comune di trieste
piazza Unita d'lcalia 4
34121 Trieste

tel 040 6751

une.trieste.it

partita iva 00210240321

DIPARTIMENTO LAVORI PUBBLICI, FINANZA DI PROGETTO E PARTENARIATI
Servizio Gestione Patrimonio Immobiliare
Ufficio Attivita e Servizi Tecnici

Direttore di Dipartimento: ing. Giulio Bernetti
Direttore di Servizio: dott. Luigi Leonardi
Responsabile di P.O.: per. Ind. Edile Daniele Premrov

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

UNITA’ IMMOBILIARE UBICATA IN STRADA DI FIUME N. 19
SULLA P.C.N. 248/7 SUB 14 C.C. DI S.M.M. SUPERIORE
ED UNITA’ IMMOBILIARE (BOX AUTO) SITO IN STRADA DI FIUME N. 34
SULLA P.C.N. 272 SUB 130 C.C. DI ROZZOL

Prot. N. 10-2020-6/1-2/60 (700) Trieste, li 31/03/2022



1) Premessa

Il presente rapporto di valutazione viene redatto al fine di ricercare il piu probabile
valore da attribuire a due immobili, di proprieta comunale, entrambi ubicati in Strada di
Fiume. In particolare trattasi di un appartamento, sito al quarto piano di un edificio ubicato
in Strada di Fiume, civico 19, sulla p.c.n. 248/7 sub 14 fm. 2 C.C. di Santa Maria

Maddalena Superiore e ad un box auto ubicato al piano seminterrato di un edificio sito al
civico 34, sulla p.c.n. 272 sub 130 f.m. 2 del C.C. di Rozzol.

2) Situazione Tavolare

P.T. 2173 C.C. Santa Maria Maddalena Superiore
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P.T. 9668 C.C. ROZZOL

« (Prima parte)
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3) Situazione all’Agenzia delle Entrate di Trieste

P.c.n. 248/7 fm. 2 C.C. di Santa Maria Maddalena Superiore

Mappa Catastale




Catasto Terreni

genzia .
- ntrate<w
Diata: 261172021

sl Lz P Cira: 69:30-02
Direzione Provinciale di Treste Numers Pratios: T4817312021
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 -Fine

Servizi Catastah

Catasto terreni

Visura attuale per immobile
Situazione degh ath informatizzah al 26/11/2021

Q Immobile di catasio terreni gl Cauasall di aggiomamento ed annotazioni

Informazioni riporate negli atti del catasto al 28112021

Dati identificativi: Comune di TRIESTE [L424T) (TS) Sezione 5. MARIA MADD. SUPERIORE
Foglio-2 Particella 24817

Classamento;

Paricella con destinazione: EMTE URBAND
Superficie: 529 m®

Uitimo atto di aggicrmamento: VARIAZIONE D'UFFICIO del 1811172002 Pratica n. 123328 in-ath dal
18112002 (PD) IMPIANTO-PARTITA 1 (n: 21330.472002)

» Dali identificativi
Comune di TRIESTE (L£247T) (T5) Impianio meccanografico def 31101881
Sezione 5. MARIA MADD. SUPERIZRE

Foglio 2 Particella 2487
Aras di enti urkani & promiscul - Partits spesiale 7

Unita immobiliari comispondenti al catasto
fabbricat

Comune di TRIESTE (L424) [T5)
Sezione Urbana R

Foglio 2 Particella 2487

> Dati di classamento

VARIAZIONE D'UFFICID del 18M11/2002 Prabcs n
Panicellz con destinazions: ENTE URBANDO 123328 inattidal 181112002 (PO} IMPIANTO PARTITA

ol 1 (n. 31330.1/2002)

Visura felemalica esenie per fini igtituzionali




Catasto Fabbricati
Diats: 26/111/2021

é:ge nzia :
ntrates="
Ora; 09:-311:54

Direzione Provinciale di Tneste Mumero Pratica: T435942021
Uf‘ﬁ[:_iﬂ Fmvin{:j-_ale - Territorio Pag:1 - 5-;39 ue
Servizi Catastahi

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione deglh atti informatizzat al 26/11/2021

ﬁ. Immabile di catasto fabbricati El Causali di aggiomamento ed annotazioni

Informazioni mportate negh atti del catasto al 26112021
Diafi identificativic Comune di TRIESTE [L4Z4) (TS)

Sez. Urb. R Foglio 2 Particella 24877 Suballemo 14
Classamenta:

