolato sulla base dei valori di vendita e locazione
rilevati dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio per la zona del Centro Storico e relativi alle
destinazioni d'uso residenziale - in quanto maggiormente affine alla destinazione alberghiera, che per tale
area non viene pubblicata - e commerciale, nelliipotesi che al piano terra dell'edificio possano essere
realizzati dei negozi (vedi Allegato 7 - Tabella 2). Il saggio verra applicato alla somma dei costi.
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Costi della trasformazione (Ktr)

Come costi di costruzione Kc per la struttura alberghiera & stato preso come fonte di riferimento
lintervento n. D23 (Complesso alberghiero a 4 stelle) riportato nel manuale “Prezzi tipologie edilizie anno
2012” predisposta dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano, edizione DEI Tipografica del Genio
Civile. L'importo unitario di costo di realizzazione per camera d'albergo risulta pari ad € 80.076,00,
aggiornato Istat pari ad €. 82.700,00. Al costo unitario a camera si ritiene di applicare una maggiorazione
del 10% che va a compensare la necessaria ristrutturazione con previsione di opere di restauro della zona
maggiormente danneggiata ed oggetto di vincolo.

Il contributo sul costo di costruzione Cc, da corrispondere all'’Amministrazione Comunale secondo le
aliquote previste, & stato calcolato come percentuale del 6% sul costo di costruzione complessivo Kc
della struttura alberghiera.

Le spese tecniche St (onorari professionali e spese) sono quantificate come 10% dei costi Kc. Tale
percentuale, desunta da interventi similari, include la progettazione edilizia, la direzione dei lavori, il
collaudo e le altre attivita di natura ingegneristica ed impiantistica, oltre che tecnico-amministrative,
connesse al processo edilizio.

Gli oneri finanziari Of rappresentano i costi legati alle operazioni di finanziamento presso soggetti terzi che
il promotore effettua per ottenere |'anticipazione del capitale finanziario necessario a sostenere una parte
dei costi di investimento, e sono composti dal “saggio di base” (ad es. tasso Euribor) e dal margine
aggiuntivo (spread). Consultati i dati pubblicati dalla Banca d'ltalia e considerato che la presente
operazione comporta investimenti cospicui e di conseguenza un rilevante fabbisogno di finanziamento
tramite debito con profilo di rischio pil elevato rispetto alla media, complessivamente gli oneri finanziari
sono stati stimati con un tasso del 3,3% da applicare ai costi.

II profitto del promotore P, comprensivo delle spese generali e al loro delle imposte, & stato assunto in
ragione del 10% di costi complessivi, considerata l'attuale situazione del mercato immobiliare triestino ed
il rischio di investimento.

Saggio di sconto r

Il saggio di sconto viene calcolato pari al 5%, parimenti al saggio di attualizzazione come sopra
specificato.

Il valore di mercato all'attualita Va, calcolato con il criterio di trasformazione, risulta pertanto pari ad €.
21.406.175,48, come risulta dalla scheda allegata al presente rapporto di valutazione (vedi Allegato 7).

Applicazione al criterio del “valore di trasformazione”attraverso |™analisi dei flussi di cassa
scontati”

In sintonia con la piu recente evoluzione disciplinare in ambito estimativo, si ritiene utile verificare
I'appropriatezza del valore di mercato stimato con la metodologie precedentemente illustrata con l'ausilio
di un modello di analisi finanziaria del tipo Discounted Cash Flow Analysis (DFCA), che consenta di
calcolare la “differenza attualizzata tra il prezzo di mercato del prodotto edilizio della trasformazione ed il
costo di produzione di questultima (Codice delle valutazioni immobiliari, Tecnoborsa, 2002). Tale
definizione & traducibile come segue:

Vo=3"(R-(K+P)/(1+0n
in cui:
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Vo = valore all'attualita del complesso immobiliare
R = ammontare dei ricavi ottenibili dalla trasformazione e vendita del complesso immobiliare, non
attualizzati
K= ammontare dei costi di trasformazione del complesso immobiliare non attualizzati
P = ammontare dei profitti del promotore non attualizzati
r = saggio di attualizzazione

Come gia esposto nel precedente capitolo, si suppone una durata dellintervento pari ad anni 6.

A verifica dei valori calcolati, si € utilizzato per la quantificazione dei ricavi R del complesso alberghiero, a
seguito della trasformazione, il dato pubblicato dal Consulente Immobiliare (secondo semestre 2016) per
le compravendite di edifici di tipo residenziale al nuovo ubicati in centro citta, pari ad €. 3.700,00/mq.

Per i costi di costruzione K si individua dalla pubblicazione “Prezzi tipologie edilizie anno 2012”
predisposta dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano, edizione DEI Tipografica del Genio Civile
sempre per lintervento n. D23 (Complesso alberghiero a 4 stelle) Iimporto unitario pari ad €.
1.072,00/mq per nuova costruzione di strutture ricettive alberghiere, aggiornato ISTAT pari ad €
1.100/mq. Come illustrato nel precedente paragrafo, a questo valore si ritiene di applicare una
maggiorazione del 10% che va a compensare la necessaria ristrutturazione con previsione di opere di
restauro della zona maggiormente danneggiata ed oggetto di vincolo. L'importo individuato per il costo di
costruzione unitario & pertanto pari ad €. 1.210,00/mq. (Au,, 8

Le percentuali delle spese tecniche, degli oneri di urbanizzaziorie, degli oneri finanziari e del profitto
dellimprenditore applicate sono quelle descritte nel capitolo precedente.

L'operazione di attualizzazione é effettuata nelle tre colonne intitolate “Momento temporale” e nella
colonna “Coefficiente di attualizzazione”. Le tre colonne poste sotto il titolo “Momento temporale”
contengono ipotesi relative ai tempi di sviluppo del progetto, e quindi della prevedibile manifestazione di
ricavi e costi. L'anno di inizio dei ricavi coincide o segue quello di inizio dei costi. L'anno finale del periodo
in cui si manifestano i ricavi € generalmente successivo a quello in cui terminano i costi. Al momento
intermedio viene applicato di saggio di attualizzazione allo scopo di ottenere il successivo coeff. Di
attualizzazione. Il prodotto del valore complessivo per il coeff. di attualizzazione da luogo al valore
attualizzato.

Il valore di mercato derivante dalla DCFA & pari a 20.417.996,18 (come risulta dalla scheda allegata al
presente rapporto di valutazione (vedi Allegato 9).

7) Conclusioni ed indicazioni

Considerando che i valore ottenuti con i due criteri sopra esposti si discostano, rispettivamente, del 6% e
del 10% rispetto alla prima metodologia di calcolo, si determina, in via cautelativa, di indicare quale piu
probabile valore di mercato dell’immobile in esame, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si
trova, il valore desunto dal criterio di stima basato sul costo di ricostruzione deprezzato, per l'importo
arrotondato pari ad
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UBICAZIONE

ISUPERFICIE COEFF

RAGG SUP RAGG
Piano Terra 2.580,00 1,00 2.580,00
Piano Primo 2.445,00 1,00 2.445,00
Piano Secondo 2.445,00 1,00 2.445,00
Piano Terzo — Uffici 560,00 1,00 560,00
Piano Terzo — Soffitta 1.820,00 0,50 910,00
TOTALE SUP RAGG MQ 8.940,00

Allegato 1

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRO DUZIONE DEPREZZATO

PALAZZO CARCIOTTI - p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste

- TRIESTE (TS)

AGGIORNAMENTO STIMA REDATTA DALL'AGENZIA DELLE ENTR ATE NEL DICEMBRE 2014

celle in cui operare

Costi diretti e indiretti di costruzione del fabbricato (CC) aﬁgﬁz?a&) S:iet;ii% Unita di misura Quantita Costo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
. |Costi di costruzione Superfici Coperte fuori terra CSC 1.536,00 mq 8.940,00 13.731.840,00
Costi (Costo di sistemazione superfici esterne CSE mq 0,00
Altri costi a corpo — CAC 0,00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS €/mq. 0,00
Oneri di urbanizzazione sul costo di costruzione OUCC €/mq. 0,00
Oneri [Oneri professionali OP = 13% x (COB+CSC+CSE+CAC) 13% € 13.731.840,00 1.785.139,20
Spese generali e amminist. SG = 3% x (COB+CSC+CSE+CAC+0U) 3% € 13.731.840,00 411.955,20
Oneri di commercializzazione Sc = Y% x Vm € 0,00

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indir

etti (CC)

15.928.934,40

Oneri finanziari (OF) Costi € Tassor % | Tempi (mesi) | Quota di debito d% Oneri finanziari

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area OFA = d* CA* [(1+r)"— 1]

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti della costruzione OFF = d* CC* [(1+r)"— 1] 15.928.934 5,00% 10 50,00% 330.496,26

Oneri finanziari (OF) 330.496,26

Utile del promotore (UPF) Costi € firggi{;ri Costi tot. € Aliquota p% Utile €

Sul costo Area e relativi oneri finanziari UPA =p (CA + OFA)

Sul costiio fabbricato e relativi oneri finanziari UPF =p (CC + OFF) 15.928.934 330.496 16.259.430,66 10,00% 1.625.943,07
Utile del promotore (UP) 1.625.943,07

Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)+(CC)+(OF)+(UP)|

17.885.373,73

Costi diretti e indiretti dell'area (CA) a}'};iz‘t}a&) Unita di misura Quantita Costo €
Costi [Costo acquisto area CAA 35,00% € 17.885.373,73 6.259.880,80
Oneri |Oneri acquisto area OAA 13,00% € 6.259.880,80 813.784,50
Costo area (CA) 7.073.665,31
Oneri finanziari (OFA) Costi € Tassor % | Tempi (mesi) | Quota di debito d% Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area | OFA = d* CA* [(1+r)" - 1] 7.073.665 5,00% 22 50,00% 330.945,53
Oneri finanziari (OFA) 330.945,53
Utile del promotore (UPA) Costi € firggi{;ri Costi tot. € Aliquota p% Utile €
Sul costo Area e relativi oneri finanziari | UPA =p (CA + OFA) 7.073.665 330.946 7.404.611 10,00% 740.461,08
Utile del promotore (UPA) 740.461,08
Valore di riproduzione Area (VRNA) = (CA)+(OFA)+(UPA) 8.145.071,93
Deprezzamenti
Eta Vi .
Deprezzamento Fisico (Dfi) apparente |ta(1alrJ]EIi()e @ A = t1/t2 (%)|Incidenza in (%) Quota (%) Valori €
t1 (anni)
Quota deprezzamento strutture 32 100 0,32% 45% 7,40%
Quota deprezzamento finiture ((100*t1/t2)+20)*(100*t1/t2)+20))/140 — 2,86)*IN 30 30 1,00 25% 25,00%
Quota deprezzamento impianti 18 20 0,90 30% 25,07%
Quota deprezz. Fisico totale QDF 57,47%
Costi totali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 8.145.071,93

Costi totali di costruzione a nuovo

\VNC = (CC + OFC + UPC)

17.885.373,73

Deprezzamento fisico complessivo

Dfi = QDF*VNC

-10.279.490,80

Deprezzamento per lievo
Sottostazione elettrica

a corpo

-40.000,00

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRO DUZIONE DEPREZZATO VM =VA+VNC -DT

15.710.954,86




Allegato 2

UBICAZIONE ISUPERFICIE ICOEFF SUP RAGG
RAGG
Piano Terra 1.200,00 1.200,00
Piano Primo 1.114,00 1.114,00
Piano Secondo 1.034,00 1.034,00
Piano Terzo — Uffici 625,00 625,00
TOTALE SUP RAGG MQ 3.973,00
PALAZZO CARCIOTTI - p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste - TRIESTE (TS)
celle in cui operare
Costi diretti e indiretti di costruzione del fabbricato (CC) aﬁ;ﬁf’?ﬁ&) S;ﬁ;f% Unita di misura Quantita Costo €
Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00
Costi Costi di costruzione Superfici Coperte fuori terra CSC 1.811,00 mq 3.973,00 7.195.103,00
Costo di sistemazione superfici esterne CSE mq 0,00
Altri costi a corpo — CAC 0,00
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS €/mq. 0,00
Oneri di urbanizzazione sul costo di costruzione OUCC €/mq. 0,00
Oneri |Oneri professionali OP = 13% x (COB+CSC+CSE+CAC) 13% € 7.195.103,00 935.363,39
Spese generali e amminist. SG = 3% x (COB+CSC+CSE+CAC+0U) 3% € 7.195.103,00 215.853,09
Oneri di commercializzazione Sc = Y% x Vm € 0,00
Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indir etti (CC) 8.346.319,48
Oneri finanziari (OF) Costi € Tassor % | Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area OFA = d* CA* [(1+r)"— 1]
Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti della costruzione OFF =d* CC* [(1+r)"— 1] 8.346.319 5,00% 10 50,00% 173.170,87
Oneri finanziari (OF) 173.170,87
Utile del promotore (UPF) Costi € ﬁnoa?];r;ri Costi tot. € Aliquota p% Utile €
Sul costo Area e relativi oneri finanziari UPA =p (CA + OFA)
Sul costiio fabbricato e relativi oneri finanziari UPF = p (CC + OFF) 8.346.319 173.171 | 8.519.490,35 10,00% 851.949,03
Utile del promotore (UP) 851.949,03
Valore di riproduzione a nuovo (VRN) = (CA)+(CC)+(OF)+(UP) 9.371.439,38
Costi diretti e indiretti dell'area (CA) aﬂgjz?af% Unita di misura Quantita Costo €
Costi |Costo acquisto area CAA 35,00% € 9.371.439,38 3.280.003,78
Oneri [Oneri acquisto area OAA 13,00% € 3.280.003,78 426.400,49
Costo area (CA) 3.706.404,28
Oneri finanziari (OFA) Costi € Tasso r % | Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari
Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area | OFA = d* CA* [(1+r)" — 1] 3.706.404 5,00% 22 50,00% 173.406,27
Oneri finanziari (OFA) 173.406,27
Utile del promotore (UPA) Costi € ﬁnzrr‘gir;ri Costi tot. € Aliquota p% Utile €
Sul costo Area e relativi oneri finanziari | UPA =p (CA + OFA) 3.706.404 173.406 3.879.811 10,00% 387.981,05
Utile del promotore (UPA) 387.981,05
Valore di riproduzione Area (VRNA) = (CA)+(OFA)+(UPA) 4.267.791,60
Deprezzamenti
- ) i Vita Utile t2 Incidenza in )
Deprezzamento Fisico (Dfi) apparente (anni) A = t1/t2 (%) (%) Quota (%) Valori €
t1 (anni)
Quota deprezzamento strutture 32 100 0,32% 30% 4,94%
Quota deprezzamento finiture g(g%‘;jmﬂhzo)*(1oo*t1/t2)+20))/140 - 30 30 1,00 40% 40,00%
Quota deprezzamento impianti 18 20 0,90 30% 25,07%
Quota deprezz. Fisico totale QDF 70,01%
Costi totali dell'area VA = (CA + OFA + UPA) 4.267.791,60
gfg\‘/iomta" dicostruzionea |\~ (cc + OFC + UPC) 0.371.439,38
Efn'z';;égwgmo fisico Dfi = QDF*VNC | -6.560.543,08
VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRO DUZIONE DEPREZZATO VM =VA + VNC — DT 7.078.687,91

[ TOTALE

| 22.789.642,76




Allegato 3

Planimetrie catastali CEU
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Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Trieste

Dichiarazione protocollo n.

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

Riva Tre Novembre

civ. 13

Identificativi Catastali:

Compilata da:
Sterzali Francesca

Sezjone: V
o :Ogiof ig 06 Coomstra Dipendente Pubbli
Scheda n. 1 Sonis 1.200 Subalternc: 6 Prov. H.
PIANTA PRIMO PIANO
hm=4,25 ml
Via Genova
‘ TERRAZZO
B = g = W n W A
UFFICIO 4 UFFIcIo 1 H.4,.29ml j
ri4.2om I UFFICIO UFFICIO UFFICIO
H.4,19ml - o
=IN: ot
T = () M N
H = =
UFFICIO@ % T = t%
c 1 we [
T N
— T i8S
: UFFICIO I DISIMPEGNC | B
ﬁ H*H'L/ -
K UFFICIO | “]
UFFICIO “‘] %

t
ANT-BAGNO



N0000009.001
070000009001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120068000508001847 000508001518 000467001518 000469001529 000393001529 1
00000393001514 000353001514 000353001242 000318001242 000318001256            1
00000212001256 000212001236 000189001236 000189001225 000173001225            1
00000173001132 000187001132 000187000957 000171000957 000171000898            1
00000187000898 000187000564 000217000564 000217000556 000279000556            1
00000279000587 000503000588 000504000621 000497000622 000497000636            1
00000539000636 000539000686 000499000687 000499001118 000949001119            1
00000949001220 000962001225 000962001327 000971001327 000971001376            1
00000959001376 000959001521 000990001521 000990001509 001084001509            1
00001084001521 001336001521 001336001505 001416001505 001416001521            1
00001669001521 001670001533 001744001533 001744001513 001796001513            1
00001796001526 001796001855 001433001855 001433001838 001409001838            1
00001409001834 001341001834 001343001838 001314001838 001314001855            1
00000940001855 000940001847 000508001847 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 10000000003313300000000002000033133150                            0
23000002                                                                      0
2100000220005000812001658 000944001657 000943001378 000812001381 000812001658 0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002AR* 00000000000146200000000002000000000000                            0
23000003                                                                      0
2100000320013001275001855 001275001904 001476001904 001476001855 001433001855 1
00001433001838 001409001838 001409001834 001341001834 001343001838            1
00001314001838 001314001855 001275001855 000000000000 000000000000            0
14000003LNR                                                                   0
15000003                                                                      0
2100000310001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000003ARD 00000000000048600000000002000000486150                            0



Dichiarazione protocollo n. del

Agenziq delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste
Via Genova iv. 4
CATASTO FABBRICATI o
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: C?:mpilai_:a da:
Trieste Sezione: V Sterzai Francesca
Foglio: 16 Iscritto all'albo:

Geometra Dipendente Pubbli
Particella: 1706

Subalterno: 13 Prov. N.

Scheda n. 1 Scala 1: 100

PIANTO PIANO TERZO

VIA GENOVA

CUCINA

CAMERA | 1 CAMERA
| H.2.30ml

RIP. CORRIDOIO

i il T



N0000006.001
070000006001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120007000283001809 001250001809 001250001284 001568001284 001568001109 1
00000282001109 000283001809 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000732900000000001000007329150                            0



Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Trieste

Dichiarazione protocollo n.

