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Premessa

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

A fronte della decisione iniziale di alienare una parte dell'immobile, 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 l'Agenzia delle Entrate di Trieste è stato
stipulato  un  accordo  di  collaborazione  per  attività  di  valutazione  immobiliare  “full  valuation”  per  la
determinazione del più 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 è 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 è quella del valore di riproduzione deprezzato.

La delibera consiliare n. 21 dd. 29/06/2017 di approvazione del piano alienazioni 2017-2019 stabiliva la
volontà  dell'organo  competente  di  procedere  all'alienazione  dell'intero  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 già individuato dall'Agenzia delle Entrate con la propria stima parziale. 

In vista della procedura di vendita all'incanto dell'intero 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
l'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  particolarità  dell'immobile  in  oggetto  si  è  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 pluralità delle destinazioni d'uso
consentite,  una  completa  ristrutturazione  dell'immobile  con  destinazione  prevalentemente  ricettiva,
giustificata dal costante aumento dei flussi turistici verificatosi negli ultimi anni, che consente di ritenerla
come più  profittevole  per  gli  operatori  economici  interessati  (criterio  del  massimo  e  miglior  utilizzo
dell'immobile). L'intervento ipotizzato prevede di realizzare attività 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 più 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.
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1) Situazione all'Ufficio Tavolare di Trieste

In questo ambito  la proprietà del Comune di Trieste è 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 è di importante interesse artistico e storico e che lo
stesso è 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 proprietà al nome del:
COMUNE DI TRIESTE.
Foglio C – Foglio degli Aggravi
Nessuno

Estratto dal Piano Tavolari in atti sub. G.N. 6074/14
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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
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Visura al Catasto Fabbricati  – p.c.n. 1706 F.M. 16 C.C. Trieste
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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 superfìcie commerciale ragguagliata:

UBICAZIONE superficie
(MQ)

COEFF. DI RAGG. SUR. RAGG.
(MQ)

PIANO  TERRA  (UFFICI,  MAGAZZINI,
AUTORIMESSA)

2.580 1,00 2.580

PRIMO PIANO (UFFICI, SERVIZI) 2.445 1,00 2.445

SECONDO PIANO (UFFICI, SERVIZI) 2.445 1,00 2.445

terzo piano (uffici, servizi) 560 1,00 560

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 più volte citata.
Si determina pertanto la seguente superfìcie commerciale ragguagliata anche per la porzione cosìdetta
« monumentale » dell'edificio comunale:
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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. 

Planimetria relativa allo schema di calcolo superfici commerciali ragguagliate – D.P.R. 138/1998.
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PRIMO PIANO
UBICAZIONE mq. 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 mq. 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 mq. 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



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 seguito 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'esecutività 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 l’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 più restrittive tra i succitati strumenti urbanistici -  l'immobile denominato “Palazzo
Carciotti” ricade in zona “AO”, zone di centro storico di cui al sotto riportato lo stralcio delle Norme
Tecniche di Attuazione.
Si specifica che l'approvazione del nuovo Piano Regolatore non apporta sostanziali modifiche alla
destinazione d'uso che era già stata prevista per l'edificio dalla previgente Variante 66 al P.R.G.C..

PO2_ZONIZZAZIONE – Estratto della Tav.4 – Zona A0

PO2_ZONIZZAZIONE – Estratto della Tav.4 – Zona A0 – Legenda.
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Stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione:

CAPO II – 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
l’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
- attività commerciali al dettaglio
- servizi e attrezzature collettive
- attività 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 attività 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 attività 
agricole, ai sensi della L. 141/2015, art. 2, commi 3 e 4.
- agriturismo in edifici esistenti, o loro parti, nella disponibilità dell’imprenditore agricolo, per
l’esercizio di attività di ricezione e/o ospitalità, in rapporto di connessione e complementarietà 
rispetto alle attività principali dell’azienda agricola, in conformità 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, è possibile derogare le norme 
tecniche per le costruzioni in zone sismiche nel rispetto di quanto disposto dalle norme di settore.