Rendita: Eura 557,77

Z0ona censuEnia 2,

Categona AM™, Clasze 4, Consistenza 4.5 vani

Imdirizza: STRADA DI FIUME n 18 Piznoc 4
Dati di superficie: Totale: 62 m® Totale escluse aree scoperte 't 62 m*

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA ded 30072018 Pratica n. TSO083512 in atti
dal A0A7T2015 VARIAZIONE TOPONCMASTICA DERWANTE DA AGGIORNAMENTO AMSC (n. 18888 1/2015)

> Dati identificativi

Comune:-di TRIESTE (L424) [T5) VARIAZIONE. MODIFICA IDENTIFICATIVO del

Sez Urb. R Foglio 2 Particella 248/7 Subaliemo 14 15/05 2008 Pratica n. TE0023840 in attidal 15052008
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO {n.
38508:1/2008)

Particelle corrispondentt al catasto terreni

Comune di TRIESTE (L424T) (TS)
Foglic Z Particella 24817

> Indirizzo
STRADA DI FIUME n: 19 Piano 4 VARIAZIONE TOPOMNOMASTICA del 30/0772015
Pratica n. TS0063512 in  atti dal 30072015

VARIAZIONE TOPONOMASTECA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO AMNSC (n. 15888 1/2015)




genzia
«msntrate

Crirezione Provinciale di Trieste
ifficio Provineiale - Territorio
Servizi Catastali

* Daii di classamento

Rendita: Eurc 557,77
Zona censuana 7,

Catagora Af3% Classe 4, Consistenza 4.5 vani

Data: 26M1/2021
Ora: 09:31:54
Humero Pratica: T49594/2021
Fag: 2 - Fing

VARIAZEONE MODIFICA IDEMTHICATIVO  del
15/05 2008 Pratican. TSO0E384T In atti dal 15052008
VARIAZMIMNE PER MODIFICA IDENTIFICATIVG (n.
3p508-172008)

Motifica in corso con profocollo n, 30511887

» Dat di superficie
Totale- &2 m*
Totale escluse aree scoperts ™t 52 m?®

Superficie di implanto pubbiicats if 0B 12018
Diati relathvi alla planmetrna: data di presentazone
25/03M1982, prot nu 481004

» Intestazione atiuale dell’'immobile - oiale intestati; 2

2 1. COMUNE DI TRIESTE - SETTORE AT
{CF o2 10240321)

Sede in TRIESTE (TS}
Diritto dic Proprieta’  (derva dallattc 1)
» 2. POTENZA MARIA VED_DE BORTOLI
{CF PTNMRAZ5MSTLAZ4N)
nata a TRIESTE (TS}l 17/081025
Diritto. iz Usufrutic  (deriva dali'atio 1)

1. del 15/05/2008 Pratica n TSODS3840 in ati dal
152008 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO
(m. 39508.1/2008)

Vizura fefematica ezenfe per fini istiuzionalf

Legenda

a) Af3- Abifazioni di ipo econcmics

b} Escluse le "supericidi balooni, ferrazzi e aree scoperie perfinenziall e accecoone, comunicanti o non comunicani”
- o Prowwedimento del Diretfore deffdgenziz delle Endrafe 25 marzo 2013




P.c.n. 272 fm. 13 C.C. di Rozzol

Mappa Catastale




Catasto Terreni
Drata; 267112021

‘qenzm.‘; @lﬁ
wwmntrate S
Ora: 09:34:19

Ryt E o Sihcime o Tiviste Numero Pratica: T51462/2021
Ufficio Provinciale - Territorio

Fag: 1 -Segue
Servizi Catastali - *

Catasto terreni

Visura attuale per immobile
‘Situazione degh ath informatizzati al 26/11/2021

Q Imimobile di catasio terreni g Causall di aggiomamento ed annoiazioni

Informazioni riporiate neglh atti del catasto al 26/11/2021

Dafi identificativi: Comupe di TRIESTE [L424Q) (T5) Sezione ROZIOL
Fogho 13 Panicella 272

Classamento:

Farticella con desbnazione: EMTE URBAKND
Superficie: 2227 m*

Ultimo atto di aggiomamento: VARIAZIONE GEOMETRICA del 30M11/2007 Pratica n. TS0153074- inatt cal
3012007 (AB) RETTIFICA CONDOMINIO (n. 1227.1/1881)

Annotazioni: FP. 2734 - PT. B538

» Diati identificativi
Comune di TRIESTE (L4243} (T8) Impianio meccanografico del 3111881
Sezione ROZZOL
Fogho 13 Parficella 272
Ares dient whban e promiscui - Partita speciale 1

Unita immobiliari comispondenti al catasto
fabbricati

Comune di TRIESTE (L424) (TS)

Sezione Urbana O

Fogho 13 Paricella 272

> Dati di classamento

VARIAZIGNE IDENTIFICATIV] PER ALLINEAMENTO
Pamicellz con dastinazione: ENTE UBBEAND MAPPE del 151H2007 Pratica no TSOH4E847 i ot
Supetficie: 2 227 m dal 151172007 (n; S848.1/2007)

»+ Alire variazioni
VARIAZIONE GEOMETRICA del 30/11/2007 Pratica n.