Via Della Cassa Di Risparmio

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

civ. 12

Identificativi Catastali:
Sezione: V
Foglio: 16
Particella: 1706
Subalterno: 29

Scheda n. 1

Scala 1:100

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

VIA CASSA DI RISPARMI

PIANTO PIANO TERZO

VIA GENOVA

T Ty

H. 1.60ml H. 1.60ml

CAMERA D CAMERA

RIP.

—— -

AW*“H
IN
g [ _
= I 1
K N T T
o DIS. —
T
W(’“
L]
| £ ~ CUCINA

AR

i

|
|
| — ]
\ 5
|
| H. 2.30ml J——|F
!
|

R

RIP



N0000007.001
070000007001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120022000424001942 001540001942 001538001420 001119001420 001119001410 1
00001089001410 001087001305 001118001305 001119001147 001148001147            1
00001148000840 001118000840 001119000640 000951000640 000950000625            1
00000344000625 000344000635 000344000728 000415000728 000415001012            1
00000426001012 000424001942 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000001147400000000001000011474150                            0
23000002                                                                      0
2100000220007001278001202 001293001204 001363001214 001376001216 001376000995 1
00001277000996 001278001202 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002ARC 00000000000021000000000001000000210150                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazione protocollo n.
Planimetria di u.i.u.in Comune di

Via Genova

del

Trieste

civ. 4

Ufficio Provinciale di
Trieste

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Identificativi Catastali:

Sezione: V
Foglio: 16

Particella: 1706
Subalterno: 45

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

PIANTO PIANO TERZO

VIA GENOVA

e

H. 1.60ml

H. 2.30ml

H. 1.60ml [] H. 1.60ml H. 1.60ml
CUCINA
H. 2.25ml CAMERA

T
i

H. 2.30ml



N0000008.001
070000008001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120009000291001706 001658001705 001658001183 001001001183 001001001143 1
00000861001143 000861001181 000291001183 000291001706 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000720400000000001000007204150                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Trieste

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Dichiarazione protocollo n.
Planimetria di u.i.u.in Comune di

Via Della Cassa Di Risparmio

del

Trieste

civ. 12

Identificativi Catastali:

Sezione: V

Foglio: 16
Particella: 1706
Subalterno: 47

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

PIANTO PIANO TERZO

VIA GENOVA
. T T =
H. 1.60ml H. 1.60mI H.|1.60mI
H. 2.30ml
CUCINA
= - E T ! T 1 T
| \ 1
YN CORRIDOIO
H. 2.30ml I
. \ |
—

1



N0000010.001
070000010001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120011000645001761 001493001761 001493001780 001512001780 001512001082 1
00001180001082 001180001062 000960001062 000960001082 000645001081            1
00000645001761 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000593600000000001000005936150                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Trieste

Dichiarazione protocollo n.

Genova

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

civ. 4

Identificativi Catastali:

Sezione: V

Foglio: 16
Particella: 1706
Subalterno: 50

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

PIANTO PIANO TERZO

%

CORTE INTERNA

|

|
o
E| E I=
S| B CUCINA S
- - «
ST 8

|

]
£l E CAMERA _
S| G £
[xp] e (=]
- | = I~
T| T o
T

—

L] |

RIPOSTIGLIO
H.3,25ml

E|E E
B 2 =
=] = o
T| T I



N0000011.001
070000011001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120005000629001784 000765001784 000765000608 000629000608 000629001784 0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000159900000000001000001599149                            0
23000002                                                                      0
2100000220009000765001784 000991001784 000990001757 001294001757 001294001731 1
00001310001731 001310000608 000765000608 000765001784 000000000000            0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002ARA 00000000000631900000000001000006319150                            0



CATASTO FABBRICATI

Agenzia delle Entrate

Ufficio Provinciale di
Trieste

Dichiarazione protocollo n.
Planimetria di u.i.u.in Comune di

Via Genova

del

Trieste

civ. 4

Sezione:
Foglio:

Particella:

Scheda n. 1

Scala 1:100

Subalterno:

Identificativi Catastali:

v
16
1706
51

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

PIANTO PIANO TERZO

= CAMERA | T
DISIMPEGNO CAMERA
L H. 2.55ml H. 2.55ml
I: CUCINA
H. 1.50ml H. 1.50ml H. 1.50ml

via Bellini



N0000016.001
070000016001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120011000465001759 000509001759 000509001771 000525001771 000849001593 1
00001513001593 001513001076 000490001077 000490001593 000465001593            1
00000465001759 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000567400000000001000005674150                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Trieste

Genova

Dichiarazione protocollo n. del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

civ. 4

Sezione:
Foglio:

Particella:

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Subalterno:

Identificativi Catastali:

v

16 Iscritteo all'albo:
1706

52 Prov.

Compilata da:
Sterzali Francesca

Geometra Dipendente Pubbli

N.

PIANTO PIANO TERZO

€| E
o Q
2 3
| T I
WG
L
CUCINA i
T RP|T
] DISIMPEGNO '
CAMERA CAMERA ]
CAMERA
H.2.55m H.2.55ml H.2.55ml
H.1.50ml H.1.50ml H.1.50ml

VIA BELLINI



N0000019.001
070000019001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120007000696001846 000831001846 000831001571 000831001566 000696001566 1
00000696001621 000696001846 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000037800000000001000000378149                            0
23000002                                                                      0
2100000220014000831001846 001380001846 001380001541 001383001541 001383001265 1
00001376001265 001376000325 000415000325 000409000325 000409000985            1
00001070000985 001070001566 000831001566 000831001846 000000000000            0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002ARA 00000000000971800000000001000009718150                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Trieste

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Dichiarazione protocollo n.
Planimetria di u.i.u.in Comune di

Via Genova

del

Trieste

civ. 4

Identificativi Catastali:

Sezione: V

Foglio: 16
Particella: 1706
Subalterno: 53

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

. .

PIANTO PIANO TERZO

T —
| | —
= J |

CUCINA

CAMERA | H CAMERA
H.2.55ml i H H.2.55ml
Il H.1.50nfl H.1.50ml H.1.50ml
| \E:J sz/

VIA BELLINI



N0000017.001
070000017001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120013000565001593 000727001593 000727001576 001142001576 001142001408 1
00001519001408 001521001174 001481001174 001481000890 000817000890            1
00000817000911 000565000911 000565001593 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000578000000000001000005780150                            0



Dichiarazione protocollo n. del

Agenziq delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste
Via Genova iv. 2
CATASTO FABBRICATI oy
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Trieste Sezi v Sterzai Francesca
ezlone.
Foglio: 16 Iscritto all'albo:
eg-te Geometra Dipendente Pubbli
Particella: 1706
Subalternc: 57 Prov. N.
Scheda n. 1 Scala 1: 100

PIANTO PIANO TERZO

VIA GENOVA
H. 1.55ml
CUCINA
| T CAMERA
—‘ H. 2.30ml
|

e
:



N0000014.001
070000014001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120013000715001664 001009001665 001007001679 001367001679 001366001169 1
00001032001169 001033001292 000715001292 000714001355 000699001355            1
00000699001485 000715001485 000715001664 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000291100000000001000002911150                            0



Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Dichiarazione protocollo n.

Via Genova

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

civ. 2

Identificativi Catastali:

Compilata da:

Trieste Sezione: V Sterzai Francesca
A Iscritto all'albo:
Foglio: 16 Geometra Dipendente Pubbli
Particella: 1706
Subalternc: 58 Prov. N.
Scheda n. 1 Scala 1: 100
VIA GENOVA
[ H. 1.55ml H. 1.55ml
H. 2.30ml CAMERA H. 2.30ml L]
CAMERA CUCINA T
= .
DIs I
1 n ‘ H
| | o
| i | H



N0000015.001
070000015001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120017000375001763 000426001763 000426001745 001603001745 001603001564 1
00001588001564 001588001435 001602001435 001603001110 000808001110            1
00000808001086 000370001086 000370001485 000354001485 000356001604            1
00000375001604 000375001763 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000793400000000001000007934150                            0
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Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazione protocollo n. del
Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

Via Vincenzo Bellini

civ. 1

Ufficio Provinciale di

Identificativi Catastali: Compilata da:
Trieste Sozi v Sterzai Francesca
ezione:
Foglio: 16 Iscoritto all'albo:
eg-te Geometra Dipendente Pubbli
Particella: 1706
Subalterno: 49 Prov. N.
Scheda n. 1 Scala 1: 100
~
CAMERA
T (T
H.3.70ml el e
oW
< |2
3 |2

CUCINA

H.3.70ml

)

H.1.30ml

[T /J::ﬂL [

H.1.50ml

DIS.

H.2.00ml



N0000012.001
070000012001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120017000230001775 000602001773 000602001764 000738001764 000738001114 1
00001751001115 001749000976 001463000976 001463000616 001329000616            1
00001329000636 000916000636 000916000884 000234000884 000234001159            1
00000229001159 000230001775 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000795200000000001000007952150                            0
23000002                                                                      0
2100000220009000738001764 000870001764 000869001239 001744001239 001744001178 1
00001751001178 001751001115 000738001114 000738001764 000000000000            0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002ARA 00000000000194700000000001000001947149                            0



Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazione protocollo n.

del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste

Via Della Cassa Di Risparmio

civ. 12

Ufficio Provinciale di
Trieste

Scheda n. 1 Scala 1: 100

Identificativi Catastali:
Sezione: V
Foglio: 16
Particella: 1706
Subalterno: 61

Compilata da:
Sterzali Francesca

Iscritto all'albo:
Geometra Dipendente Pubbli

Prov. N.