All’interno delle zone A, in attività 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 attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico;
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5) opere caratterizzate da precarietà strutturale e funzionale, dirette a soddisfare esigenze
contingenti e temporanee per lo svolgimento di attività, 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 necessità, nonché tutte le strutture 
temporanee di cantiere finalizzate all'esecuzione degli interventi realizzabili in attività 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 viabilità 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 unità 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 unità 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 o unità 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 dell'impianto 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
viabilità pubblica o aperta al pubblico e le relative fasce di rispetto.

Art. 14 - Zone A0 - Centro Storico

E’ il complesso urbanistico di rilevante interesse storico, artistico, monumentale e di pregio
ambientale della città di Trieste.
La zona A0 è 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.

Modalità d’attuazione
La zona è soggetta a piano attuativo di iniziativa pubblica esteso a tutto l’ambito del Centro
Storico Primario, così 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 modalità 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 l’integrazione tra residenza servizi e commercio;
- definire i gradi di trasformabilità degli edifici e di parti del tessuto urbano anche con 
l’inserimento di nuovi edifici purché di elevata qualità 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 l’incremento della dotazione dei parcheggi;
- valutare l’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 così 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
Il 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, così 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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o 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 è ammessa la modifica dei fori dei portoni d’ingresso (atrii di accesso);
- restauro e risanamento conservativo;
- ristrutturazione edilizia limitatamente alla modifica del numero di unità immobiliari, con la 
salvaguardia del sistema di accessibilità orizzontale e verticale dell’edificio, al fine di conservare il 
carattere delle scale interne e l’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’eventualità in cui venga realizzato un ascensore a servizio di tutto l’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 è 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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A5_VINCOLI– Estratto della Tav.4 

A5_VINCOLI – Estratto della Tav.4 – Legenda.
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L'area è 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 attività
svolte all'interno dell'edificio mediante compattazione del ritombamento dello scavo con materiale inerte e
formazione di un massetto di copertura in calcestruzzo.

PO4_SERVIZI ED ATTREZZATURE COLETTIVE – Estratto della Tav.4 

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,  è  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 è 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.
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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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5) Analisi Stato di fatto - Documentazione progettuale

L'edificio è 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 e monumenti tra i più importanti della città: 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 più
distante la Piazza dell'Unità d'Italia 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 è 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 l'area circostante.
In tempi recentissimi è 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 città che vanno dalla stazione Centrale a Piazza dell'Unità d'Italia.
La zona è ottimamente collegata sia con il contesto del centro storico della città 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 attività commerciali
di ogni tipo (negozi, botteghe, bar e ristoranti), nonché ufficio postale, istituti di credito e di assicurazione,
dislocate lungo le vie circostanti.
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di una scala di prezzi noti di beni analoghi, per cui si può 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,
bensì  attraverso  un'analisi  di  fattori  che  concorrono  alla  produzione  del  bene.  Per  tale  procedimenti
l'estimo indica sei vie che vengono chiamate “aspetti economici” di un bene o più comunemente “criteri
di stima”, ovvero:
– il più probabile valore di mercato;
– il più probabile valore di trasformazione;
– il più probabile valore di costo di cost2ruzione/ricostruzione;
– il più probabile valore complementare;
– il più probabile valore di surrogazione o di sostituzione;
– il più probabile valore di capitalizzazione.

Il metodo di stima è comunemente definito “come un processo di operazioni logiche attraverso il quale il
perito giunge alla formazione del valore, cioè stabilire un'equivalenza tra il bene da stimare e la moneta”.
Il 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 può stimare.
Diventa importante evidenziare la differenza tra i seguenti termini: prezzo e valore.

Valore di Costo

Il più probabile valore di costo o costruzione o di ricostruzione si ottiene sommando tutte le spese che
l'imprenditore 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 dell'area
edificata ed il costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per vetustà e per
l'obsolescenza.  Il  costo di  ricostruzione può essere stimato come costo di sostituzione di un nuovo
immobile con pari utilità e funzioni, considerate eventualmente la vetustà e l'obsolescenza”.

