
genzia
ntrate

Relazione di stima particotareggiata
dell'immobile sito in via G. Gozzi n. 7 - Trieste

M
.£I_
t-
TJ
0)

o
a
o
'u
£
3

V -
C
In '-CO o;

o
•o i

VI
4) _
"5 ^

™ TO) "i
V i

OC so

3

Relazione di stima particolareggiata per la determinazione del più
probabile valore di mercato dell'immobile sito nel comune di Trieste, via
Gaspare Gozzi n. 7
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1. Premessa

Con nota prot. n. 2012/P di data 18/03/2014, l'Agenzia regionale per il diritto
agli studi superiori (in seguito ARDISS), ha richiesto la stima particolareggiata
di un bene immobile sito a Trieste in via Gaspare Gozzi n. 7 (identificato
catastalmente dal F.M. 7, p.c.n. 434 del C.C. di Trieste).

In data 31/03/2014 con prot n. 949 tra l'ARDISS e lo scrivente Ufficio è stato
stipulato un Accordo di Collaborazione per attività di Valutazione Immobiliare
avente per oggetto la stesura della stima richiesta.

Lo scopo della presente stima particolareggiata è quello di determinare, alla
data odierna, il più probabile valore di mercato del bene di cui trattasi, al fine
di una possibile alienazione volta al recupero e riuso dell'edifìcio stesso.

In data 28/04/2014 è stato eseguito il sopralluogo al fine di valutare lo stato
dei luoghi.

2. DESCRIZIONE E IDENTIFICAZIONE GENERALE DEI BENI

2.1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE

Forma oggetto della presente valutazione un piccolo fabbricato,
originariamente realizzato per fini industriali, sviluppato su due piani fuori
terra ed eretto sulla p.c.n. 434 del C.C. di Trieste, sito al civico n. 7 di via
Gaspare Gozzi.

Il fabbricato da valutare fa parte di un agglomerato urbano ottocentesco,
compreso tra le case che delimitano il centro di Trieste, disposte a lato della
stazione ferroviaria, le vie Miramare, Udine e Commerciale e il rione di
Scorcola che contempla parte della via Commerciale e le antiche erte disposte
sul colle di Scorcola.

L'abitato è costituito da diverse tipologie edilizie di epoche differenti che
E offrono uno spaccato della trasformazione, dello sviluppo e del declino

££ urbanistico ed economico della città. Salendo dal viale Miramare verso il colle
di Scorcola, si trovano testimonianze dei palazzi di pregio risalenti al
diciannovesimo secolo e appartenute ad antiche famiglie nobiliari, come il

3.2 palazzo Economo, edificio che adesso è sede della Soprintendenza dei Beni
32 Culturali, palazzi storici sedi di passate attività produttive come l'edificio dove
NJ, ha sede la ditta Parisi, palazzine più sobrie e austere, costruite tra la metà
g| dell'ottocento e i primi decenni del novecento ai fianchi della via Udine e delle

piccole stradine che salgono verso la via Commerciale. Frapposte tra gli edifìci
più vetusti e quelli più moderni destinati alla residenza, si trovano inoltre
testimonianze di fabbriche e magazzini eretti tra la fine dell'ottocento e i primi
decenni del secolo scorso, che documentano la prosperità della città prodotta
dal commercio e dall'attività del porto in quel momento storico.

Nelle immediate vicinanze si trova il comprensorio scolastico composto dalla
scuola elementare Ruggero Manna e dalla scuola media Guido Corsi, nonché la
sede di scorrimento del Tram di Opicina, esempio di trenovia a funicolare, uno
dei primi al mondo e risalente al 1902, che collega il centro città (Piazza
Oberdan) all'Altipiano (Opicina).
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L'immobile da valutare faceva parte di una serie di piccoli fabbricati a
destinazione produttiva costruiti nella prima metà dei diciannovesimo secolo,
dei quali rimangono poche testimonianze in seguito al rinnovamento con
demolizione dei bassi edifici ottocenteschi e costruzione di palazzine a più piani
destinate alla residenza negli anni cinquanta e sessanta del secolo scorso. Nel
vicino rione di Roiano si trova inoltre l'ex Stabilimento della Stock s.p.a.,
fondato nel 1884, che fu uno dei più importanti stabilimenti di
imbottigliamento e di produzione di brandy, grappe e liquori di Trieste. Dopo la
chiusura della fabbrica e successiva ristrutturazione, l'ex stabilimento è
diventato un centro commerciale e complesso residenziale, nonché sede della
Direzione provinciale dell'Agenzia delle Entrate e di alcuni servizi dell'Azienda
per i Servizi Sanitari n.l Triestina.

A fianco dell'edificio in trattazione si trova un fabbricato di ampie dimensioni,
anch'esso di proprietà dell'ARDISS, attualmente in fase di totale
ristrutturazione che sarà destinato ad ospitare alloggi per studenti.

Per quanto riguarda le attività commerciali, la zona è ben servita da ogni tipo
di negozio, ufficio postale, istituti di credito. Si segnala invece la scarsità di
parcheggi; sono presenti un numero insufficiente di stalli liberi nelle vie
circostanti ma sono presenti, a breve distanza, strutture multipiano che
offrono, in vendita, box e posti auto nonché parcheggi a tariffa oraria.

2.2 Descrizione dell'edificio
L'immobile da valutare è il fabbricato eretto sulla p.c.n. 434 del C.C. di Trieste,
al civico n. 7 di via Gaspare Gozzi, arteria viaria secondaria a fondo cieco della
via Pauliana. In origine l'edifìcio era composto, per lo scopo produttivo a cui
era destinato, da un unico vano a tutta altezza. Presumibilmente nel 1939,
(facendo riferimento alla data dì presentazione della planimetria catastale), il

- fabbricato è stato trasformato e diviso in piano terra e primo piano,
realizzando un solaio d'interpiano costituito da una soletta piena in cemento
armato e da due travi di rinforzo poste a vista nell'intradosso del solaio stesso.
L'accesso al piano superiore è garantito da una scala interna in pietra.

L'edificio presenta una pianta di forma rettangolare, il solaio del piano terra è
posto ad una quota di circa 1,5 m rispetto alla sede stradale, compensata da
una scala in pietra; si sviluppa al piano terra e primo piano e presenta una
copertura a falde.