TSO15307T4 im atfi dal 3V11£2007 (AB) RETTIFICA
CONDOMINIO {n. 1327_1/10091)

Annotazioni:- P 2734 - P.T. 85348

Vicura felemalica egente per firn ietiuzionali




Catasto Fabbricati

e genzia %
+wmmntrate e

Data: 26/1112021
Ora::09:35:21

Direzione Provinciale di Trieste Murnero Pratica: T52230/2021
Uificio Provinciale - Territorio

: Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali = .

Catasto fabbncati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzafi al 26/11/2021

«ﬁ Immiobile di catasto fabbricati El Cauvsali di aggiomarnenic ed annotazioni

Informazioni riportale neqgli atti del catasio al 26/11/2021
Dati'identificativi: Comune di TRIESTE (L424) (T5)

Sez. Urb. O Foglio 13 Pariicella 272 Subaliemo 130
Clagsamenio:

Rendita: Euro 123,95
Zona censuara 2,
Categoria C6®, Classe T, Consistenza 12 m?

Indirizza: STRADA DI FIUME n, 34 Piano 51
Dati di superficie: Totale: 14 m*

Ultimo-atto di aggiomamento: YARIAZIONE TOPONOMASTICA del 30072015 Pratica n. TSHOG2663 in ath
dal 3072015 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 16038.12015)

2 Dati identificativi
Comuns di TRIESTE (L424) (TS] Impianio meccancgrafico del 30M08/15E87T
“Segz Urb. OFoglio 13 Parficelle 272 Subsitemo 130 Annotazione di immobile: Busta n. 14805

Particelle corrispendenti al catasio terreni
Comune di TRIESTE (L4240) (TS)
Foglio 13 Particells 272

Lunita ha diritto ai seguenti beni comuni:
= Foglic 13 Particella 260 (BCHC)™

* Indirizzo

STRADA DI FIUME n. 34 Piano 51 VARIAZIONE TOPONMOMASTICA del 30/07/2015
Pratica n. TSDOG2663 in -afti dal 30072015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORMNAMENTO ANSC (n. 16039.172015)
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Direzione Fruvinciale i Trieste
UHficio Provinciale - Terriborio
Servizi Catastali

*> Dati di classamento

Rendita: Euro 123,95
Zoma censuana. 2,
Categona Ci6*, Classe 7. Consistenza 12 m?

Diatar 2601172021

Ora: 09:35:21

Mumerno Prafica; TS223002021
Pag: 2 - Fine

VARIAZIONE del 01011882 VARIAZIONE DEL
QUADRD TARIFFARIO

Motifica in corso con protocollo n: 3B5TMEET

> Dati di superficia
Totale: 14 m?

Superficie di impianto pubblcata il 08112075
Dah relafvi alla planimetna: dats di presentazione
3 10M280, prot o B205000

> Intestazione attuale deli'immobile - totale intestati: 2

+ 1. COMUNE DI TRIESTE - SETTORE 17
{CF 00210240321)

Seds in TRIESTE (T5)
Dintto dic Muds proprieta’ per 11 (deriva dall'atio
1

»> 2. POTENZA MARIA VED_DE BORTOLI
{CF FTNMRAZSMOTLAZAN)

nata a TRIESTE (TS} d 1708M825
Dintto o Usufrutio  per 141 (derva dail'atio 1)

1. TESTAMENTO OLOGRAFO del DO3/02/1808
Pubblico ufficiale CAVALLINI Sede TRIESTE (TS}
Heperoric n. 38121 - US Sede TRIESTE ([T5)
Regisfrazione \olume: 1524 n 51 registrato in data
21f08Me88. - () SUCCESSIONE Volura n.
4181.1/1898 in ath dal 22/05/1 887

Visura telematics saente per find istituzionali

Legends

a) Bepe Comune non Cenaibis
b} GE: Shalle, scudens, imesse ed 3ulormmesas




Allegato 1: Visure catasto terreni e fabbricati - Planimetre catastali - p.c.n. 248/7 sub
14 f.m. 2 C.C. di Santa Maria Maddalena Superiore e p.c.n. 272 sub 130 fm. 13 C.C. di
Rozzol

4) Situazione Urbanistica

Variante al P.R.G.C. vigente di assestamento di livello comunale anno 2018.
approvata con DC n. 36 dd 27.07.2018. P.R.G.C. vigente approvato con delibera di
C.C. n. 48/2015, integrato con D.C. n. 5/2016, di cui é stata confermata I'’esecutivita
con D.P.R. F.V.G. n. 085/Pres. dd. 26/04/2016 e s.m.i..