Il costo di costruzione può 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 più volte richiamata vengono riprese nel presente
rapporto di valutazione al fine di aggiornare il valore già 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 la parte nobile dell'edificio, dal prezzario DEI del Genio Civile – scheda

€ €n. D22 – per un valore unitario di /mq. 1.811,00 anziché /mq. 1.536,00. Tale scelta è 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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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 dell'immobile rispetto al nucleo urbano.

Verifica con il criterio del “valore di trasformazione”

Vista la particolarità  dell'immobile in oggetto si  è 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 più probabile valore di mercato di un bene è determinato dalla differenza tra
il valore del bene trasformato ed i costi sostenuti per la trasformazione. 
Il valore attuale del bene (Va) quindi è ottenuto dalla differenza tra il valore di mercato del prodotto finito
(Vtr) e tutti i costi necessari alla sua realizzazione (Ktr), comprensivo degli oneri passivi e del profitto
lordo spettante all'operatore economico (P). Il valore così ottenuto, riferito al termine della trasformazione,
andrà infine riportato all'attualità, 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:

Vtr – Ktr
Va =   -———

 (1+r)n

dove:

Va = valore di mercato all'attualità
Vtr = valore di mercato ottenuto a seguito della trasformazione
Ktr = costi complessivi di trasformazione
r = saggio di sconto applicato nel processo trasformativo
n = numero di anni necessari alla trasformazione

A sua volta:
Ktr = Kc  + Cc + St + Of + 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 più esaustiva  valutazione del  bene,  si  è  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 può 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 è ipotizzato un intervento di valorizzazione dell'immobile 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 è
ipotizzata la realizzazione di un albergo di lusso, con attività miste al piano terra (hall, ristoranti, sale
congressi, negozi/spa/altro) e 160 camere.
Tuttavia,  considerata  l'attuale  situazione  del  settore  immobiliare,  caratterizzato  da  un  fortissimo
rallentamento delle  compravendite, nonché la presenza sull'immobile 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  è  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  unità  che
costituiscono il fabbricato.

Valore di mercato ottenuto a seguito della trasformazione (Vtr)

Il valore della struttura alberghiera generato a seguito della trasformazione viene calcolato attraverso la
capitalizzazione del reddito che la stessa andrà 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 è dato dal reddito lordo ordinario che l'immobile produce (Rl), al netto di tutte le spese a
carico della proprietà (S).

Rn = Rl -S

La stima del reddito lordo Rl si calcola come fatturato annuo generato dall'impresa alberghiera. 
Si è 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 è inoltre ipotizzato un fatturato generato dall'attività 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 è riportato un prospetto delle principali voci di
costo dell'attività 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%, è 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, nell'ipotesi che al piano terra dell'edificio possano essere
realizzati dei negozi (vedi Allegato 7 - Tabella 2). Il saggio verrà applicato alla somma dei costi.
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Costi della trasformazione (Ktr)

Come  costi  di  costruzione  Kc  per  la  struttura  alberghiera  è  stato  preso  come  fonte  di  riferimento
l'intervento 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, è 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  attività  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 l'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'Italia  e  considerato  che  la  presente
operazione comporta investimenti cospicui e di conseguenza un rilevante fabbisogno di finanziamento
tramite debito con profilo di rischio più elevato rispetto alla media, complessivamente gli oneri finanziari
sono stati stimati con un tasso del 3,3% da applicare ai costi.