La distribuzione interna dell'unità immobiliare, pur essendo stato eseguito il
sopralluogo interno, è stata desunta dalla planimetria catastale depositata agli
atti dello scrivente Ufficio (scheda n. 10965849 dd. 31/12/1939), in quanto
l'edificio risulta in pessime condizioni di manutenzione con molteplici parti
strutturali (orizzontamenti e verticalizzazioni) crollate che non hanno
permesso l'integrale esame della stessa. In linea di massima, comunque, si
può confermare la corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria
depositata.

Nel dettaglio, il piano terra è costituito da un unico vano principale,
NO inframmezzato da un arco portante in pietra, da locali servizi distinti in wc,
53 lavandini e doccia e un vano scale interno con altezza interna di m 3,14.
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Anche il primo piano è caratterizzato da un unico vano, inframmezzato da un
arco portante in pietra, da locali servizi distinti in wc e doccia e dal vano scale
interno con altezza interna di m 3,45. Da una porticina posta sulla facciata est
del primo piano si accede ad un ballatoio inclinato che conduce all'area esterna
di pertinenza, di circa 220 m2, posta alla medesima quota della copertura
dell'edificio e confinante con l'edificio eretto sulla soprastante via R. Manna.

La struttura portante del fabbricato è in pietra e da quanto osservato e
dedotto dalla relazione tecnica illustrativa fornita dalla proprietà, le parti
strutturali non mostrano lesioni passanti o diffuse. All'interno la
pavimentazione è al grezzo, le pareti intonacate a bianco di calce mostrano
ampie zone degradate, le travi sono parte in cemento armato e parte in
profilati d'acciaio. Le facciate esterne attualmente si presentano senza finlture,
in pietra a vista, parzialmente ricoperte da rinzaffi d'intonaco (all'epoca
dell'edificazione le facciate dovevano presentarsi ricche di decorazioni,
costituite da colonne e cornici). I fori finestra sono privi di serramenti ad
eccezione del portone d'ingresso di legno e della porta in legno al primo piano
da cui si accede al giardino retrostante.

Dai dati forniti dalla proprietà e come desumibile rispetto allo stato dei luoghi,
per l'immobile in oggetto non sono stati eseguiti lavori di ristrutturazione
straordinaria.

Per quanto riguarda gli impianti, sono presenti quello elettrico ed idrico,
mentre dall'osservazione eseguita in sede di sopralluogo non risulta presente
l'impianto termico; tuttavia, date le pessime condizioni di conservazione
dell'edificio e considerata l'epoca dell'ultima ristrutturazione (1939), si ritiene
di considerare l'intera parte impiantistica totalmente vetusta e obsoleta.

Nel complesso l'immobile da valutare, non più utilizzato da diversi anni, si
presenta in pessime condizioni di conservazione e manutenzione sia per
quanto riguarda te strutture che le fìniture (documentazione fotografica -
allegato 6).

2.3. Dati identificativi

Si riportano di seguito le risultanze catastali rilevate alla data odierna.

Comune Amministrativo di Trieste - sezione di Trieste

2.3.1 Catasto Terreni

Si attesta la conformità tra l'estratto di mappa e lo stato di fatto.

(estratto mappa catastale - allegato 1; visura terreni - allegato 2)

2.3.2 Catasto Fabbricati

C 1.111,68
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Indirizzo: via Gaspare Gozzi n.7, piano T-l
La proprietà intestata è: Ente Regionale per il diritto allo studio universitario di
Trieste, con sede in Trieste.

(visura catasto fabbricati - allegato 3; planimetria catastale - allegato 4)

2.3.4 Consistenza

La superficie, rilevata dalla planimetria catastale depositata agli atti (scheda
n. 10965849 dd. 31/12/1939), è stata ragguagliata in funzione della specifica
destinazione tramite i coefficienti di cui al D.P.R. n. 138/98 ed è stata
calcolata al lordo delle tramezzature interne e delle murature esterne, queste
ultime computate fino a 50 cm di spessore.

PIANO

TERRA

PRIMO

SUPERFICIE
(MQ)

135,00

135,00

COEFF. DI RAGG.

1,00

1,00

SUPERFICIE LORDA RAGG. MQ

AREA SCOPERTA DI PERTINENZA MQ

SUP.RAGG.
IN C.T. (MQ)

135,00

135,00

270,00

220,00

3. DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

3.1 Dati urbanistici

Secondo quanto previsto dalla Variante Generale n° 66 del PRGC del Comune
di Trieste, approvata con Deliberazione Consiliare n° 37 del 15 aprile 1997,
Timmobile oggetto della perizia si trova in zona "BO - Zone del centro urbano
di pregio ambientale" costituite dalle zone dell'espansione dei borghi asburgici
non comprese nell'ambito delle zone A, caratterizzate dalla prevalenza di
edifici di pregio pur in presenza di edifici di contrasto. Esse hanno conservato
validità architettonico-ambientale e hanno l'esigenza di accorgimenti tipologici
e formali volti ad escludere interventi sostitutivi degli edifici ambientalmente
interessanti.

In tale zona si applicano le seguenti prescrizioni.

Attività e destinazione d'uso ammesse: residenza, attività commerciali e
pubblici esercizi in genere, attività direzionali, studi ed uffici, attività artigianali
di servizio alla residenza, istituzioni religiose, culturali, scolastiche, sanitarie,
sportive assistenziali e simili, a carattere pubblico e privato, locali per le
attività ricreative e lo spettacolo, alberghi, pensione e simili, autorimesse
pubbliche o private compatibili con la viabilità.

Gli interventi edilizi si attuano come segue:

- manutenzione edilizia, restauro, conservazione tipologia, risanamento
conservativo ed ogni altro intervento di cui all'art. L.R. 19.11.1991 n. 52, con
autorizzazione;

- ristrutturazione edilizia, con esclusione della demolizione e ricostruzione, con
concessione diretta;

COMMITTENTE: ARDISS Agenzia regionale per II diritto agli studi superiori pagina 6 di 18



genzia
ntrate

Relaziono di stima particotaregglata
dell'immobile sito la vìa fi. Bozzi n. 7 - Trii-fifa

(B £

V S
C *>Ss

«1
V .5!
n £
C £02

N u

S g
53

- ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione, nuova edificazione
ed ampliamento fino all'indice volumetrico di 6 m3/m2, con concessione
diretta;

- interventi con indice volumetrico superiore, sino a 12 m3/m2, sono
subordinati alla predisposizione ed approvazione di apposito Piano regolatore
Particolareggiato Comunale di iniziativa pubblica o privata, redatto in
ottemperanza a quanto stabilito dalla L.R. 52/91, con i criteri e le modalità del
successivo art. 6.4.