L’immobile ubicato sulla p.c.n. 248/7 e corrispondente al sub 14 ricade in zona Bo3
del Piano Regolatore del Comune di Trieste, definita “Citta degli oggetti 3”, mentre il box
auto ubicato sulla p.c.n. 272 e corrispondente al sub. 130 ricade in zona Bo1, definita
“Citta degli oggetti 1”.

Estratto elaborato P.R.G.C. “PO2 — Zonizzazione — Tav. 6”

Vengono di seguito riportate le relative norme tecniche di attuazione, estrapolate dal
P.R.G.C.



CAPO IV - AREE DELLA RIQUALIFICAZIOME E TRASFORMAZIOME - LE JTONE
PREVALEMTEMEMNTE RESIDEMZ ALY

Art. 21 - Zone Bol - Citta degli oggetti |
Sono le zone carsternzzace da edific pleripiano in serie chivsa o aperta, che ripropongono anche

la tipologia dellisolato della cited storfca, ma di recents formazione, con valori molm elevad di

wolumetria e soperficie coperm.

Destinazioni d'uso

- residenziale

—  EETViITE

— alberghiera

- direzionale

— commercize al decmglio

— sErvizi e aocrerzature colfemmive

- parcheggi e autorimesse, peronenziali e di relazione, funzicnali alle destinazioni d'vso ammesse

- attivitd connesse alfagricolwira, esercitace dall'imprenditore agricolo, limimmments & quelfe
conienite nel terzo comma dellarticolo 2135 del codice civile, come modificato dal
Drlgs 23AF000. Tali awivita includono anche quelle svole nalfambimo dell'agricolnea sociale
sia dagli imprendicori agricoli. sia dalie cooperative sociali previsce dalla L 381/1991 e ami. il
cui fatrawn prevalence derivi dall'esercimo delle aodvich agricole, 3 semsi dell'articolo 2,
commi 3 ed, L 14172005 e sm.i

- agriturismo in edific esiseent, o loro part, nella disponibilica dellimprenditore agricola, per
l'e=ercizio di activita dil ricezione ‘efo ospitalita. in rpporoo di connessione e complementarien
rispetto alle attivici principali dell'azienda agricola. in conformim alla normativa di secmore
previsza dafla LR 25/ 996 e s.m.i.

Modalita f : { =
E richiesto il pt:ru:r artuativo per - tutt gl interventd di riscrutoerazione urbanistica B per
ampliamentd, muova edificazione. demclizione & nuova edificazione di edific con I maggiore di
6,00 maimig.

Gli aleri incervend si amuano con sorumenos direces.

Intervend ammessi per ville & palarri di pregio storico-architetronico e ville ed edifici di inceresse
: al
i invervent su i edificl sono disciplinad dagh ardooli 19, 20 e 21 delle present norme.

Indici & parameni

- & massimo 5,00 mcimg per intervent direri
massima 0,00 moimg per piano acmativo;

- H: massima 18,50 m;

- Rg massimo &0%;

- Do maggiore delfa media defle altezze delle pareti fronteggiant;
— mimma 10,80 m;
—= D minimo 5,00 m. E ammessa Fedificazione in aderenza a edsfici o 3 confine;

- D= minima 0,00 m dal ciglto opposto defla strada. Obbligo del mantenimento del filo
stradale per gli edifici compresi tra costrurioni gl esistend a filo scrada Per gl
intervent di riscrutterazions wrbanistica obbligo del manenimento dell’allineamenco
dell'isolato dove esistente:

- Rpe mimmo- 25%;

- D& minimo 40 atberitha per piano amumativo;

- DAR: minima 60 arbustitha per piano atouativo;

Chualungue inervento realizzato in corrispondenza di dree sistemate a pasdni deve rispettare le
preman eboni conenue el Tiolo L Capo W - discipling Jei gasuini.



Arc. 24 - Zone Bol - Citta degli oggetti 3

5 tramz di zone con edifici prevalentemente di 45 piani, con giardino o cortile, dove la densita
edilizia & bassa.