Il profitto del promotore P, comprensivo delle spese generali e al loro delle imposte, è 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'attualità 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  l'”analisi  dei  flussi  di  cassa
scontati”

In  sintonia  con  la  più  recente  evoluzione  disciplinare  in  ambito  estimativo,  si  ritiene  utile  verificare
l'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  quest'ultima  (Codice  delle  valutazioni  immobiliari,  Tecnoborsa,  2002).  Tale
definizione è traducibile come segue:

Vo = ∑n
i (R - ( K + P )) / (1 + r)i

in cui:
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Allegato 1

UBICAZIONE SUPERFICIE COEFF SUP  RAGGRAGG
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

celle in cui operare 

Unità di misura Quantità Costo €

Costi

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

Costo di sistemazione superfici esterne CSE mq 0,00

Altri costi a corpo – CAC 0,00

Oneri

Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS €/mq. 0,00

Oneri di urbanizzazione sul costo di costruzione OUCC €/mq. 0,00

Oneri professionali OP = 13% x (COB+CSC+CSE+CAC) 13% € 13.731.840,00 1.785.139,20

3% € 13.731.840,00 411.955,20

€ 0,00

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indir etti (CC) 15.928.934,40

Costi € Tasso r % Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti della costruzione 15.928.934 5,00% 10 50,00% 330.496,26

Oneri finanziari  (OF) 330.496,26

Costi € Costi tot. € Aliquota p% Utile €

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

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

Unità di misura Quantità 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

Costi € Tasso r % Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area 7.073.665 5,00% 22 50,00% 330.945,53

Oneri finanziari  (OFA) 330.945,53

Costi € 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

A = t1/t2 (%) Incidenza in (%) Quota (%) Valori €

Quota deprezzamento strutture

((100*t1/t2)+20)*(100*t1/t2)+20))/140 – 2,86)*IN

32 100 0,32% 45% 7,40%

Quota deprezzamento finiture 30 30 1,00 25% 25,00%

Quota deprezzamento impianti 18 20 0,90 30% 25,07%

QDF 57,47%

Costi totali dell'area 8.145.071,93

Costi totali di costruzione a nuovo 17.885.373,73

Deprezzamento fisico complessivo -10.279.490,80

a corpo -40.000,00

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRO DUZIONE DEPREZZATO    VM = VA + VNC – DT       15.710.954,86

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

Costi diretti e indiretti di costruzione del fabbricato (CC) Tasso o 
aliquota%

Prezzo 
Unitario

Spese generali e amminist. SG = 3% x (COB+CSC+CSE+CAC+OU)

Oneri di commercializzazione Sc = Y% x Vm

Oneri finanziari (OF)

OFA = d* CA* [(1+r)n – 1]

OFF = d* CC* [(1+r)n – 1]

Utile del promotore (UPF) Oneri 
finanziari

Sul costiìo fabbricato e relativi oneri finanziari

Costi diretti e indiretti dell'area (CA) Tasso o 
aliquota%

Oneri finanziari (OFA)

OFA = d* CA* [(1+r)n – 1]

Utile del promotore (UPA) Oneri 
finanziari

Deprezzamento Fisico (Dfi)
Età 

apparente 
t1 (anni)

Vita Utile t2 
(anni)

Quota deprezz. Fisico totale

VA = (CA + OFA + UPA)

VNC = (CC + OFC + UPC)

Dfi  = QDF*VNC

Deprezzamento per lievo
Sottostazione elettrica



Allegato 2
UBICAZIONE SUPERFICIE COEFF

SUP  RAGGRAGG
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

celle in cui operare 

Unità di misura Quantità Costo €

Costi

Costi di bonifica (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecc.) COB 0,00

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

Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria OUPS €/mq. 0,00

Oneri di urbanizzazione sul costo di costruzione OUCC €/mq. 0,00

Oneri professionali OP = 13% x (COB+CSC+CSE+CAC) 13% € 7.195.103,00 935.363,39

3% € 7.195.103,00 215.853,09

€ 0,00

Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indir etti (CC) 8.346.319,48

Costi € Tasso r % Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti della costruzione 8.346.319 5,00% 10 50,00% 173.170,87

Oneri finanziari  (OF) 173.170,87

Costi € Costi tot. € Aliquota p% Utile €

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

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

Unità di misura Quantità 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
Costi € Tasso r % Tempi (mesi) Quota di debito d% Oneri finanziari

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti dell'area 3.706.404 5,00% 22 50,00% 173.406,27