Dalle informazioni assunte per le vie brevi, l'immobile non risulta gravato da
vincoli storico-architettonici e/o ambientali.

Si fa presente che in data 16/04/2014 è stata adottata la nuova Variante
Generale al PRGC del Comune di Trieste: secondo le previsioni del nuovo piano
regolatore, l'immobile in oggetto ricade in "zona S3 - attrezzature per
l'istruzione". Esse si articolano nelle seguenti classi:
- S3a asilo nido, scuola materna;
- S3b scuola elementare;
- S3c scuola media inferiore;
- S3d scuole medie superiori, università, scuola internazionale;
- S3e scuole di alta specializzazione.

Sul patrimonio edilizio esistente, sono ammessi interventi di ristrutturazione
edilizia, demolizione e ricostruzione ed ampliamento nel limite massimo del
35% del volume utile esistente. La sopraelevazione non potrà essere superiore
a 2 piani.

Fino all'approvazione del nuovo strumento urbanistico, in base alla Del. Cons.
n. 70 dd. 22.11.2011, la zona è sottoposta a salvaguardia.

3.2 Ufficio Tavolare

La situazione rilevata alla data della presente valutazione è la seguente:

P.T. 3087 C.C, di Trieste
c.t. 1°
p.c.n. 434
Proprietà: Quota: 1/1 G.N. 3436/2003
Ente Regionale per il diritto allo studio universitario di Trieste, con sede in
Trieste
Aggravi: niente da evidenziare

3.3 Certificazioni di conformità

Considerato che l'immobile si trova in condizioni scadenti e che, per essere
utilizzato, deve essere sottoposto ad una radicale ristrutturazione, non si entra
nel merito dell'analisi di certificazioni impiantistiche ed energetiche
eventualmente esistenti, comunque non fornite dalla proprietà.

COMMITTENTE: ARDI SS Agenzia regionale per II diritto agli studi superiori 7 di m
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4. PROCESSO DI VALUTAZIONE

4.1. Criteri e metodologie estimative

Scopo della presente stima è quello di determinare il più probabile valore di
mercato dell'unità immobiliare in oggetto, ai fini di una futura alienazione.

Lo scopo della stima ha richiesto un esame preliminare delle metodologie
estimali applicabili per il caso di cui trattasi, al fine di poter meglio soddisfare
la richiesta.

Per quanto riguarda la scelta dei criteri da adottare, necessita premettere che
si tratta di determinare il valore venale in comune commercio del bene in
esame, ossia quel valore che in una libera contrattazione avrebbe la maggior
probabilità di segnare il punto d'incontro tra domanda ed offerta.

La dottrina estimale indica, per la determinazione del valore di mercato, due
diversi procedimenti, aventi per fondamento logico la comparazione: il primo
diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico:

- il metodo diretto, sviluppato attraverso procedimenti sintetici, è basato
sulla comparazione e si manifesta attraverso il metodo comparativo;

- il metodo indiretto, sviluppato attraverso procedimenti analitici ed
utilizzato in assenza di una o più fra le condizioni necessarie all'uso del
metodo diretto.

Nel caso in esame, in considerazione delle caratteristiche e della tipologia
dell'immobile oggetto di stima (edificio strumentale a destinazione pubblica o
di interesse collettivo) e del contesto in cui è ubicato (zona centrale a
destinazione prevalentemente residenziale), non è stato possibile rilevare dati
di mercato recenti e in numero adeguato per l'utilizzo del procedimento
sintetico comparativo. Si è rilevata, inoltre, la scarsa disponibilità e incertezza
sui parametri tecnici ed economici necessari alla valutazione mediante
procedimenti di tipo finanziario.

Pertanto si ritengono applicabili, per il bene immobile in trattazione, i
procedimenti indiretti, che portano a determinare il valore di mercato
attraverso un confronto non diretto con il segmento di mercato di interesse,
attraverso un'analisi dei fattori che concorrono alla produzione del bene
(procedimento a valore di riproduzione o di surrogazione).

Nel procedimento indiretto a valore di riproduzione (o ricostruzione)
deprezzato, il valore di mercato è definito attraverso la determinazione del
valore di riproduzione "a nuovo" del fabbricato, comprensivo degli oneri
urbanistici e finanziari e degli utili dell'imprenditore, successivamente
deprezzato con opportuni coefficienti che tengano conto di vari fattori, tra cui

«I la vetustà e l'obsolescenza della costruzione (strutture e finlture) e degli
impianti in essa presenti. Si evidenzia che tale procedimento risulta opportuno
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B per quella tipologia di immobili a destinazione non ordinaria non apprezzata
dal mercato (stabilimenti industriali, scuole, residenze collettive, ospedali,
caserme e simili), per i quali pertanto non esistono dati di mercato utili ai fini
dell'impiego del procedimento comparativo di mercato o dei procedimenti
finanziari, e che risultano gravati da vincoli urbanistici che ne impediscono una
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trasformazione suscettibile di apprezzamento sul mercato (nel nostro caso la
presenza di un nuovo piano regolatore adottato ma non ancora approvato che
vincola fortemente la destinazione d'uso).

Nella scelta della metodologia di stima si è tenuto conto anche delle
caratteristiche intrinseche dell'edifìcio, in particolare quelle strutturali che non
permettono molteplici scelte progettuali, lo stato di particolare degrado e le
dinamiche sociali, economiche e del mercato immobiliare. A questo proposito
l'intero quartiere, negli ultimi decenni, ha subito importanti cambiamenti,
soprattutto per effetto delle dinamiche sociali della popolazione con l'avvento
dei nuovi arrivati che hanno mutato la fisionomia dell'intorno in "quartiere
multietnico", con prevalenza di alloggi dati in locazione a coloro che lavorano
nelle attività commerciali (bazar, ristoranti etnici, ecc.) collocati nelle vie
limitrofe alla stazione ferroviaria e nella parte non ancora recuperata del borgo
Teresiano. Inoltre queste stesse dinamiche hanno determinato lo spostamento
dei residenti abituali sia verso le zone periferiche e dell'altipiano che del centro
di Trieste, che ad oggi rappresenta la zona di maggior pregio della città grazie
ai progetti di rinnovamento urbanistico denominati "Urban" e "Tergeste".
Anche le attività commerciali e quelle del terziario, fino agli anni 90 del secolo
scorso presenti nella zona, oggi sono marginali, privilegiando quelle zone
centrali rinnovate della città dove attualmente si concentra il maggior volume
di affari e di servizi.