Diectimai

residenziale

SErviz

alberghiera

direzionale

commerciale al deraglio

seryizi e attrezzacure colletive

parcheggl e auzorimesse, pergnenziali & di relazione, funzionali alle destinazioni d'uso ammesse
artiviti connesse allagricoliura, esercicace dallimprendicore agricolo, limia@mente 2 quelle
contenute nel erzo comma dellardcolo 2135 del codice civile, come modificaro  dal
Drbgs: 2282000 Tali activita includono anche quelte svolte nefl'ambito delf'agricofiurs sociale
sia dagli imprendicori agricoli, sia dalle cooperative sociali previste dalla L 381/1991 & s.mi, il
cui faruram prevalente derivi dall'esercizio delle activitd agricole. 3 sensi dell'articolo 2.
commi 3 e4, L |41/20015 & s.m.i

agriturismo in edifici esistenti, o loro pard, nella disponibility dellimprenditore agricola, per
l'esercizio di activica di ricezione efo ospimlic, in mpporto di connessions e complementaries
rispetto aile acovick principali dell’azienda agricola. in conformiti afla normariva di settore
previsza dalla LR 35/ 1996 e s.mLil

Modalia daguazione e interventl ammessi
Gli incervend si amuano con strumento diretmo.

Gl interventl su tafi edifici sono disciplinad dagh arooofi 19, 20 e 21 delle present norme.

Indici & parametr

If: massima 3,00 mcimg;

H: massimo 14,50 m;

Rc massimao 30%;

D rrmgg;ii::re della media dafle altazze delie pared fronceggiant;

Dt mirdmao 10,00 m;

L minima 5,00 m. E ammessa Fedificarione in aderenza a edifici . Mel caso in cud Fedifico
preesistente sia unz percinenza, quile bow-auto, deposito e similari, e ammmessa
I'edificazione in aderenm esclusivamence di analoghe strurture perdnenziali;

D= minimao 10,00 m dal ciglio opposto della strada;

Rp: rhirdmo. 400

DA minimg 50 afberitha;

DAR:  minimo 80 arbustifha;

Cualungue intervento realizzato in corrispondenza di aree sistemate @ pastni deve rispermre le
prescrizioni concenute nel Tioola I, Capo V - disciplina dei pastini.



5) Vincoli

Come evidenziato negli estratti del Piano Regolatore, gli immobili oggetto di
valutazione non risultano vincolati.
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VYincoli particolari

Aree percorse dal fuoco - L. 353/00 & s.m_i.

m Fascia rispetto osservatori non professionali - L R 15007

Estratto elaborato P.R.G.C. “A5 — Vincoli— Tav. 6”
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6) Dati metrici

| dati metrici sotto elencati sono stati calcolati graficamente sulla base delle
planimetrie catastali desunte dal sito dellAgenzia delle Entrate.

Unita immobiliare - p.c.n. 248/7 sub 14 :

Superficie vani principali (100%): 59,11 mq
Superficie vani accessori (veranda, computata nella misura del 50%): 2,78 mq
Superficie balconi (poggiolo, computato nella misura del 30%): 0,65 mq

Totale = (59,11 + 2,78 + 0,65) = 62,54 mq

Unita immobiliare — p.c.n. 272 sub 130:

Superficie posto auto coperto: 25,00 mq

7) Documentazione progettuale — abitabilita

Il complesso edilizio ubicato in Strada di Fiume n. 19 & stato realizzato sulla base
delle seguenti Licenze di costruzione:

* dd. 28/04/1965, prot. gen. n. 4043, prot. corr. n. 953/9-63;
* dd. 17/03/1966, prot. gen. n. 61023, prot. corr. n. 953/14-63;
* dd. 05/12/1966, prot. gen. n. 52224, prot. corr. n. 953/29-63;



* dd. 03/08/1968, prot. gen. n. 34628, prot. corr. n. 953/41-63;
La costruzione dell'edificio & stata completata con rilascio di Certificato di Abitabilita dd.
18/01/1969, prot. gen. n. 35399, prot. corr. n. 953/35-63.

Si evidenzia che la veranda costruita sul poggiolo lato cortile € invece stata
approvata con Autorizzazione dd. 11/05/1990 prot. gen. n. 63687, prot. corr. n. 89 -
13/1507.

Per quanto riguarda il complesso edilizio ubicato in Strada di Fiume n. 34, lo stesso &
stato realizzato sulla base delle Licenze di Costruzione dd. 27/12/1975 prot. gen. n.
37601, prot. corr. n. 73-150/17 e dd. 20/09/1976 prot. gen. n. 14261, prot. corr. n. 73-
150/28 ed é stato completato con rilascio di Agibilita dd. 15/03/1982, prot. gen. n. 62179,
prot. corr. n. 73-150/61.