PIANTA PIANO TERZO

0

RIP.

1 H.1,50ml

|

H.1,

50ml

CAMERA! CUCINA

— H=2

25m|

%;



N0000002.001
070000002001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120008000903001480 000902001058 000924001034 001096001034 001096001005 1
00001491001005 001491001479 000903001480 000000000000 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000000273400000000001000002734150                            0
23000002                                                                      0
2100000220007000360001521 000636001521 000636001211 000386001211 000385001221 1
00000360001221 000360001521 000000000000 000000000000 000000000000            0
14000002LNR                                                                   0
15000002                                                                      0
2100000210001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000002ARC 00000000000085300000000001000000853150                            0



Dichiarazione protocollo n. del
. . . {w.di..d | Tri t
Agenzm delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Trieste
Via Vi Bellini iv. 1C
CATASTO FABBRICATI ta ¥incenzo Beliint o
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Trieste Sezi v Sterzai Francesca
ezione:
io: 16 Iscritto all'albo:
P t?ogiio 1706 Geometra Dipendente Pubbli
articella:
Subalternoc: 62 Prov. N.
Scheda n. 1 Scala 1:100 |
hm=3,80 ml @
| | ‘ |
!
| \

H.3,99ml

AUTORIMESSA

H.3,60ml

AUTORIMESSA

60

S -

=

_

SN S vr aner i i

T via Bellini



N0000001.001
070000001001210000620000000010                                                1
000000000000000000000000000000210000000030                                    1
00                                                                            0
23000001                                                                      0
2100000120044000244002208 000244001855 000226001855 000226001679 000249001679 1
00000249001311 000234001311 000234001151 000254001151 000254000701            1
00000276000700 000276000511 000243000511 000243000368 000321000368            1
00000321000385 000565000385 000565000368 001335000368 001336000385            1
00001578000385 001579000368 001637000368 001637000501 001655000501            1
00001655000991 001621000991 001621001150 001657001150 001655001566            1
00001643001566 001631001564 001631001817 001613001817 001613001921            1
00001637001921 001637002186 000635002186 000635002204 000526002204            1
00000526002163 000376002163 000376002208 000244002208 000000000000            0
14000001LNR                                                                   0
15000001                                                                      0
2100000110001000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 000000000000 0
14000001ARA 00000000002528300000000001000025283150                            0



Allegato 4

Determine dirigenziali n. 3/2017 dd.09/08/2017
e n.339/2018 dd.25/01/2018
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comune di trieste
piazza Unita d'ltalia 4
34121 Trieste
www.comune .trieste.it
partita iva 00210240321

AREA SERVIZI GENERALI
SERVIZIO GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

Determinazione n. 3/ 2017 SERVIZIO GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

Prot. corr. n. 9/2-1/12-144/4206

OGGETTO: Approvazione del piano di situazione dello stato reale di Palazzo Carciotti -
p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste.

IL DIRETTORE DI AREA

Premesso che:

nei programmi del Amministrazione & divenuta prioritaria I'alienazione dell'edificio
denominato “Palazzo Carciotti”, sito tra Riva Tre Novembre, via Bellini, via Cassa di
Risparmio e via Genova, di proprieta del Comune di Trieste e sede attuale di diversi uffici
comunali, in quanto lintero edificio e stato inserito nel Piano delle alienazioni e
valorizzazioni sulla base della D.C. n. 21 dd. 29.06.2017;

I'edificio in questione venne realizzato sulla base del permesso di costruzione della
Direzione delle Fabbriche del 1798;

nel corso dell'istruttoria tecnica e dei sopralluoghi svolti sono state rilevate alcune
difformita rispetto ai diversi progetti approvati nel corso degli anni e localizzabili nella

porzione meno nobile dell'edificio;

la porzione nobile dell'edificio, che occupa 1/3 del medesimo sul lato fronte mare,

non ha subito alcun tipo di modifica,

non é stato possibile da parte dell'ufficio tecnico del Servizio Gestione Patrimonio
Immobiliare reperire, nonostante approfondite ricerche, la documentazione progettuale di
tutte le modifiche interne eseguite nel corso degli anni;
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Verificato che:

le difformita riscontrate possono considerarsi alla stregua di opere interne eseguite
nel corso degli anni, necessarie per un miglior utilizzo di locali ed uffici che per decenni
sono stati utilizzati da enti pubblici, quale sede dellAzienda municipalizzata, della
Capitaneria di Porto, di A.C.E.G.A.S. Sp.A., e da ultimo quale sede di uffici e servizi

comunali;

Tenuto conto che:

per l'intero edificio verranno depositate le planimetrie catastali aggiornate sulla base
del piano di situazione dello stato reale di Palazzo Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di
Trieste, allegato sub “A” al presente provvedimento del quale costituisce parte integrante e
sostanziale e composto da 6 elaborati grafici denominati all a tav 1, all a tav 2, all a tav 3,
allatav 4, allatav 5 e all a tav 6;

Preso altresi atto che:
la futura vendita dell'edificio rende obbligatorio, in base a quanto disposto dall’art.
19 comma 14 della Legge 122 dd. 30/07/2010, dichiarare la conformita tra le planimetrie

catastali e lo stato in natura;

Valutato guindi necessario:

procedere all'approvazione del piano di situazione dello stato reale di Palazzo
Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste, allegato sub “A” al presente provvedimento del
quale costituisce parte integrante e sostanziale, composto come poc'anzi descritto, che
certifica la situazione planimetrica interna dell'edificio, acquisendo al patrimonio comunale
le modifiche edilizie apportate all'edificio medesimo nel corso degli anni e funzionali alle
attivita svolte all'interno dello stesso, e comunque non realizzate nella porzione piu
pregiata e storica dell'immobile (lato Riva Tre Novembre);

procedere altresi all'approvazione della relazione tecnica del Servizio Gestione
Patrimonio Immobiliare, allegata sub “B” al presente provvedimento del quale costituisce
parte integrante e sostanziale, relativa al rispetto dei requisiti igienico sanitari di Palazzo

Carciotti, le cui conclusioni attestano l'idoneita ed il rispetto delle normative vigenti;

Tenuto conto che:
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I'immobile identificato dalla p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste e stato dichiarato di
interesse culturale con Decreto della Direzione Superiore dell’Amministrazione - Direzione
degli Affari Interni del G.M.A. in data 22/10/1953, e il documento riporta: "E’ confermato
l'interesse particolarmente importante, ai sensi della Legge 1 giugno 1939, n. 1089,
dellimmobile sopradescritto, il quale, pertanto rimane sottoposto a tutte le disposizioni di
tutela contenute nella legge stessa”,

Visti:

 |aL.241/90 e succ. modifiche;

« gliartt. 107 e 147 bis del D.Igs 267/2000;

* l'art. 4 del D.lgs. n. 165/2001;

« lart. 131 dello Statuto Comunale in vigore;

* il Regolamento di Organizzazione approvato con D.G. n. 1239 dd. 1.09.1997 e
succ. modif., in particolare l'art. 131, che individua le attribuzioni di rilevanza sia
interna che esterna proprie dei dirigenti;

« la deliberazione giuntale n. 308 dd. 07.07.2017 che stabilisce la composizione
attuale della macrostruttura e delle funzioni dell'Ente;

« latto prot. corr. n. B-13/1-6/2-2017 (2282), det. n. 28 dd. 28.07.2017, con il quale

il Sindaco ha conferito dall'01.08.2017 e fino al termine del mandato elettivo

I'incarico di direzione della struttura d'intestazione

DETERMINA

1. di procedere all'approvazione del piano di situazione dello stato reale di Palazzo
Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste, allegato sub “A” al presente provvedimento del
quale costituisce parte integrante e sostanziale, composto da 6 elaborati grafici denominati
all atav 1, all a tav 2, all a tav 3, all a tav 4, all a tav 5 e all a tav 6, che certifica la
situazione planimetrica interna dell'edificio, acquisendo al patrimonio comunale le
modifiche edilizie apportate allo stesso nel corso degli anni e funzionali alle attivita svolte
allinterno che non hanno interessato la porzione piu pregiata e storica dell'immobile (lato
Riva Tre Novembre), nonché all'approvazione della relazione tecnica del Servizio
Gestione Patrimonio Immobiliare, allegata sub “B” al presente provvedimento del quale

costituisce parte integrante e sostanziale, relativa al rispetto dei requisiti igienico sanitari di

Determinazione n. 3/ 2017



Palazzo Carciotti, le cui conclusioni attestano lidoneita ed il rispetto delle normative

vigenti;

2. di procedere altresi alla presentazione della variazione catastale, con l'ausilio del
personale tecnico di questo Servizio, dell'edificio denominato “Palazzo Carciotti” sulla
base dello stato reale, depositando presso I'Agenzia delle Entrate — Catasto Fabbricati le
nuove planimetrie catastali al fine di poter rendere la dichiarazione di conformita di cui
all’art. 19 comma 14 della Legge 122 dd. 30/07/2010.