Inoltre, la presenza della variante generale al P.R.G.C, adottata in data
16/04/2014, prevede una destinazione urbanistica, per l'immobile in oggetto,
di tipo vincolistico (zone per attrezzature per l'istruzione) che limita
fortemente le potenzialità di utilizzo dell'edifìcio stesso.

4.2 Individuazione dello scopo della stima
Lo scopo della presente stima particolareggiata è quello di determinare
all'attualità il più probabile valore di mercato del bene di cui trattasi, al fine di
una possibile alienazione volta al recupero e riuso dell'edificio stesso.

5 E
4.3. Analisi del mercato immobiliare

Al fine di scegliere la metodologia di stima più appropriata per esprimere il
giudizio di stima del bene, è stata condotta un'indagine di mercato come di
seguito articolata.

4.3.1 Analisi generale del mercato e del segmento di riferimento

II mercato immobiliare italiano nel IV trimestre 2013 presenta ancora un
segno negativo, con un calo complessivo pari allo 7,5%. Il tasso tendenziale
delle compravendite risulta pertanto nuovamente in una fase di regressione.
Quanto riscontrato, tuttavia, dipende in parte dagli effetti che ha avuto sul
mercato l'entrata in vigore, il 1° gennaio 2014, del nuovo regime delle imposte
di registro, ipotecaria e catastale applicabile agli atti di trasferimento a titolo
oneroso di diritti reali immobiliari. A partire da tale data, infatti, per la
generalità dei trasferimenti immobiliari, la nuova disciplina risulta

3 - normalmente più vantaggiosa e per questo ha indotto gli acquirenti a traslare
j jS 'a stipula degli atti di compravendita al 2014.
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Complessivamente, nel 2013 tutti i settori hanno registrato tassi di variazione
negativi: le unità immobiliari compravendute sono state 904.960, circa 88.000
mila unità in meno del 2012 con andamenti tendenziali che hanno visto
attenuarsi i tassi di decremento.

Tutti i settori, nel IV trimestre 2013, mostrano variazioni negative con il
comparto terziario che continua ad essere il segmento in maggior sofferenza.
Significative risultano anche le flessioni del settore commerciale, in calo del -
9,7%, e produttivo, -8,8%; poco inferiori risultano i cali nel segmento
residenziale con una perdita del -8,0% per gli scambi di abitazioni e del -7,4%
per le pertinenze (cantine, box e posti auto) per la maggior parte riconducibili
all'uso residenziale.

Il mercato immobiliare del Comune di Trieste, esaurita la spinta propulsiva
degli anni passati, attualmente è caratterizzato da una certa staticità, risultato
della crisi finanziaria internazionale e di quella legata al credito in particolare,
che ha prodotto una flessione delle transazioni effettuate. Questo processo ha
modificato gli scenari economici, mutando le future aspettative degli operatori;
in particolare si è rilevata una diminuzione del numero di compravendite
stipulate, del numero dì mutui contratti e l'allungamento dei tempi di vendita,
rallentamento che ha interessato, seppur limitatamente, anche i prezzi.

Tuttavia, l'analisi dei principali indicatori economici evidenzia come,
nonostante la fase di difficoltà attuale, la realtà triestina rimanga in
controtendenza rispetto al dato nazionale e si posizioni ancora oggi su livelli
superiori alla media nazionale, con un Pii prò-capite pari a 31.764 euro a
fronte di una media nazionale inferiore di quasi 6 mila euro. La motivazione è
riconducibile principalmente alla presenza di un tessuto socio-economico
basato su servizi ad elevato valore aggiunto (comparti finanziario e
assicurativo, i trasporti, le comunicazioni e la ricerca scientifica) a cui si
affiancano settori tradizionali come quello turistico che sta puntando su
segmenti di qualità come il turismo fieristico-congressuale, quello nautico e
crocieristico. Per favorire la crescita economica vi è un forte interesse da parte
delle istituzioni e degli operatori di creare i giusti presupposti che favoriscano
lo sviluppo economico della città, in particolare con misure che puntano al
rilancio dell'attività commerciale, portuale e turistica. (Dati tratti dalla Nota
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Trimestrale IV trimestre 2013).

L'indagine di mercato del segmento di riferimento è pertanto condotta
tenendo presente la particolarità del compendio immobiliare da valutare, che
si disallinea dalle caratteristiche generali delle tipologie immobiliari della zona,
prevalentemente residenziali. Si evidenzia inoltre che l'immobile, secondo il
dato identifìcativo catastale, è censito nella categoria Bl (collegi e convitti,
educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari, caserme); tuttavia
l'edifìcio, nonostante le modifiche apportate nel 1939, appare congruente alla
destinazione d'uso originaria (opifìcio destinato alla produzione artigianale)
tipica dei magazzini artigianali della prima metà del diciannovesimo secolo.

Pertanto sì ritiene di procedere alla valutazione tenendo conto delle
caratteristiche intrinseche dell'edificio e della sua destinazione d'uso iniziale,
stante il forte stato di degrado in cui attualmente versa.

03
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4.3.2 INDAGINI DI MERCATO
L'indagine di mercato del segmento di riferimento è stata condotta tenendo
presente la particolarità del fabbricato da valutare.

Per la tipologia magazzini artigianali, destinati alla produzione e stoccaggio, si
evidenzia una concentrazione di vendita limitata a poche zone della città in
particolare di quelle semicentrali (caratterizzate soprattutto da edifìci vetusti
di tipo artigianale industriale), periferiche e in quelle suburbane, caratterizzate
dall'essere particolarmente apprezzate per tali tipologie edilizie, per la buona
viabilità, elevata dotazione di aree di parcheggio e vicinanza alle principali
attività produttive e commerciali.

