dott. ing. Deborah Ovada- Passo Goldoni2, 34122 Trieste—cell 3478003957 -e-mail deboreh@deborahovadiait

e

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IN PROPRIETA’ DELLA
SR

La sottoscritta dott. ing. Deborah Ovadia, iscritta all'Ordine degli Ingegneri di Trieste al n.

2018, nonché all’Elenco dei consulenti tecnici del Tribunale di Trieste, & stata nominata
perito dal sig. [N '<c:'e rappresentante dellz |NEEG—_—_- <1
proprietaria degli immobili, in data 12.06.2023, per provvedere alla determinazione del
valore congruo degli immobili in proprieta.

Trattasi di due immobili e precisamente:

IMMOBILE A
Immobile su tre livelli destinato attualmente ad attivita di supermercato con magazzini ed

aree esterne sito in via cesare dell’Acqua 19 identificato dalle:

P.T.10401 c.t. 1° di SM.M. Inf

P.T. 10402 c.t. 1° di SM.M. Inf.

P.T. 10403 c.t. 1°di SM.M. Inf
- PT.21545ct.1°di SMM. Inf

IMMOBILE B
Locale d'affari (utilizzato come magazzino) sito in Via Donadoni 22 identificato dalla

-P.T.24750 c.t. 1° di Trieste

La scrivente si & recata in (immobile ed

con accesso a tutti  locali.

Sono state effettuate le necessarie ricerche presso I'Ufficio Tavolare, presso 'Agenzia del
Territorio Catasto Terreni e Fabbricati e presso I’Archivio Generale del Comune di Trieste.
Per quanto riguarda i dati riportati nella relazione e le pratiche edilizie citate la presente si
basa su quanto visionato negli enti sopra citati. Avendo espletato gli opportuni accertamenti
ele verifiche, nell'eseguire la stima el valore i mercato, come perito, in relazione agli LV.S.
(International Evaluation Standard) si sono identificati e descritti chiaramente gli immobili,
si & operato presentandola valutazione in maniera completa e comprensibile, si & verificato
che la stima del valore di mercato si basi sui dati e sulle informazioni verificate e con metodi

appropriati spiegando i ragionamenti, leanalisi e le conclusioni.
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IMMOBILE A
PORZIONE DI EDIFICIO SU TRE LIVELLI DUSO ATO
CON MAGAZZINI ED AREE ESTERNE

1. Rilievo tavolare delle partite facenti parte del bene di data 28.09.2023

. 10403 del C.

ctav. 1°

. di SM.M. Inf.

Unita condominiale costituita dal locale d'affari — magazzino — cantina sito al piano terra — seminterrato

interrato della casa civ. n® 19 di via Cesare dell'Acqua costruita sulla p.c.n. 8728 in P.T. 10391 marcato

@ » by in rosso — giallo — azzurro.

Piano sub G.N. 3016/81

o “A” - 24 parte)
Pres. 21041981 - GN. 3016

1. Si rende evidente che all'w.c. in c.t. 1° sono di pertinenza 803/1.000 i.p. di permanente comproprieti
delet. 1°in P.T. 10391 di SMM. Inf.

Pres. 02.09.1981 - G.N., 6806

2.8 i diritto di serviti di p: 3] ' i £1° di questa
partita ¢ a peso della p.cn. §72/1in ct. 1°in P.T. 1128 ¢ della p.c.n. 8726 in ct. 1° in P.T. 10400 di
SMM. Inf.

3. Si rende evidente il diritto di servitis di manutenzione ece, a favore dell'u.c. in c.. 1° ¢ a peso della
p.en. 8721 in et 1°in P.T. 1128 di SMM. Inf.

Pres. 25.09.2013 - G.N. 10484

4. Si annota il rigetto della domanda sub G.N. 9683/2011.

(Foglio “B” - della propricti)

- posta 1) omissis (cancellata) -

Pres. 02.09.1981 - G.N. 6806
2. In base allatto di regolarizzazione di societa di fatto dd. 15.07.1981, si intavola il diritto di propricta
del c.t. 1° a nome di

poste da 3) a 4) omissis (cancellate)

Pres. 15.06.2011 - G.N. 7813 ) . .Pubblic.azi(
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7. Si annota la variazione della denominazione sociale dell'iscritta proprietaria ad 2) in:

A - +ocicti a responsabilit limitata» sede in Tricste

(Foglio “C” - degli aggravi)

—poste da 1) a 4) omissis (cancellate e cancellazioni) —

Pres. 25.02.2008 - G.N. 2692 - PRINCIPALE
5. In base al contratto di mutuo dd. 15.02.2008, si intavola il diritto di ipoteca simultanca a favore del
«MEDIOCREDITO DEL FRIULI-VENEZIA GIULIA