Allegati:
all a tav 1.pdf

all a tav 2.pdf
all a tav 3.pdf
all a tav 4.pdf
all a tav 5.pdf
all a tav 6.pdf
all b carciotti relazione.pdf

IL DIRETTORE DI AREA
dott. Walter Cossutta

Trieste, vedi data firma digitale Documento sottoscritto con firma digitale
(ex art. 24 del D.L.vo 82/2005 e s.m.i.)
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Elenco firmatari

ATTO SOTTOSCRITTO DIGITALMENTE AI SENSI DEL D.P.R. 445/2000 E DEL D.LGS. 82/2005 E SUCCESSIVE MODIFICHE E
INTEGRAZIONI

Questo documento €& stato firmato da:

NOME : COSSUTTA WALTER

CODICE FISCALE: CSSWTR56A02L4240

DATA FIRMA: 09/08/2017 15:44:45

IMPRONTA: 27C920BB93D8CA33DB8E5SC26BACD9413FDAC1319CC0227BE02119693E65298D5
FDAC1319CC0227BE02119693E65298D5F9C22F47ECOB42A4C27D104983D50517
F9C22F47EC0B42A4C27D104983D50517F830795A8E8B38B1A931EB21FB1869FB
F830795A8E8B38B1A931EB21FB1869FB7/FA124EB27C9961867570A559CEE9E39

Atto n. 3 del 07/08/2017
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comune di trieste
piazza Unita d'ltalia 4
34121 Trieste
www.comune .trieste.it
partita iva 00210240321

AREA SERVIZI GENERALI
SERVIZIO GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

Determinazione n. 339 / 2018 SERVIZIO GESTIONE PATRIMONIO IMMOBILIARE

Prot. corr. n. 9/2-1/12-164/294

OGGETTO: Rettifica e modifica alla determinazione dirigenziale n. 3 dd. 09.08.2017.
Approvazione del piano di situazione dello stato reale di Palazzo Carciotti - p.c.n. 1706 del
C.C. di Trieste.

IL DIRETTORE DI AREA

Premesso che:

con determinazione dirigenziale n. 3 dd. 09.08.2017 si € proceduto all'approvazione
del piano di situazione dello stato reale di Palazzo Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di
Trieste;

Preso atto che:

sulle tavole descrittive dello stato reale di Palazzo Carciotti, approvate con la
suindicata determinazione, nelllambito del procedimento svolto per l'aggiornamento
catastale di alcuni subalterni dellimmobile sono stati rilevati alcuni errori meramente
materiali;

Valutato che:

le rettifiche da apportare sulle tavole, in seguito alla rilevazione dei suddetti errori
materiali, sono le seguenti:

- la planimetria del terzo piano viene sostituita per l'aggiornamento della
destinazione ad ufficio pubblico di alcuni vani soffitta, cosi come riportato anche nelle
planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate-Catasto Fabbricati;

- la tavola delle sezioni viene sostituita in quanto per mero errore materiale é stata
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stampata in scala inappropriata;
Considerato che:

dev'essere altresi approvata una tavola integrativa con l'elenco delle unita
immobiliari che sono censite con le medesime destinazioni d'uso presso I'Agenzia delle
Entrate-Catasto Fabbricati, al fine di individuarne esattamente il numero alla base anche di
guanto disposto dall'art. 39 della L.R. 19/2009;

Valutato quindi necessario:

procedere all'approvazione delle modifiche suindicate del piano di situazione dello
stato reale di Palazzo Carciotti — p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste, sulla base delle tavole
allegate sub “A”, “B” e “C” al presente provvedimento, del quale costituiscono parte
integrante e sostanziale;

« laL.241/90 e succ. modifiche;

« gliartt. 107 e 147 bis del D.Igs 267/2000;

* l'art. 4 del D.lgs. n. 165/2001;

« lart. 131 dello Statuto Comunale in vigore;

* il Regolamento di Organizzazione approvato con D.G. n. 1239 dd. 1.09.1997 e
succ. modif., in particolare l'art. 131, che individua le attribuzioni di rilevanza sia
interna che esterna proprie dei dirigenti;

« la deliberazione giuntale n. 308 dd. 07.07.2017 che stabilisce la composizione
attuale della macrostruttura e delle funzioni dell'Ente;

« latto prot. corr. n. B-13/1-6/2-2017 (2282), det. n. 28 dd. 28.07.2017, con il quale

il Sindaco ha conferito dall'01.08.2017 e fino al termine del mandato elettivo

I'incarico di direzione della struttura d'intestazione

Espresso il parere di cui all'art.147 bis del D.Lgs. n. 267/2000, in ordine alla
regolarita e correttezza amministrativa;

DETERMINA

1. di approvare le nuove tavole tecniche dello stato reale di Palazzo Carciotti,
meglio descritte in premessa ed allegate sub “A”, “B” e “C” al presente provvedimento, del
quale costituiscono parte integrante e sostanziale;

2. di dare atto che le tavole “A” e “B” sostituiscono le corrispondenti tavole gia

approvate con la determinazione dirigenziale n. 3 dd. 09.08.2017 e che la tavola “C”
Determinazione n. 339 / 2018



integra lo stato reale, come descritto in premessa;

3. di dare atto che le tavole approvate con il presente provvedimento non
individuano modifiche planimetriche alle tavole precedentemente approvate.

Allegati:
all A terzo piano carciotti.pdf

all B sezioni carciotti.pdf
all C esplicativo u.i. carciotti.pdf

IL DIRETTORE DI AREA
dott. Walter Cossutta

Trieste, vedi data firma digitale Documento sottoscritto con firma digitale
(ex art. 24 del D.L.vo 82/2005 e s.m.i.)
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Elenco firmatari

ATTO SOTTOSCRITTO DIGITALMENTE AI SENSI DEL D.P.R. 445/2000 E DEL D.LGS. 82/2005 E SUCCESSIVE MODIFICHE E
INTEGRAZIONI

Questo documento €& stato firmato da:

NOME : COSSUTTA WALTER

CODICE FISCALE: CSSWTR56A02L4240

DATA FIRMA: 25/01/2018 10:58:15

IMPRONTA: 48C61281A0BA381C8481C0913A0AFBI9C3620D83AF55892E71E644182585E9A4B
3620D83AF55892E71E644182585E9A4B9BE275D37CC3DEF7CI9C3B6E1IESF93802
9BE275D37CC3DEF7C9C3B6E1E5F93802143F97D35A4C004283FB12A6C95C9729
143F97D35A4C004283FB12A6C95C9729D4272C7FFEIDC06353774938674C5BBE

Atto n. 339 del 25/01/2018



Costo dell’opera al m?
€ 1.536,00

' Costo dell’opera al m?
: € 427,00

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D’tNClDENZA

COD. OPERA PREZZI IN €URO %
01 Qpere Vstrqttu:_'g!i_w - - - 315.322,00 3,03
02 ‘ Facciate 564.777,00 5,43

03 Copertura e terrazzi

04

Pavimenti moquette (sottofondo e sopraelevata)

163.187,00

34299200

OA5 _‘Pawment: Am_arrnoe ceram:ca ) B "‘}""' T 405.374,00 “3“,90
06 Rivestimenti(tappezzerie, alluminio) T snnos00 . rer
07 Comvosofftialuminio T 101
08 Conuosofft gessoffbra 331.865,00 3,19
09 honaciegessi - T 35803000 34

10 VTé\'Qlat»ivieOpel’e murane N - » '"']’89.297"06”" ],82

11 Opeedafabbro B 1350000 013
12 Operedafale name (boiseriel | B 9220000 089
14 Semamentiivemni,pareumobli T19s0a00 110

16 Impianti elevatori
17
18

Impianti condizionamento e idrosanitario
Impianti elettrici, telefonici, speciali

Costo Totale

 617.665,00
2.108.311,00

1.744.698,00

10.395.054,00

100,00

5,94
20,28
16,78

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

 €1.536,00
10-395.054,00/6.767 '

Costo dell’opera al m? Costo dell’'opera al m?

AR

G

!

1089503400 134.360

€ 427,00

RO TR ST




TR R A

V.
24.360 m’

AL N

DESCRIZIONE DELLE OPERE

CONSISTENZA

l'intervento riguarda la manutenzione straordinaria e
adeguamento tecnologico di un fabbricato ad uso uffici
ubicato nel centro storico.

I’edificio & costituito da un corpo su strada di 5 piani
fuori terra, da un corpo interno di 7 piani fuori terra e
da 2 piani interrati, in parte destinati a parcheggio auto-
veicoli e locali implanti.

Area occupata 904 m?
Aitezza interpiano 3,40-3,90 m
S.lp. 6.767 m?
V.= S.1lp. xh=3,60 24.360 m?

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDIUY

Uintervento & consistito nella demolizione dei tavolati e
dei pavimenti e nella rimozione di impianti, controsof-
fitti, rivestimenti e serramenti interni esistenti.

Sono state eseguite opere sia per fa formazione di nuove
scale e vani ascensori, sia per il prolungamento dei vani
corsa ascensori esistenti; nei piani interrati sono stati
realizzati degli interventi di adeguamento strutturale.