Allegato 2: Documentazione progettuale

8) Stato dei Luoghi

Gli immobili oggetto del presente Rapporto di Valutazione sono costituiti da un
appartamento, ubicato al quarto piano di una palazzina sita in Strada di Fiume civico 19, e
da un box auto, ubicato al piano interrato di un edificio, anch’esso sito in Strada di Fiume,
civico 34. La zona € quella compresa tra le frazioni di Santa Maria Madre Superiore e
Santa Croce, nelle vicinanze dell'lppodromo di Montebello.

L’appartamento sito in Strada di Fiume n. 19 si trova ubicato al quarto piano di un
edificio realizzato negli anni Sessanta. Si evidenzia che il collegamento verticale ai piani &
assicurato da un vano ascensore, oltre da una scala che accede ai pianerottolo dei vari
piani. L’'unita abitativa risulta formata da ingresso, cucina, due stanze ed un bagno, il tutto
disimpegnato da un corridoio dotato di un piccolo ripostiglio. Su una porzione di terrazzo e
stata realizzata una veranda, mentre la restante parte € utilizzata come poggiolo. |
serramenti esterni sono realizzati in legno verniciato di bianco, mentre le porte interne
sono in legno tamburato. Gli ambienti risultano pavimentati con piastrelle di gres ceramico,
tranne una stanza, la cui pavimentazione € stata realizzata in legno. Nella stanza adibita a
cucina e presente mobilio. Tutte le pareti sono intonacate e tinteggiate al civile. Lo stabile
e provvisto di riscaldamento centralizzato. L'unita immobiliare oggetto della stima, pur
manifestando in alcuni parti e finiture la vetusta degli anni, si presenta in uno stato di
conservazione interna nelle parti comuni normale, mentre si rileva che gli impianti
necessitano di alcune opere di manutenzione .

Il box auto invece € ubicato al piano interrato di un altro edificio, sito in Strada di
Fiume 34. Questo complesso invece € stato costruito in epoca piu recente (anni Ottanta) e

versa in buone condizioni di manutenzione.

Entrambi gli immobili in questo momento non risultano locati.



Allegato 3: documentazione fotografica

9) Criterio di stima

Il criterio di stima che verra utilizzato nel presente rapporto di valutazione € quello
denominato “sintetico-comparativo”, che consiste nella determinazione del valore di un
bene economico mediante paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati
nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono noti i valori o i prezzi determinati
in condizioni ordinarie di mercato. Vengono utilizzati, come parametri di calcolo, i valori
desunti dal Borsino Immobiliare edito dalla F.I.LA.I.P e quelli pubblicati dal’Osservatorio
del Mercato Immobiliare per immobili consimili e siti nella stessa zona. | valori cosi ottenuti
verranno poi mediati e rimodulati in base a dei coefficienti, desunti alla pubblicazione “il
Coefficiente Immobiliare”, che devono tener conto della vetusta, delle condizioni
manutentive, della di pertinenze

Valutazione immobile sito in Strada di Fiume n. 19.

In prima istanza si dovra procedere alla determinazione dei valori unitari per edifici
nuovi o ristrutturati siti nella zona in cui sono ubicati gli immobili da valutare. Vengono di
seguito esposti i seguenti prezzi, desunti dalle principali pubblicazioni:

- F.ILA.l.P: prezzi per immobili al nuovo siti in zona periferica minimo: €. 1.400,00/mq.
- massimo: € 1.600,00/mq;

- OMI: prezzi per edifici nuovi ubicati in zona D1/Periferica/Periferia Sud - S.M.M.
Superiore - S.M.M. Inferiore - minimo: 1.450,00 €/mq - massimo: 1.950,00 €/mq;

- “Borsininoimmobiliare.it”: prezzi per edifici al nuovo siti in zona Rozzol (Parte) -
S.Giacomo - Chiarbola - Servola - Altura - S.Sergio — minimo 1.764,00 €/mg — massimo:
2.073,00 €/mq.