Il sito dove è posto l'immobile da valutare risulta circondato da immobili a
destinazione residenziale, densamente abitato, ma anche degradato sia nel
tessuto urbano che sociale, con poche palazzine più recenti in buone
condizioni di conservazione e con la maggior parte degli edifìci interamente da
ristrutturare. Inoltre, l'edificio è costruito in aderenza con un fabbricato di
ampie dimensioni, anch'esso di proprietà dell'ARDISS, attualmente in fase di
totale ristrutturazione che sarà destinato ad ospitare alloggi per studenti.

„ Con riferimento all'ordinarietà e per tipologia edilizia "magazzini" in stato
conservativo normale, sono stati reperiti i dati raccolti dall'Osservatorio del
Mercato Immobiliare di questa Agenzia e pubblicati dall'Ufficio Studi dell'OMI,
riferiti al 2°semestre 2013 ed alla zona omogenea centrale "Bl" in cui il bene

«i

TJ

* ricade:

Destinazione d'uso: Commerciale - Stato: normale
£ Tipologia edilizia: Magazzini
o Valore di mercato: min €/m2 850 - max €/m21.100
u

Sono state consultate le seguenti pubblicazioni:

- prezziario delle Tipologie Edilizie dell'Ordine degli Ingegneri e degli Architetti
di Milano ed. DEI 2012 suddiviso per tipologie edilizie, per interventi edilizi
similari e comparabili a quello in esame; prezzi corredati dalla tabella dei costi
e dalle percentuali d'incidenza di ogni singola opera, dalla tabella dei costi

.sf parametrici e dalla tabella dei tempi di realizzazione delle opere;

- pubblicazioni sui costi in edilizia come MII Consulente Immobiliare, II Sole 24
Ore", "II prezziario informativo delle opere edili della Regione Friuli Venezia
Giulia" e "II prezziario informativo delle opere edili e delle costruzioni in
Milano".

4.4. METODOLOGIA ESTIMATIVA: ESPOSIZIONE DEL PROCEDIMENTO
15

4.4.1. VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO
n i-
C £
-3DI m

2:
M.2£
N <->

.3

Con tale metodo si determina il valore di mercato a nuovo del fabbricato quale
somma di tutti i costi dei fattori produttivi necessari a produrlo. Essendo il
fabbricato vetusto, è necessario applicare un deprezzamento al costo di
costruzione mediante il coefficiente di vetustà e di obsolescenza. Si precisa
che l'elaborazione analitica del procedimento di stima sarà riportato nella
"Tabella b" (allegato 5).
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II procedimento si sviluppa nelle seguenti fasi:
1. Definizione della tempistica dell'operazione immobiliare;
2. Determinazione dei costi diretti ed indiretti di acquisto dell'area;
3. Determinazione dei costi diretti e indiretti di costruzione;
4. Determinazione degli oneri finanziari sui costi coperti dal debito;
5. Determinazione del l'utile del promotore;
6. Determinazione del valore di mercato deprezzato.

4.4.1.1 TEMPISTICA DELL'OPERAZIONE IMMOBILIARE

Le fasi dell'operazione immobiliare si ipotizzano articolate secondo il seguente
andamento:

Analisi fattibilità e acquisto dell'immobile di cui trattasi
Durata procedimento autorizzativi, amministrative-urbanistico e
delle fasi interlocutorie fino affidamento lavori all'impresa di
costruzione
Durata dei lavori fino alla consegna
Durata del periodo di commercializzazione dell'immobile
(trattandosi di opera commissionata)
Durata totale dell 'operazione

Momento iniziale

ni = mesi 5

n2 = mesi 12

n3 = mesi 0

ni+n2+n3 = mesi 17

Nel caso in oggetto, si ritiene attendibile individuare un unico momento
virtuale di imputazione dei costi rispetto al quale effettuare l'operazione di
attualizzazione finanziaria, di seguito specificata.

4.4.1.2 COSTI DIRETTI ED INDIRETTI DI ACQUISTO DELL'AREA

La vantazione dell'area in esame è finalizzata alla determinazione del più
probabile valore unitario di mercato tenuto conto delle reali condizioni in cui il
bene si trova. In assenza di dati di mercato relativi a terreni edificabili con
destinazione speciale, compravenduti recentemente, la determinazione del
valore dell'area, ai fini dell'applicazione del procedimento del costo di
riproduzione deprezzato, potrà essere effettuata, in forma sommaria,
individuando il rapporto di complementarietà fra il valore del fabbricato e il
valore dell'area.

In tal caso occorre dapprima calcolare il valore di produzione (o riproduzione a
nuovo) del fabbricato (Vf), con la procedura di seguito espressa in forma
esplicita; successivamente sarà possibile dedurre il valore dell'area (Va), se è
noto dal mercato locale il cosiddetto "rapporto di permuta", ossia la
percentuale p del valore complessivo V imputabile all'area. Il rapporto di
complementarietà e fra il valore del fabbricato e il valore dell'area, potrà
conseguentemente essere desunto proprio in funzione della percentuale p
(rapporto di permuta):

•o
01
75

Va = P%V : "-=Vfp%/<1-p%) =

55

La percentuale p, che esprime la quota parte di valore riferibile all'area
edificabilc incorporata nell'insieme suolo-edificio, cresce ordinariamente
passando da ambiti periferici ad ambiti di consolidato assetto urbanistico, nei
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quali la cosiddetta rendita di posizione di un fabbricato è più elevata, in quanto
maggiore è il contributo dato dalla localizzazione - e quindi indirettamente
dall'area di sedime - al valore complessivo dell'immobile.

L'individuazione dell'entità di tale percentuale (incidenza dell'area) dovrà
fondarsi sulla conoscenza del mercato nella zona in cui ricade il bene
immobiliare oggetto di stima: nel caso in esame, si assume una percentuale e
del 35% da applicare al valore del fabbricato Vf, che tiene conto della
destinazione urbanistica e della localizzazione dell'immobile all'interno del
comprensorio.

Gli oneri indiretti, distinti in oneri fiscali, di mediazione, per consulenze
urbanistiche, contrattuali, fiscali, legali e tecniche e oneri notarili, in
considerazione di quanto riportato nella letteratura estimale (manuale
Maggioli) si determinano, per il caso in esame, nel 13% del prezzo di acquisto
dell'area.