Sono stati posati sia nuovi pavimenti in marmo (e con-
servati e lucidati quelli esistenti), sia in moguette (su
sottofondo o su pavimento sopraelevato); sono state
montate pareti divisorie mobili ed attrezzate a tutt'ai-
tezza; sono stati messi in opera controsoffitti a pannelli
sia in fibra, sia in grigliati di lamiera di alluminio pre-
verniciato.

| pavimenti dei servizi igienici sono stati realizzati in
piastrelle di ceramica monocottura o di gres porcellana-
to; le pareti sono state rivestite con piastrelle di cerami-
ca monocottura o di ceramica smaltata.

| rivestimenti murari sono stali realizzati con tappezze-
ria vinilica, con boiserie o con pannellature di allumi-
nio (sharchi ascensori).

E stato eseguito il rifacimento della coibentazione, im-
permeabilizzazione e pavimentazione delle terrazze e
copetture praticabili.

i rivestimento delle facciate principali in lastre di roc-
cia scistosa & stato riordinato e pulito; ove necessario
sono stat sostituiti i davanzali in pietra. ! rivestimento

delie facciate interne in tesserine & stato rimosso e so-
stituito can materiale de! tutto simifare al precedente.

Tutti | serramenti di facciata sono stati sostituiti con
nuovi infissi in alluminio anodizzato {taglio termico e
vetrocamera), casi come i portoni di ingresso e fe vetri-
ne su strada.

CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI

Tutti gli impianti tecnologici esistenti sono stati comple-
tamente rimossi e sostituiti.

Uimpianto di riscaldamento ¢ di condizionamento ¢
centralizzato per tutto it complesso con centrale termi-
ca e centrale frigorifera in copertura {corpo interno).

U'impianto & costituito da un circuito di aria primaria
con recupero e trattamento dell’aria viziata integrato da
una rete di ventilconvettori a 4 tubi.

Nei servizi igienici il riscaldamento & fornito da radiatori.

Vimpianto idrosanitario € di tipo tradizionale, ogni
gruppo servizi ha la sua produzione di acqua calda au-
fonoma.

IVimpianto elettrico & costituito da illuminazione gene-
rale a plafone inserita nef controsoffitto e canaline a pa-
vimento con torrette di FM., luce, telefono e trasmissio-
ne dati.

I'impianto antincendio & stato eseguito secondo le nor-
me dei Vigili del Fuoco; I'edificio & dotato di impianto
di ritevazione fumi.

La rete di fognatura, sia bianca che nera, & di nuova
realizzazione con vasca di raccolta acqua al secondo
piano interrato con relative eletiropompe di solleva-
mento per il collegamento alla rete comunale.

Gli impianti elevatori sono stati completamente sosti-
tuiti con il prolungamento dei vani corsa esistenti e so-
no stati integrati con la formazione di nuovi; sono costi-
tuiti da 5 ascensori Categoria A, di cui 2 abilitati per il
trasporto degli handicappati (portata 900 e 630 kg, ca-
pienza n. 11 e n. 8 persone, azionamento elettrico a fu-
ne) e gli altri 3 rispettivamente con portata 500 kg, ca-
pienza n. 6 persone (azionamento efettrico) e portata
600/630 kg, capienza n. § persone (azionamento elet-
trico a fune).

Anno dell’intervento: 1992-1994

V.
24.360 m®

R

AR

16 mesi

Pemieimninesingi

TABELLA TEMPI REALIZZAZIONE: MESI 16

IMPIANTC CANTIERE
DEMOUIZION
EMTERYENTI STRUTTURAL!
MURATURE
FOGNATURE
INTOMNACHE
IMPERMEABILIZZAZIONE
PAVIMENTE E RIVESTIMENT
IMPIANTO TERMICO/CONDIZIONAMENTO
R
IMPIANTO ELETTRICO

IMPIANTO ELEVATOR S
ST e e

13 14 15 16 17

XX

[y




gf @ EDILIZIA TERZIARIA

Ristrutturazione fabbricato uffici nel centro storico
Slp. | V. | Tempi | €m em |
6.767m* | 24.360m’ | 16mesi | 1.53600 | 427,00 |

" DISEGNI: SEZIONE
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S.Lp.
15.640 m?

V.
56.272 m’

Tempi
23 mesi

Costo dell’opera al m*
€ 1.811,00

SSEUE SRSt
Cepva s R RIS
TR AT

Costo dell’opera al m’?
€ 503,00

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D/INCIDENZA

COD. OPERA

PREZZ! IN €URO

Scavi e movimenti di terra - demolizioni

1
2 Fondazioni speciali

489.93600 173

351.168,00 1,24

2.781.024,00 19,82

P

3 Swutureinca. ]

3 Souweinca, P feav. ,
5 Strutture in legno Iamel!are i -
6 Strutture in acciaio o

¥ ~Murature e tavolatl ) ] -

A, lnonag I ) }

9 50ttofond| e vcspan

2.251.44000 7.9

427.63800 151
387.680,00 4,90

303.02400 107

29169600 1,03

113.280,00 0,40

10 Pavimenti in calcestruzzo e gem mteg,ranv;

11 Tubl e canne

12 Iolantl € coabentl

13 _Pose in opera ed aSSIstenze

Lasd

”_5'_(”)9.760,09‘““ 1,80

3964800 014

12177600 043

14 Controsoff;ttl

15 - Cartongessi

16 Paretl moblh _

|

818.44800 2,

243.248,000 439

25204800 089
594.41600 363

1416000 005

36816000 130

17 Cementista e stuccatore B
18 Impermeabilizzazioni e lattonerie
19 Marmlsta

169.92000 060

20 Pawmentl e nvestlmenn

911.90400 322

21 Fa??r_o_

331.344,00 1,17

22 _Verniciatore e tappezziere

23 Serramentlsta e vetraio

24 “Impianto di nscaldamento/raffrescamento

152.92800 054

528168000 1865

2.851.82400 1007

EDILIZIA TERZIARIA

Los

Fabbricato per uffici direzionali con sp

azi espositivi e
parchegglo mterrato

I
oem | em
23mesi | 1.811,00 § 503,00

15640 m* | 56.272m? |

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCI‘)ENZA

CoD. ‘OPERA

PREZZI IN €URO

%

25 '_Mlmpiqn__to idrosanitario

. . | Bareu0 1,62
26 Impianto elettrico 3.296.610,00 11,64
27 impiantoantincendio | 178.416,00 0,63
28 : __.__“_'_Imp_la_rjto d| sollevamento 56073600 i 1 98

29 Fognature

240.720,00

-

30 Opereesterne

529.584,00

1,87

. .C_o_s_to Totale

© 28.323.000,00

TABELLA DElI COST{ PARAMETRICI

€ 1.811,00

P D P R O T

Costo dell’opera al m?

i R

Cogto dell’opera al m?

!!’.-mtvmfrti

26.323.000,00/56.272

100,00
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Fabbricato per uffici direzionali con spazi espositivi e

1.811,00

DESCRIZIONE DELLE OPERE

CONSISTENZA

Iedificio di nuova costruzione si compone di corpi ret-
tangolari fra loro collegati in modo differente a diversi Ii-
vellj fino ali’ottavo piano fuori terra,

Fra i blocchi principali del plesso fra loro ortogonali si in-
serisce una superficie coperta e chiusa perimetralmente
formante spazio per eventi.

I’area coperta complessiva & di 2.550 m”.

[ due livelli di cantinato sono destinati a parcheggi perti-
nenziali e per visitatori.

| corpi in elevazione sono serviti da blocchi di sca-
le/ascensori per la distribuzione ai piani in tre different
posizioni con estensione anche ai livelli interrati.

SLP fuori terra complessiva 15.640 m?
V. 56.272 m?

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI

il fabbricato @ realizzato con struttura in cemento armato
parzialmente prefabbricata con inserti in acciaio e legno
fameliare con elementi di impalcato orizzontale in cop-
poni in ¢.a.p. completi di getti di completamento in cal-
cestruzzo getiato in opera.

| blocchi scale e ascensori sono costruiti con criteri tradi-
zionali a getto in opera in cassaforma.

Lo scavo di partenza & stato possibile con paratie in cai-
cestruzzo lungo i confini stradali con tirantature di con-
trovento.

Fondazioni continue e a piastra in cemento armato.

i sistema di tamponamento & costituito da wna parete in
alluminio con vetri camera fortemente coibenti {spessore
8+50+8 mm su telai a taglio termico altamente perfor-
mati sia termicamente che acusticamente, da una inter-
capedine di circa 60 cm che contiene le passerelle ad
ogni piano di manutenzione (gli infissi sono fissi) e ali’e-
sterno un paramento di tavelle in cotto a doppia parete
con interposta struttura metallica di alluminio a sua volta
ancorata al telaio in acciaio di supporto.

Le tavelle di 18x120 cm circa sono complanari fra loro
ad eccezione di fasce corrispondentt ai livelli di pavi-
mento dove sono orientate per consentire il parziate om-
breggio deli’ufficio retrostante.

Cid garantisce la migliore qualita ergonomica e ambien-
tale det fuogo di favoro che protegge .

Le suddivisioni interne degli ambienti sono realizzate
con pareti a doppio vetro con intercapedine di 8 cm sia
verso i corridoi sia fra uffici avendo quindi fa totale tra-
sparenza ma con efficace isolamento acustico.