Il valore unitario a nuovo viene calcolato come media dei valori sopra riportati, che
risulta pari a 1.706,17 €/mq; tale valore unitario si riferisce ad alloggi in stato di
manutenzione ottimo, ubicati in zone limitrofe a quelle dell'alloggio da valutare. Nellambito
del presente rapporto di valutazione risulta necessario applicare al prezzo unitario sopra
stabilito dei coefficienti correttivi e di differenziazione, al fine di ottenere una piu equa
corrispondenza tra il valore unitario da attribuire all'immobile in oggetto, in rapporto alle
sue peculiari caratteristiche estrinseche ed intrinseche. Nel caso di specie si € ritenuto di
adottare i seguenti coefficienti desunti dalla pubblicazione “il Consulente Immobiliare” :

e coefficiente 0,98, da applicarsi per immobili ubicati in edifici dotati di ascensore, al
di sopra del terzo piano e siti in zone non centrali;

e coefficiente 0,60 da applicarsi ad immobili costruiti in eta compresa tra 41 — 60 anni
fa, qualita di tipo popolare, stato di manutenzione mediocre;



Moltiplicando il valore a nuovo medio calcolato come sopra per i coefficienti qui
riportati, si ottiene il prezzo unitario per 'immobile oggetto di valutazione. Tale valore
risulta pari a: 1.706,17 €/mq x 0,98 x 0,60 = 1.003,23 €/mq.

Viene di seguito calcolato il valore complessivo dell’unita immobiliare sita al quarto
piano dell’edificio sito in Strada di Fiume n. 19.

1.003,23 €/mq x 62,54 = 62.742,00 €

Il valore dell’'unita immobiliare sita al quarto piano dell’edificio sito in Strada di Fiume
n. 19 risulta pertanto pari a 62.742,00 €, arrotondato a 62.700,00 €.

Valutazione box auto sito al piano interrato dell’edificio sito in Strada di Fiume n. 34

Viene di seguito calcolato il valore del box auto sito al piano interrato dell’edificio sito
in Strada di Fiume n. 34, utilizzando sempre il metodo sintetico-comparativo.

Vengono di seguito esposti i seguenti prezzi, desunti dalle principali pubblicazioni:

- F.LLA.l.P: prezzi per immobili al nuovo siti in zona periferica: € 22.000,00/cad;

- OMI: prezzi per autorimesse ubicate in zona C2/Semicentrale/San Giacomo
Periferia Sud - S.M.M. Superiore - S.M.M. Inferiore - minimo: 700,00 €/mq - massimo:
1.000,00 €/mq;

- “Borsininoimmobiliare.it”. prezzo per box auto sito in zona Rozzol (Parte) -
S.Giacomo - Chiarbola - Servola - Altura - S.Sergio — minimo 706,00 €/mq — massimo:
882,00 €/mq.

Moltiplicando i sopra citati prezzi medi per la superficie commerciale del box auto si
ottengono i seguenti valori, che possono essere confrontati e mediati:

- F.1LA.l.P: € 22.000,00;

- OMI: 850,00 x 25 mq = 21.250,00 €;

- “Borsininoimmobiliare.it”. prezzo per box auto sito in zona Rozzol (Parte) -
S.Giacomo - Chiarbola - Servola - Altura - S.Sergio — minimo 1.147,00 €/mqg — massimo:
794,00 €/mq x 25,00 mq = 19.850,00 €.

Dalla media dei valori sopra calcolati si ottiene il valore finale, ovvero 21.033,33 €,
arrotondato a 21.000,00 €.

10) Conclusioni

La somma complessiva del valore dei due immobili risulta pari a 83.700,00 €
(ottantatremilasettecento/00), che costituisce il piu probabile valore complessivo da
attribuire agli immobili oggetto di valutazione.
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Ripartizione XIII ~ Urb, & Traffico

Divisione 1° Triests, 152
Prot, Gen.n, 62179

Prot, Corr.XIII/1-73-150/61

COGETIO Abitabilith e utilissasions

Alls Sosietd (emerals Immobilisre SOSENE

o/o Studio arch. Celli-Tognem

Via Pietd, 43

B T E S
s 3 B s

In riscontro alle demsmde presemiate in data 21.11.1979 o
de4o 1980 ¢ suscsssiva integregions dd, 16,.4,1980; viste le ri-
saltanse degli mooertamenti eseguiti in data 19,12,1979, 22 - 31,
5.1980; a' somal o per gli effetti dell'art.221 del T.U. delle
Leggi Semitaris, spprowato com R.D. 27 luglio 1934 n.1265; vi-
sto il certificato di eollsude delle cpere in omglamerato oe—
amtisio ersstoc od a strutturs metallics, redatto dal dott.ing.
Antonio Lodes in data 5.10.197%, vistato dall'Ufficio del Gemio
Civile in dsta 12,10,1978 sud prot.n.6565/2362, che si trattie-
me in atii; vieto 1l mulla osta del Comsmdo Vigili del Fueco &d,
30410, 1980 prot.4133/P1/14755-1; vista la dichisresiens di oan-
maowmdmmhma‘nm in-
teama dd,30.1,1980 ¢ 5,11.1980 rispettivamente sud prot.corr.
XII/1=73=150/90 @ 73=150/84; visti i disegai prodotti in data