Oneri finanziari  (OFA) 173.406,27

Costi € 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

A = t1/t2 (%) Quota (%) Valori €

Quota deprezzamento strutture 32 100 0,32% 30% 4,94%

Quota deprezzamento finiture 30 30 1,00 40% 40,00%

Quota deprezzamento impianti 18 20 0,90 30% 25,07%

QDF 70,01%

Costi totali dell'area 4.267.791,60

9.371.439,38

-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

VALORE DI MERCATO DETERMINATO CON IL COSTO DI RIPRO DUZIONE DEPREZZATO
PALAZZO CARCIOTTI - p.c.n. 1706 del C.C. di Trieste  - TRIESTE (TS)
PORZIONE LATO A MARE

Costi diretti e indiretti di costruzione del fabbricato (CC) Tasso o 
aliquota%

Prezzo 
Unitario

Spese generali e amminist. SG = 3% x (COB+CSC+CSE+CAC+OU)

Oneri di commercializzazione Sc = Y% x Vm

Oneri finanziari (OF)

OFA = d* CA* [(1+r)n – 1]

OFF = d* CC* [(1+r)n – 1]

Utile del promotore (UPF) Oneri 
finanziari

Sul costiìo fabbricato e relativi oneri finanziari

Costi diretti e indiretti dell'area (CA) Tasso o 
aliquota%

Oneri finanziari (OFA)

OFA = d* CA* [(1+r)n – 1]

Utile del promotore (UPA) Oneri 
finanziari

Deprezzamento Fisico (Dfi)
Età 

apparente 
t1 (anni)

Vita Utile t2 
(anni)

Incidenza in 
(%)

((100*t1/t2)+20)*(100*t1/t2)+20))/140 – 
2,86)*IN

Quota deprezz. Fisico totale

VA = (CA + OFA + UPA)
Costi totali di costruzione a 
nuovo VNC = (CC + OFC + UPC)

Deprezzamento fisico 
complessivo Dfi  = QDF*VNC



Allegato 3

Planimetrie catastali CEU
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Allegato 4

Determine dirigenziali n. 3/2017 dd. 09/08/2017
e n. 339/2018 dd. 25/01/2018
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Allegato 7

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

Dati di progetto
mq 12.913,00

Calcolo Valore di mercato a seguito di trasformazio ne
Numero stanze albergo 4 stelle n° 160
Prezzo a notte stanza matrimoniale € 200,00
Giorni di apertura n° 365

% 75,90
Ricavo stanze RL - vedi Tabella 1 € 13.297.680,00
Costi stimati CS - vedi Tabella 1 € 10.904.097,60

€ 2.393.582,40
Saggio di capitalizzazione r % 5%

€ 47.871.648,00

Calcolo costi necessari per la trasformazione

€/stanza 82.700,00

Incremento % lavori restauro €/stanza 10,00% 8.270,00
Costo di costruzione unitario a stanza € 90.970,00

€ 14.555.200,00
€ 10,00% 1.455.520,00
€ 6,00% 873.312,00
€ 3,30% 557.173,06

P – Profitto dell'imprenditore (% Costi) € 10,00% 1.744.120,51
19.185.325,56

Calcolo valore attuale del bene
r=saggio di sconto % 5%
q = 1+r 1,05
a=anni 6

1,34

€ 21.406.175,48

Superficie complessiva – prevalente destinazione d'uso 
alberghiera

Room occupation

Reddito netto Rn = RL – S

Vtr – Valore di mercato a seguito di trasformazione

Costo di costruzione unitario a stanza
Rif.to DEI D23 + istat

Kc – Costi di costruzione
St – Spese tecniche (% Kc)
Cc – Contributo di costruzione (% Kc)
Of – Oneri finanziari (% Costi)