I blocchi scale ascensori sono posti centralmente rispetto
al corpo di fabbrica cosi come i blocchi di servizi igieni-
ci consentendo quindi Vutilizzo dell’intero fronte di fac-
ciata per i luoghi di lavoro,

Le scale sono rivestite in lastre di pietra con corrimani in
acciaio inossidabile.

Gli ascensori hanno sbarchi regolamentati e gestiti con
badge per il controllo degli accessi.

Le pavimentazioni flottanti sono realizzate con piastrelle
in ceramica 60x60 cm su telai insonorizzati a piedini in
acciaio che consentono la cablatura dei servizi telemati-
ci e tecnologici.

Le soffittature sono in legno a listelli con maglia a raster
di 1,50 m di interasse consentendo fa corrispondenza ai
montanti di facciata con lo scopo di consentire la massi-
ma flessibilita dimensionale degli ambienti {con multipli
i 1,50 m).

Sisterna di riscaldamento e raffreddamento a fan coil a
soffitto con apparecchi ispezionabili posti in corrispon-
denra delle vetrate di facciata.

La produzione di acqua calda e fredda in alimentazione
dei servizi termici avviene mediante geotermia con pom-
pe di calore: sono esistenti pozzi che emungono acqua
dalla falda e dopo V'utilizzo e la purificazione controllata
rimettono in faida {a quota superiore} I'acqua resa.

Cid consente Ieliminazione di caldaie con fonti inqui-
nanti anche per it freddo (senza immissione di COy in at-
mosfera).

il fabbricato & ciassificato in classe A (CasaClirma).

Vimpianto idsosanitario & derivato dall’'utenza deil’ac-
quedotto consortile con servizi ed apparecchi regola-
mentari in vetro china con rubinetterie in ottone cromato.

limpianto elettrico & supportato da sicurezze generali e
di piano con sistemi automatici che gestiscono iliumina-

zioni, intrusioni, accessi e servizi tecnici con messe a ter-

ra protettive e sistemi informatici centralizzati con cen-
trale generale proteita.

BEOH 2L

FERLZIARLA

Fabbricato per uffici direzionali con spazi espositivi e
parcheggio interrato

A St

; - i
S..I.p. § V. 5 Tempi €/m? 3 €/
15.640 m* ¢ 56.272m* . 23 mesi % 1.811,00

TABELLA TEMP} REALIZZAZIONE : MESI 23

IhiSTALLAZION!E CANTIERE
SCAVIE E FONDAZIONI
STRUTTUREINCA.
IMPERMEABILIZZAZIONE
TAVOLATIEINTONACT
FACCIATE £ SERRAMENTI ESTERNI
lmMPlANTO IDRICO-SANITARIO
IMPIANTO RISCALDAMENTO £ CONDIZIONAMENTO
CONDUTTORE IMPIANT! ELETTRICE i
SOTTOFONDI E PAVIMENT!
RIVESTIMENT! INTERNI
FFNITUREVARIE

. DISEGNI: SEZIONE




EDILIZIA TERZIARIA

Fabbricato per uffici direzionali con spazi espositivie | Fii=T = . Fabbricato per uffici direzionali con spazi espositivi e
parcheggio interrato ' e rato
S.A.p. V. - Tempi €m: ¢ € V. | Tempi %f :_
15.640 M | 56.272w° | 23mesi | 1.811,00 | 503,00 56272m° | 23mesi | 181100 |

R




Allegato 7

VALORE DI MERCATO “PALAZZO CARCIOTTI” - METODO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE

Dati di progetto

Superficie complessiva — prevalente destinazione d'uso

alberghiera

Calcolo Valore di mercato a seguito di trasformazio
Numero stanze albergo 4 stelle

Prezzo a notte stanza matrimoniale

Giorni di apertura

Room occupation

Ricavo stanze RL - vedi Tabella 1

Costi stimati CS - vedi Tabella 1

Reddito netto Rn=RL - S

Saggio di capitalizzazione r

Vtr — Valore di mercato a seguito di trasformazione

Calcolo costi necessari per la trasformazione
Costo di costruzione unitario a stanza

Rif.to DEI D23 + istat

Incremento % lavori restauro

Costo di costruzione unitario a stanza

Kc — Costi di costruzione

St — Spese tecniche (% Kc)

Cc — Contributo di costruzione (% Kc)

Of — Oneri finanziari (% Costi)

P — Profitto dell'imprenditore (% Costi)

Ktr — Costi complessivi di trasformazione = Kc + St

Calcolo valore attuale del bene
r=saggio di sconto

q=1+r
a=anni
qa

Va - Valore attuale del bene = (Vt — Ktr)/g?

mq

ne

€/stanza

€/stanza

ah dh @ b dh dh

+Cc+Of+P

%

10,00%

10,00%
6,00%
3,30%

10,00%

12.913,00

160

200,00

365

75,90
13.297.680,00
10.904.097,60
2.393.582,40
5%
47.871.648,00

82.700,00

8.270,00
90.970,00
14.555.200,00
1.455.520,00
873.312,00
567.173,06
1.744.120,51
19.185.325,56

5%
1,05
6
1,34

21.406.175,48



QUANTIFICAZIONE DEL REDDITO NETTO

Tabella 1

RICAVO TOTALE LORDO

COSTI OPERATIVI

Costi dell'attivita

Ricavi dell'attivita Valore Valore totale (€/anno) (su ricavi) Valore Valore totale (€/anno)
Totale ricavi camere € 8.865.120,00 <] Personale camere 12% €1.595.721,60
&
Bar e ristorante o Q : ) - o
(sul ricavo camere) 20% €1.773.024,00 9] Costi per la ristorazione 25% € 3.324.420,00
e oy
Servizi aggiuntivi 30% € 2.659.536,00 2 |spese generali e amministrazione 5% € 664.884,00
(sul ricavo camere) =
(%2}
- ' Q )
Ricavi lordi totali € 13.297.680,00 o Telefonia 10% € 1.329.768,00
5
2
o
= 5
% Ricavi lordi stimati € 13.297.680,00 = Marketing 5% € 664.884,00
8 2 .
= Energetici 3% € 398.930,40
=
&8 |Manutenzione 4% €531.907,20
spese di affitto al proprietario 12% €1.595.721,60
— Tasse ed imposte 4% € 531.907,20
S
2 B |Assicurazione 2% € 265.953,60
=
© TOTALE COSTI FISSI € 797.860,80

TOTALE RICAVI STIMATI

€ 13.297.680,00

TOTALE COSTI ST IMATI

€ 10.904.097,60

REDDITO NETTO

€ 2.393.582,40




Tabella 2

Determinazione del saggio di capitalizzazione (r)

Sulla base dei dati di mercato disponibili e delle caratteristiche dellimmobile il saggio di
capitalizzazione r di mercato si determina in base ai seguenti passi operativi

Definizione dell'intervallo di variabilita medio d el saggio
VALORE RESIDENZE — Comparato a destinazione alberghiera

Dati ricavati da borsino OMI (per segmento di mercato)

Valore al mg. max ‘ Sup. mq. Valore max.
2900,00 9555,62 27.711.298,00
Valore al mg. min. Valore min.
2100,00 9555,62 20.066.802,00
REDDITO ANNUALE

Valore locazione
(€/mg. mese) max

10,90 9555,62 1.249.875,10

Valore locazione
(€/mg. mese) min

6,30 9555,62 722.404,87

Superficie mq. Locazione max

Locazione min

r residenziale 4, 13%

Definizione dell'intervallo di variabilita medio d el saggio
VALORE NEGOZI

Dati ricavati da borsino OMI (per segmento di mercato)

Valore al mg. max Sup. mq. Valore max.
2800,00 3357,38 9.400.664,00
Valore al mqg. min. Valore min.
1800,00 3357,38 6.043.284,00
REDDITO ANNUALE
Valore locazione - .
Superficie mq. Locazione max

(€/mg. mese) max
15,20 3357,38 612.386,11

Valore locazione
(€/mg. mese) min

7,50 3357,38 302.164,20

Locazione min

r negozi 5,92%

r medio 5,02%



S.Lp.