•= 4.4.1.3 COSTI DIRETTI ED INDIRETTI DI COSTRUZIONE

II costo di costruzione che si va a determinare è il risultato della somma di
tutti i costi, diretti ed indiretti, che un imprenditore ordinario deve sostenere
per la realizzazione di un determinato fabbricato.

Nel dettaglio, il costo tecnico di costruzione è dato dalla somma dei seguenti
fattori produttivi occorrenti per realizzare l'opera finita.

a) Costi diretti

a.l) Costo delle Opere di Idoneizzazione dell'area.

E'costituito dalla somma dei costi eventualmente occorrenti per rendere l'area
edificabilc. Nel caso in esame non si ritiene di considerare tale costo.

a.2) Costo di sistemazione delle Superfici Esterne.

È costituito dalla somma dei costi occorrenti per rendere fruibili e funzionali gli
spazi esterni agli edifici. Comprendono la sistemazione dei percorsi carrabili e

6 pedonali, dei parcheggi a raso, la creazione delle zone a verde, gli impianti di
illuminazione esterna e quelli antintrusione, le recinzioni e simili. In
considerazione della presenza di un'area scoperta di pertinenza di circa m2

220, si computa per tale intervento l'importo di €/m2 25,00 (riferimento
prezzario DEI tipologia "opere esterne").

a. 3) Costo di costruzione delle Superfici Coperte.

È costituito dalla somma dei costi occorrenti per l'edificazione dell'edificio,
ciascuno calcolato tenendo conto delle specifiche caratteristiche strutturali, di
finlture ed impiantistiche. Per il caso in esame, tenendo conto delle
caratteristiche che deve avere una struttura destinata alla collettività
moderna, che non possono essere riprodotte nell'area e nella cubatura
esistente, si ritiene di considerare l'immobile sulla base della sua destinazione
originale (opifìcio), di fatto non mutata nel corso del tempo, da valutare alla
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stregua di un capannone industriale artigianale compatibile con la destinazione
urbanistica BO.

A conferma delle risultanze e tenuto conto delle caratteristiche dell'intervento
di costruzione di fabbricati il cui uso procuri il medesimo benefìcio originario di
quello oggetto di stima, della destinazione d'uso, nonché della localizzazione e
dell'intorno, dei prezzi riscontrati e degli usi e consuetudini locali, si assume un
costo di produzione o di costruzione medio unitario, riferito al metro quadrato
di superficie esistente, pari ad €/m2 650,00 (riferimento prezzario DEI di cui al
precedente paragrafo 4.3). Detto costo d'intervento è da ritenersi già
comprensivo degli allacciamenti tecnologici e riferito a lavori eseguiti con
impiego di materiali di buona qualità e compiuti a regola d'arte.

b) Costi indiretti di costruzione

I costi indiretti, così come reperibili in letteratura (manuale Maggioli) e come
| riscontrato nella Delibera Consiliare n. 3 dd. 23.01.2008 del Comune di
- Trieste, si possono suddividere come segue:

gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, pari ad €/m 92,06;

il contributo sul costo di costruzione, pari ad €/m 47,00;

gli oneri professionali sono tutti i compensi dovuti ai professionisti e
consulenti coinvolti nell'attività edilizia per lo studio urbanistico, per la
progettazione architettonica, strutturale, impiantistica e gli onorari
legati alla sicurezza, direzione lavori, collaudo. La loro entità veniva
stabilita sulla base delle norme vigenti in materia di tariffe professionali
previste per "ingegneri ed architetti", ovvero in funzione delle tabelle di
cui alla legge 143/1949 e s.m.i., che stabiliscono le parcelle in base alla

E
del 24 gennaio 2012 ha determinato l'abrogazione delle tariffe
professionali, ai soli fini orientativi si è stabilito che per un intervento
edilizio delle dimensioni sopra indicate, gli onorari professionali
ammontano a circa il 12% del Costo Tecnico di Costruzione (CTC).

• le spese generali e di amministrazione, calcolate nella misura de! 3% sul
costo di costruzione;

• le spese di commercializzazione a benefìcio delle agenzie immobiliari
non vengono computate, in quanto, data la tipologia dell'immobile, si
ipotizza l'opera commissionata.

4.4.1.4 ONERI FINANZIARI

n £
™

Gli oneri finanziari sono calcolati con riferimento alla tempistica dell'operazione
immobiliare e solo sull'esposizione finanziaria del promotore (debito verso gli
istituti di credito) ipotizzando l'erogazione del credito in un'unica soluzione al

** «v .s
75 H
e ">
§2
a tempo 2/3 di n2 (8 mesi).
0£

Consultati i tassi EurIBOR per operazioni di un anno (EURIBOR 360 al
15.12.2011), maggiorati dello spread di mercato, si ritiene assumere un tasso
di attualizzazione del 5,00%.
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Si ipotizza un rapporto di indebitamento nd" del promotore pari al 50% di tutti
i capitali messi in campo nell'operazione immobiliare.

4.4.1.5 UTILE DEL PROMOTORE

L'utile del promotore viene determinato in percentuale rispetto alla somma del
costo tecnico di costruzione e del costo dell'area ed è comprensivo dei relativi
oneri finanziari.

Tenuto conto della durata dell'operazione immobiliare e della ridotta
rischiosità, si assume una percentuale pari al 10%.

4.4.1.6 DEPREZZAMENTO

II deprezzamento rappresenta la perdita di valore economico che subisce il
bene immobiliare nel corso della vita utile. Può essere formulato come la
differenza tra il valore di mercato di un immobile nuovo e il valore economico
del bene in un momento successivo della sua vita utile.

| II deprezzamento subito dall'immobile deriva dalla combinazione di 3 fattori:

• il deterioramento fisico dovuto al deperimento degli elementi tecnici
dell'edificio (strutture, finlture ed impianti) prodotto dall'uso e dal
trascorrere del tempo (vetustà). Le componenti edilizie hanno tuttavia una
diversa vita utile e normalmente vengono distinte in:

- "As" strutture, ovvero le componenti che hanno una lunga vita utile
(100 anni) ma che una volta deteriorate non sono recuperabili
(fondazioni, strutture, murature...);

- "Ap" impianti, che sono i componenti che hanno una vita utile di media
durata (20 anni) ed, una volta danneggiati devono essere sostituiti
(impianti, tubi, fognature...);

- "Af" finlture, ossia le componenti che hanno una breve vita utile (30
anni) ed, una volta danneggiate devono essere sostituite (pavimenti,
intonaci, pittura murale, piastrelle...).