Ktr – Costi complessivi di trasformazione = Kc + St  + Cc + Of + P

qª

Va - Valore attuale del bene = (Vt – Ktr)/qª



Tabella 1

QUANTIFICAZIONE DEL REDDITO NETTO

RICAVO TOTALE LORDO COSTI OPERATIVI

Ricavi dell'attività Valore Valore totale (€/anno) Valore Valore totale (€/anno)

ric
av

i l
or

di

Totale ricavi camere € 8.865.120,00

co
st

i p
er

 r
ep

ar
to Personale camere 12% € 1.595.721,60

20% € 1.773.024,00 Costi per la ristorazione 25% € 3.324.420,00

30% € 2.659.536,00 Spese generali e amministrazione 5% € 664.884,00

Ricavi lordi totali € 13.297.680,00 Telefonia 10% € 1.329.768,00

Ricavi lordi stimati € 13.297.680,00

co
st

i i
nd

ire
tti

Marketing 5% € 664.884,00

Energetici 3% € 398.930,40

Manutenzione 4% € 531.907,20

spese di affitto al proprietario 12% € 1.595.721,60

Tasse ed imposte 4% € 531.907,20

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

Costi dell'attività
(su ricavi)

Bar e ristorante
(sul ricavo camere)

Servizi aggiuntivi
(sul ricavo camere)

co
st

i 
fis

si



Tabella 2

Determinazione del saggio di capitalizzazione (r)

A Definizione dell'intervallo di variabilità medio d el saggio
VALORE RESIDENZE – Comparato a destinazione alberghiera

Dati ricavati da borsino OMI (per segmento di mercato) 
Valore al mq. max Valore max.

2900,00 9555,62 27.711.298,00

2100,00 9555,62 20.066.802,00

REDDITO ANNUALE

Superficie mq. Locazione  max

10,90 9555,62 1.249.875,10

6,30 9555,62 722.404,87

4,13%

B Definizione dell'intervallo di variabilità medio d el saggio
VALORE NEGOZI

Dati ricavati da borsino OMI (per segmento di mercato) 
Valore al mq. max Valore max.

2800,00 3357,38 9.400.664,00

1800,00 3357,38 6.043.284,00

REDDITO ANNUALE

Superficie mq. Locazione  max

15,20 3357,38 612.386,11

7,50 3357,38 302.164,20

5,92%

5,02%

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

Sup. mq.

Valore al mq. min. Valore min.

Valore locazione 
(€/mq. mese) max

Valore locazione 
(€/mq. mese) min Locazione  min

r residenziale

Sup. mq.

Valore al mq. min. Valore min.

Valore locazione 
(€/mq. mese) max

Valore locazione 
(€/mq. mese) min Locazione  min

r negozi

r medio











Allegato 9

CALCOLO VALORE DI MERCATO “PALAZZO CARCIOTTI” - MET ODO DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

U.I. Voci Dettaglio Note Momento temporale

SUL iniziale finale intermedio

mq. % €/mq. € anno anno anno €

a d d f g h=(f+g)/2 i k= e x j

Ricavi Ricettivo intero palazzo 12.913,00 3.700,00  € 47.778.100,00 4,0 6,0 5,0 5,00 0,784  € 37.435.391,534 

Costi 12.913,00 1.210,00 -€ 15.624.730,00 3,0 5,0 4,0 5,00 0,823 -€ 12.854.504,039

Cc – Contributo su costo costruzione 6% -€ 937.483,800 2,0 4,0 3,0 5,00 0,864 -€ 809.833,754

10% -€ 1.562.473,000 0,0 4,0 2 5,00 0,907 -€ 1.417.209,070

(% costi) 3,3% -€ 598.114,664 1,0 6,0 3,5 5,00 0,843 -€ 504.222,131

P – Profitto promotore (% costi) 10,0% -€ 1.872.280,146 5,0 6,0 5,5 5,00 0,765 -€ 1.431.626,363
-€ 17.017.395,358

Valore totale  € 20.417.996,176 

incid.
valore

unitario
valore

complessivo
Saggio di

sconto

coeff. Di
attualizzazio

ne
Valore

atttualizzato

perc. 

e=a xd 
e=c x d j=1/(1+i)h

Palazzo Carciotti

Kc – Costi costruzione

(% Kc)

St – Spese tecniche (% Kc)

Of - Oneri finanziari
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