EDILIZIA
TERZIARIA

Complesso
albergh

i hiero
- adstelle

o UES

Tempi

Costo a camera

N. camere
21 mesi j € 80.076,00 ] 241

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D' INCIDENZA

COD. OPERA PREZZI IN €URO %

01 Demolizioni B 56.574,00 1,73
02 Movimenti terra o ﬂ}94.407,00 1,24
03 Fondazioni - o - e 972.i ééjOO 9,82
04 Pilastri o 7—A R A"WTB(:.3"32,OOV_ 7,95
95 A A_»Opere in calgesf[yigo armato @e-ttii»;Rizimpe carrabili e Scale) 1 953;5,00 - _1751_
06 Travi - 34214100 1,07
07 Solai : - 1878.83600 1,03
08 IrAnEermeabiiﬂlizzazioni 133.255,00 . 6,:%0
09 rMu@tgur_e, Ra_rgizioni interne 561.209,00 1,80
10 qusettsogtp@ndi » B N 608.991,00 0,14

11 Isolamenti Termo-Acu§tjci . i 161.1&7,00 0,43
12 B Pareti in cartonﬁgesso o - N : 1.271‘.519,00 4,39
13 ) Controsoffitti in cartongesso - 7 591 .—673,00\ 2,89
14 Intonaci - N 12330},00 0,89

15 Pavimenti - - -V§§1;7706LQQ 5,63

1 6 Pavimenti camere - 487.708,00 0,05
17 Rivestimenti B ] e : B 7 !534.082,00 - 71 3(7
18 ‘ E@;Ei@gp}i;alerg - - 77;1 21 .224,02)7 7 0,60
19 Opere da pittore E - 280.127,007 3.22
20 Cremdatabbre e 522800 147
21 Opere da serramentista = 865.7737,007 - 0,57477
212 Facciata esterna i 7 2.025.863,06 _ 7718_,675_

segue

EDILIZIA TERZIARIA

Complesso alberghiero a 4 stelle

Costo (

S.l.p. V.
€80.¢

18.000 m* . 89.000 m’

lamera| N. camere |

76,00

241

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INC

OPERA

DENZA

cop. PREZZI IN €URO %
23 Impianti idrico sanitari T . 767.160,00 10,07
24 Impianti elettrici ) 5 el 1.197.777,00 - 1,62
25 Impianti riscaldamento e 1.312.438,00 - 11,63
26 Impianti condizionamento 626.879,00 0,63
27 ImpiantiiasEﬂsgrjr i - 499.797576,700”1 1,98
Costo Totale 19.298.399,00 100,00

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

Costo camera e ome
€ 80.076,00

179”.72798.3979,00/241




EDILIZIA TERZIARIA

Complesso alberghiero a 4 stelle

N B

S.l.p. V. Tempi | Costocamera| N.camere |
18.000 m* | 89.000 m* | 21 mesi €80.076,00 241

DESCRIZIONE DELLE OPERE

CONSISTENZA

L'edificio di nuova costruzione si compone di un corpo
interrato esteso oltre la sagoma del fabbricato fuori terra
con destinazione a parcheggi comuni al vicino lotto di
uffici, di un corpo fuori terra con destinazione accoglien-
za, hall, ristorazione, meeting e benessere escluso dalla
stima perche parte di un plesso autonomo sia costruttiva-
mente che gestionalmente; di un corpo costituito dalla
torre che costituisce I'hotel a quattro stelle preso in esa-
me.

L'edificio ha le seguenti dimensioni:
SLP 18.000 m? circa
V.  89.000 m?

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI

Le chiusure d'ambito sono realizzate con cellule prefab-
bricate aventi il paramento esterno in vetro a riquadri di
differenti disegni serigrafati e non complanari fra loro e di
sicurezza, coibentazione in lana di roccia ad elevato
spessore e densita contenuto in profilati perimetrali appo-
siti e doppio paramento interno in alluminio sigillato in
lamiera con cartongesso interno da completare in opera.

Le cellule sono strutturate con profilati di alluminio a ta-
glio termico ancorati a profilati predisposti nelle solette
di piano e collegati fra loro a tenuta.

[l sistema usato ha consentito la messa in opera delle fac-
ciate senza |'utilizzo di ponteggi.

Ove previsto sono inserite le finestrature gia complete di
infissi apribili in alluminio e vetri camera.

Le suddivisioni interne tra camere e verso corridoi sono
in cartongesso a strati multipli con intercapedini in lana
di roccia di forte spessore.

Anche le pavimentazioni sono fortemente isolate acusti-
camente mediante materassini fono isolanti continui che
si elevano sulle pareti.

Anche i vani centrali delle strutture seno incamiciati in
cartongessi coibentati.

Le camere hanno controsoffitti a disegno in cartongesso
coibentato contenenti gli impianti termici e di sicurezza
con estensione parziale delle camere.

I corridoi sono dorsali di impianti tecnologici per tuba-
zioni di acqua calda e fredda, aria primaria, impianti
elettrici d'illuminazione, cablatura internet per ogni
stanza, servizi di sicurezza con schermatura mediante
controsoffitti a pannelli mobili in alluminio prevernicia-
to.

Le pareti di corridoio sono in materiale resiliente idrofu-
go.

Le camere sono dotate di comfort standard con servizi
igienici in vano proprio, doccia con parete in vetro a vi-
sta e lavabo attrezzato fronte doccia.

Pavimentazioni e parziale rivestimento pareti a disegno
in doghe resilienti con finitura in legno e smaltatura sati-
nata per le pareti non rivestite.

Gli accessi singoli alle camere sono realizzati con porte
di sicurezza con apertura elettronica e di forte perfor-
mance acustica a garanzia della silenziosita interna.

Le scale di sicurezza interne sono mantenute in cemento
a vista sia per le pareti sia per i gradini prefabbricati con
lisciatura a fondo cassero.

Le scala d'emergenza esterna in aggiunta all'interna & in
acciaio del tipo aereo con gradini e rampanti prefabbri-
cati con pedate in lamiera lavorata antisdrucciolo rifinita
zincata.

La scala & contenuta in una carteratura metallica in pan-
nelli d'alluminio di forma curvilinea con tratti in doghe
verticali distanziate formanti aereazione diretta con
I'esterno.

CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI

Gli impianti di riscaldamento e raffreddamento sono de-
rivati da sistema geotermico con emungimento in falda
interrata e rimessaggio successivo con impiego di pompe
di calore e sistemi di recupero e ottimizzazione energeti-
ca per ottimizzare la funzionalita impiantistica.

In ogni camera fan coil a soffitto e aria primaria con con-
dotti insonorizzati e sezionati come richiesto dai Vigili
del Fuoco.

Impianti elettrici sezionati per piano e messi in sicurezza
con sistemi protettivi e di gestione centralizzata.

Sistemi d'informatizzazione di tutti i servizi con compu-

Complesso alberghiero a 4 stelle

S.Lp. V. | Tempi
18.000 m* | 89.000 m? 21 mesi

Costo camera ! N. camere
£€80.076,00 241

terizzazione programmata.

In ogni camera servizi di telefonia, impianto TV, sicurez-
za.

Impianto idrosanitario centralizzato con sezionamento
ai piani e massima ispezionabilita per manutenzione.

TABELLA TEMPI REALIZZAZIONE: MESI 21

Gli impianti di ascensori e montacarichi sono distribuiti
con finalita specifiche: per gli ospiti, per il personale, per
il servizio e di montacarichi con differenti qualita esteti-
che e diversa velocita di elevazione.

| sistemi sono gestiti con computer per |'ottimizzazione
del servizio e garanzia di contemporaneita.

SCAVI E FONDAZIONI ‘ [ ]
STRUTTURE IN C.A. _ 1
MURATURE
RIVESTIMENTO FACCIATE
SERRAMENTI ESTERNI
SERRAMENTI INTERNI

INTONACI

SOTTOFONDI E PAVIMENTI
PAVIMENTI E RIVESTIMENTI
IMPIANTOTERMICO
IMPIANTO IDRICO-SANITARIO
IMPIANTO ELETTRICO

IMPIANTO ELEVATORI

FINITURE VARIE

PIAZZALI E SISTEMAZIONI ESTERNE




EDILIZIA TERZIARIA

s EDILIZIA TERZIARIA N e
Complesso alberghiero a 4 stelle

| Complesso alberghiero a 4 stelle

e e e e
| d

(e 1
S.lp. | V. i Tempi | Costo camera; N. camere .'
18.000 m* | 89.000m* | 21 mesi % €80.076,00] 241 ]

=2t g par ] ancan e AL

¢

l I ¥ 23 : 1 e s ir
Slp. | V. Tempi Costo camera% N. camere |
18.000 m* | 89.000m’ | 21 mesi E €80.076,00| 241
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EDILIZIA TERZIARIA

1 ‘ | Complesso alberghiero a 4 stelle

Silip: V.
18.000m* | 89.000m* |

| Costo camera’ N. camere
i .€ 8_0._076,90 ; 241

Tempi
21 mesi

" DISEGNI;: SEZIONE
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CALCOLO VALORE DI MERCATO “PALAZZO CARCIOTTI” - MET ODO DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

U.l. Voci

Palazzo Carciotti

Ricavi

Costi

Dettaglio Note

Ricettivo intero palazzo

Kc — Costi costruzione

Cc — Contributo su costo costruzione
St — Spese tecniche

Of - Oneri finanziari

P — Profitto promotore

SUL

mg.

12.913,00

12.913,00

incid.

%

6%
10%
3,3%

10,0%

valore
unitario

€/mq.

3.700,00

1.210,00

valore
complessivo

€

e=a xd
e=cxd

€ 47.778.100,00

-€ 15.624.730,00
-€ 937.483,800
-€ 1.562.473,000
-€ 598.114,664

-€ 1.872.280,146

Momento temporale

iniziale

anno

4,0

3,0
2,0
0,0
1,0

5,0

finale

anno

g

6,0

5,0
4,0
4,0
6,0

6,0

intermedio

anno

h=(f+g)/2

5,0

4,0

3,0

3,5

55

coeff. Di

Saggio di attualizzazio

sconto

perc.

5,00

5,00
5,00
5,00
5,00

5,00

ne

j=1/(1+)

0,784

0,823
0,864
0,907
0,843

0,765

Allegato 9

Valore
atttualizzato

€

k=exj

€ 37.435.391,534

-€ 12.854.504,039
-€ 809.833,754

-€ 1.417.209,070
-€504.222,131

-€ 1.431.626,363
-€ 17.017.395,358

Valore totale

€20.417.996,176
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