La durata della vita utile è da intendersi come il numero di anni necessari
perché le opere edilizie di ciascuna macrocategoria richiedano un integrale
rifacimento (ovvero, nel caso delle strutture, di lavori di consolidamento e/o
ripristino di costo comparabile con quello della costruzione ex novo).

• l'obsolescenza funzionale dovuta all'incapacità dell'edificio di assolvere le
proprie funzioni in maniera efficace ed efficiente;

• l'obsolescenza economica dovuta a condizioni esterne sfavorevoli, legate alla
localizzazione del bene e alle condizioni del mercato immobiliare all'epoca
della stima.

Considerato che per l'immobile in oggetto non sono stati eseguiti lavori
dall'anno 1939, che quindi ha mantenuto le caratteristiche strutturali originarie
e che in relazione alla sua localizzazione ai fini della cessione prevista non vi
sono elementi di obsolescenza economica, si procederà alla determinazione del

N ù solo deterioramento fisico dello stesso.
£
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Per l'immobile in esame, la metodologia che si adotta per determinare il
deprezzamento fisico è quella cosiddetta della scomposizione, che consiste nel
ricercare il deprezzamento accumulato dal bene produttivo (immobile),
durante il trascorre della sua vita economica, attraverso la somma dei
deprezzamenti accumulati da ciascuna categoria (o componente)
dell'immobile, applicando però a ciascuna categorìa la formula empirica
proposta dall'Unione Europea degli Esperti Contabili (U.E.E.C.).

Considerando obsoleti gli impianti presenti nella struttura e ugualmente la
tipologia edilizia, vale a dire quella di un capannone industriale di piccola
superficie dei primi del novecento con struttura portante di spessore notevole
antieconomica rispetto alle odierne esigenze, si ritiene di assumere, tenendo
conto della destinazione d'uso, della forma regolare (rettangolare) e
dell'altezza del fabbricato, la tipologia edilizia E7 (edilizia industriale
artigianale) della DEI come maggiormente rappresentativa (come indicato nel
paragrafo 4.4.1.3, punto a.3), per la determinazione del costo di costruzione.
Le tre incidenze percentuali si calcolano attribuendo la percentuale di ogni
categoria di opera alla macrocategoria di riferimento e sommando i contributi.

Nel nostro caso, il deprezzamento viene calcolato tenendo conto di un periodo
t di 73 anni, a decorrere dalla data di presentazione della planimetria catastale
depositata agli atti dello scrivente Ufficio (scheda n. 10965849 dd.
31/12/1939). Il coefficiente complessivo di deprezzamento, da applicare al
valore a nuovo Vn del solo edificio sarà:

'(A,+20
140

-2,86

dove:

AI = t/ni x 100

e:
n, : vita utile economica della i-e si m a categoria di opere del fabbricato intesa
non come vita fisica, (numero di anni compreso tra la costruzione e il
deperimento totale) bensì come intervallo di tempo durante il quale gli
interventi di miglioramento e quelli manutentivi ordinari e straordinari
contribuiscono a mantenerne o ad aumentarne il valore.

ti : età apparente della i-esima categoria di opere del fabbricato legata alle
sue condizioni manutentive effettive e non al numero di anni compreso tra
l'epoca della sua realizzazione e l'epoca della valutazione.

y, : intesa come percentuale del costo della i-esima categorìa sul costo di
costruzione a nuovo complessivo.

In considerazione dello stato scadente di conservazione delle porzioni non
strutturali deirimmobile, si ritiene di deprezzare totalmente la quota relativa
alle finlture.
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quota deprezzamento totale dtot = ds+a+oi

4.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE

II valore di mercato dell'immobile si ottiene elaborando tutti i dati tecnico-
economici fin qui esposti mediante la "Tabella b" di calcolo, di cui all'allegato
5.

Il più probabile valore di mercato dell'immobile di via Gaspare Gozzi n.7 è pari
ad Euro 163.000,00 (centosessantatremila/00) in c.t..

5. CONCLUSIONI

Lo scopo della presente stima particolareggiata, richiesta dall'Agenzia
regionale per il diritto agli studi superiori - ARDISS, è quello di determinare
alla data odierna il più probabile valore di mercato del bene di cui trattasi, aj
fine di una possibile alienazione volta al recupero e riuso dell'edifìcio stesso.

Trattasi di un piccolo edifìcio cielo-terra (ex opificio) la cui edificazione risale
alla metà dell'ottocento, identificato dal F.M. 7- p.c.n. 434 del C.C. di Trieste,
sito al civico n. 7 di via Gaspare Gozzi.

L'elaborato estimale viene reso a titolo oneroso, secondo quanto previsto
dall'Accordo stipulato tra le parti, facendo esplicito diniego all'autorizzazione
per ogni suo altro tipo d'uso.

Non si è a conoscenza, per il cespite in parola, della presenza di ipoteche,
vincoli, pesi, gravami e servitù: pertanto la perizia è stata eseguita facendo
esplicita esclusione di tutto ciò che non è noto.

E' stato eseguito un sopralluogo interno in data 28/04/2014 al fine di
accertarne le effettive condizioni di manutenzione e l'uso effettivo.

L'aspetto economico preso in considerazione per la valutazione del bene è
quello del valore mediante il procedimento del costo di riproduzione
deprezzato, vale a dire un procedimento di stima indiretto riconducibile
all'approccio del costo. La scelta di tale procedimento è stata condizionata
dalla presenza dei vincoli imposti dalla variante generale al P.R.G.C, adottata
in data 16/04/2014 che vanificano le possibili trasformazioni previste dalla
Variante 66, per l'ubicazione dell'immobile in un ambito di degrado, in una via
a fondo cieco, con limitata se non assente possibilità di parcheggio e con
assenza di dinamicità di mercato qualunque sia la destinazione ipotizzabile.