16.4,1930 sub p.oorT.XII1/1=73-150/71 dei quali =i restituisce
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27, loenm 44, 20.9.1976 prot.gen.14261 prot,corr.71-150/28,
emesssiana a4, 30.5.1977 prot.gen.16110 prot.oorr.73=150/4,
volturazione dd.18.10,1977 prot.gen.48881 prot.corr.73-15¢/48,
eoncssatons dd. 10.2.1979 prot.gwn. 56124 prot.carr.73=150/ 50,
cencessione 44,1C.11,1979 prot.gm.40284 prot.corr.T3-150/59 e
variante in corwo d'opers dd,3,4.1980 p.gwe.4918 p.corr,T3=150/65,
In pari tempo si certifiom che’in dats 31.5.1960 il cowplemso
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LICENZA DI _COSTRUZION®
IL SINDACO
Vista la richiesta presentata in data g j G N WP g

AL py wtel, TiL0, 14 .

relativamente all'esccuzicne delle opere di cui in oggetto;
visti gli articoli 31, 32 e 41 della Legge 17.8.1942 n. 1150 (Urbanistica);
visti i regolamenti comunali edilizio e d'igiene;
sentiti i pareri dell'Ufficiale Sanitario e della Commissione Bdiliria;

Py ‘e

reorevoTeSavTrIoUTw

dato atto; in particolare, che ricorrono le condizioni di cui all'art. 31, com-
m V della Legge 17.8.1942 n. 1150 (Urbanistica);

salwi od impregiudicati i diritti dei terzi;
[ RILASCIA LICENZA
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4.5.1973 n. 39 = art. 12).
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sono essere intraprese o riprese senza che sia stato chiesto ed ottenuto il rinnovo
della licenza.
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Frazicne /
063ETT0: Conn /&o(-lf o A lia P. Tav.

o bells g v Widond o ben, _ B ont #/ ,

LICENZA DI COSTRUZIONE

IL SINDACO
2
Vista la richiesta presentata in data < L AT S ;ﬂ

relativamente all'esscuzicns delle opere di cui in oggetto;
visti gli articoli 31, 32 e 41 della Legge 17.8.1942 n. 1150 (Ur‘baniutina);
vieti i regolamenti comunali edilizio e d'igiene;
sentiti i pareri dell'Ufficiale Sanitario e della Commissione Ediliziaj
B e LT SRR TRE R SEEE R EE SR
dato atto, in particolare, che ricorrono le condigioni di cui all'art. 31, com-
ma V della Legge 17.8.1942 n. 1150 (Urbanistica);
ealvi od impregiudicati 1 diritti dai terzi; . ! ,
tols ) oantea bwa x Aol v 4944 GV R2PF —fA -con. Jow fr D35 /i /g
i m /’f’ RILASCIA m&* 2 _ / / gt
alla ditta 'xr\-\/vx_m Mf—mv Fﬁ& ViSENTIN O n-@y

con domicilio in ¥+ n $ M e 2O

sulla base dei disegni prodotti in data 2208 ?/’é’9 7”6 F"“(‘/‘f/ﬁ
&
” L - B o Ttk v
Cpn - X Jge F 3 N0/ 2
dei quali si restituisce un esemplare munitc della clausola di approvagione, e sui qua
11 & indicata 1'area conteggiata per il calcolo dell'indice di fabbricsbilitd (L.R.

4.5.1973 n. 39 = art. 12).

La licenza ha validitad di un anno dalla data del rilascio: le opers non inisia~
te entro questo termine e quelle iniziate ma rimaste sospese per olire un anno n?a pos
sono essere intraprese o riprese senza che sia stato chiesto ed ottenuto il rinnovo
della licensza.

La presente licenza & condizicnata all'osservanza delle norme contenute nalle
leggl e nei regolamenti comunali, delle seguenti "Avvertenze e prescrizioni® nonchd

delle particolari condigioni & medalitd esecutive spscificatamente indicate:



Allegato 3

Documentazione fotografica



FOTO 1 - INGRESSO



FOTO 2 - DISIMPEGNO



FOTO 3 - CUCINA



FOTO 4 -STANZA



FOTO 5-VERANDA



FOTO 6 - POGGIOLO CON VISTA



FOTO 7 - BAGNO



FOTO 8- STANZA



FOTO 9 - RIPOSTIGLIO



FOTO 10-BOX AUTO IN STRADA DI FIUME N. 34