La presente valutazione è da ritenersi valida solo nella condizione che sì
verifìchino i presupposti secondo cui è stata elaborata ed è suscettibile di
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variazione al vetrificarsi di condizioni urbanistiche che modifichino i parametri
edilizi fissati nella stessa.

Ciò detto, lo scrivente Ufficio, dal conteggio esposto al paragrafo 4.5 ritiene
che il più probabile valore di mercato del bene in oggetto, riferito all'attualità,
considerato libero da persone, cose, gravami e nello stato di fatto e di diritto
in cui si trova, è pari ad € 163.000,00 (centosessantatremila/00).

Trieste, 29 maggio 2014

Alla presente si allegano n. 6 elaborati.

IL RESPONSABILE TECNICO
unina MARSETTI
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ntrate
Ufficio Provinciale di Trieste - Territorio
Servizi Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 27/05/2014

Data: 27/05/2014 - Ora: 12.55.09 Fine

Visura n.: TS0045560 Pag: i

Dati della richiesta

Catasto Terreni

Comune di TRIESTE ( Codice: L424A)

Sezione di TRIESTE (Provincia di TRIESTE)

Foglio: 7 Particella: 434

Area di enti urbani e promiscui

N.

1

DATI IDENTIFICATIVI

Foglio

7

Notifica

Particella

434

Sub

DATI CLASSAMENTO

Porr Qualità Classe

ENTE
URBANO

Superficìe(m2)

ha areca
03 55

Deduz

Partita

Reddito

Dominicale

1

Agrario

DATI DERIVANTI DA

VARIAZIONE D'UFFICIO del 30/04/2003 n . 11728
.1/2003 in atti dal 30/04/2003 (protocollo n . 40625) (RT)
IMPIANTO PARTITA 1

Unità immobiliari n. 1

Visura ordinaria esente per fini istituzionali

Richiedente: UPPROT345



Ufficio Provinciale di Trieste - Territorio
Servizi Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 27/05/2014

Data: 27/05/2014 - Ora: 12.53.52 Fine

Visura n.:TS0045559 Pag: 1

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Comune di TRIESTE ( Codice: L424)

Provincia di TRIESTE

Sez. Urb.: V Foglio: 7 Particella: 434

Unità immobiliare

N.

i

DATI IDENTIFICATIVI

Sezione

Urbana
V

Foglio

7

Particella

434

Sub

DATI DI CLASSAMENTO

Zona

Cens.
1

Indirizzo VIA GASPARE GOZZI
Notìfica

Micro

Zona

n. 7 pian

Categoria

B/l

o:T-l;

Classe

2

Consistenza

1435 m3

Partita

Rendita

Euro 1.111,68

DATI DERIVANTI DA

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/1 1/2004 n . 35002
. 1/2004 in atti dal 09/1 1/2004 (protocollo n . TSOi 10065)
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA

|Mod.58 1 15862
Annotazioni (gb) ricovero notturno

INTESTATO
N.
1

DATI ANAGRAFICI
ENTE REGIONALE PER IL DIRITTO ALLO STUDIO UNIVERSITARIO DI TRIESTE con sede in TRIESTE

DATI DERIVANTI DA

CODICE FISCALE
80013850328

DIRITTI E ONERI REALI
(I) Proprietà" per 1/1

[STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 19/03/2003 Voltura n . 6301 .1/2003 in atti dal 13/05/2003 (protocollo n . 00040479) Repertorio n .: 60235 Rogante: PISAPIA Sede: TRIESTE
Registrazione: FU Sede: TRIESTE Volume: 2 n: 965 del 3 1/03/2003 (DP) COMPRAVENDITA

Unità immobiliari n. 1

Visura ordinaria esente per fini istituzionali

Richiedente: UPPROT345
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Allegato 5)
Tabelle di esposizione del procedimento del

Costo di Riproduzione Deprezzato



VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

COSTI DIRETTI E MOHRETTIM COSTRUZIONE DEL FABBRICATO (Ctf)
Tasso o aliquota

Valore
unitario

unità di
misura quantità

Costo
e

Costo di costruzione Superfici Coperte fuori terra (Cscft) 650,00 270,00 175.500,00

Oneri acquisto area Oac

costo fabbricato e retativi oneri indiretti [W = Cac + Col + Oac

COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE DEL FABBRICATO

Costo di costruzione Superfici Coperte fuori terra Csc 650,00 270,00 175.500.0C
Costo sistemazione Superfici Esteme Cse 25,00 220,00 5.500,00

Oneri di urbanizzazione Primaria e Secondaria Oups 92,6 270,00 25.002,00

Oneri di urbanizzazione sul Costo di Costruzione Oucc 47,00 270,00 12.690,00

ONERI Onorari professionali Op = 12% x (SCsc+SCse) 12,00% 181.000,00 21.720,00

Spese generali e amministrazione Sg = 3% x (SCsc+SCse+SOu) 3,00% 218.692,00 6.560,76

Spese di commercializzazione Se = Y% x Vm o,oc
costo tecnico dì costruzione e retativi oneri indiretti [Ctf = Csc + Cse + Ou 24&972,7<

Sul costo Area e relativi oneri finanziari Upa = p (Ca + Ofa)

246.972,7e 2.024,72 248.997,49



VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO

Costi Costo acquisto area Cac

Oneri Oneri acquisto area Oac

costo area e mativi oneri Mire» te - Cac+Coi+0«

Oneri finanziari Area Ofa = (Ca)d [(UrT-IJ

ONERI FINANZIARI FOf-Ofa

Sul costo area e relativi oneri finanziari |Upa = p (Ca + Ofa)
utfe del promotore [Up * Upa



DEPREZZAMENTO COMPLESSIVO

Valore di riproduzione a nuora edificio

DEPREZZAMENTO edificio prìnciplae
quom aeprezzamenro siruffir̂ ™ "̂
quota deprezzamento impianti

quota deprezzamene tirature

as = KAS + Hjj-nw - 2,t»j ys

Ot = l(ATfa)r/14U-^86JYT

01 = HAI + aJ)714U - 2,86j Y'

Vita utile n
(anni)

1UI

'&
31

età effettiva t
(anni)

/'

2\l

A « l / n

%

C6,(A.

1UU,W

10U.WJ

incidenza y
%

35

ai

*
quota deprezzamento totale dtot = ds-nlf+di

percentuale d

%

20,62

31,00

34,00

85,6!