A sede in Udine, per complessivi €

608.000.00 di cui € 380.000,00 di capitale, interessi, spesc ed accessori come datitolo a peso del .t. 1°¢
sue pi
ACCESSORIA: per le p.i. P.T. 10391 di q.C.C.

poste da 6) a 7) omissis (cancellate  cancellazioni)

PENDE G.N, 7445/
Non trascritto ma decretato in data 10.07.2023:

1) -intavolazione del diritto di ipoteca giudiziale simultanea a favore della Velox S.r.l., per la
somma di Euro 40.006,86 di cui 27.306,86 di capitale, oltre a interessi, spese successive
occorrende

2) presso le PP.TT. 10402 e 10403 in c.
di rigetto iscritta sub G.N.10484/2013.

di S.M.M. Inf. : cancellare d'ufficio I'annotazione

sreR
P.T. 10401 del C. M. Inf.

ctav, 1°

pen. 8727 passaggio di mq 54

Piano G.N. 3016/1981

(Foglio “B” - della proprieti)

- poste da 1) a 5) omissis (cancellate) -

Pres. 01.04.2011 - G.N. 4085

:l :; ::c vn! contratto di divisione ¢ di vendita dd. 29.03.2011, si intavola il dlnlloplt[rbtbl. ilc a 7 | (
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Pres. 15.06.2011 - G.N. 7813
7. Si annota la variazione di denominazione sociale dell'iscritta proprietaria ad 6) in

I,  ocicti 2 responsabiliti limitata» sede in Trieste

(Foglio “C” - degli aggravi)

- poste da 1) a 2) omissis (cancellate ¢ cancellazioni) -

Pres. 01.04.2011 - G.N. 4085
3. In base al piano cat.av. prot. 23889/09 rinnovato con prot. 4897310 ¢ 33741/11 ed al contratto di

divisione ¢ vendita dd. 29.03.2011, si intavola il diritto di servita di passaggio a piedi, con cose, animali,
veicoli a motore, ccc, esclusa la sosta a peso del passaggio p.c.n. 8727 in .. 1° ed a favore del c.. 1°
della P.T. 21543 5.C.C.y del ¢t 1° pien. 872/6 della PT. 10400 5.C.C., del et. 1° p.c.n. §72/5 della P.T.
103995.C.C.

PENDE G.N. 7445/2023
Non trascritto ma decretato in data 10.07.2023;

1) intavolazione del diritto diipoteca giudiziale simultanea a favore della Velox S.r.1, per la
somma di Euro 40.006,86 di cui 27.306,86 di capitale, oltre a interessi, spese successive
occorrende

2) presso le PP.TT. 10402 e 10403 in c.c. di SM.M. Inf. : cancellare d'ufficio 'annotazione
di rigetto iscritta sub G.N.10484/2013,

[rr——

P.T. 10402 del C.C. di S.M.M. Inf._c.tav. 1°
P10 ottt 2

Piano G.N. 3016/1981
p.on. 87210 ente urbano
Piano G.N. 659112013
(Foglio “A” - 20 parte)
Pres. 15.04.2010 - G.N. 5168
1. Tn base al foglio di notifica n° 48914/10, si rende evidente 'aggiomamento della p.c.n. §72/9.
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Ia p.c.n. 872/10 ente urbano, fermo restando lo stato giuridico.

(Foglio “B” - della proprietd)

- poste da 1) a 5) omissis (cancellate) -

Pres. 01042011 - G.N. 4084
6.In base al contratto di permuta ¢ vendita dd. 29.03.2011, si intavola il diritto di proprieta del c.t. 1°al

nome di

Pres. 15.06.2011 - G.N. 7813
7. Si annota la variazione della denominazione sociale dell'iscritta proprietaria ad 6) in:

N, - 50cicti & responsabiliti limitata» sede in Trieste

Pres. 25.09.2013 - G.N. 10484
8. Si annota il rigetto della domanda sub G.N. 9683/11.

(Foglio “C” - degli aggravi)

— cancellazioni —

PENDE G.N. 7445/2023
Non trascritto ma decretato:

1) intavolazione del diritto di ipoteca giudiziale simultanea a favore della Velox S.r.l., per la
somma di Euro 40.006,86 di cui 27.306,86 di capitale, oltre a interessi, spese successive
occorrende

presso le PP.TT. 10402 e 10403 in c.c. di S.M.M. Inf. : cancellare d'ufficio I'annotazione
di rigetto iscritta sub G.N.10484/2013.

8

1 n° 17 divia dell’

sulla p.c.n. 872/1 in P.T. 1128 subalterno «5» orlato in viola.
Piano sub G.N. 40852011
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(Foglio “A” - 22 parte)
Pres. 01.04.2011 - G.N. 4085
L. Si rende evidente che all'ente indipendente in c.t. 1° sono congiunte 10/1.000 p.i. di permanente

comproprieti condominiale del c.t. 1° in P.T. 1128,

(Foglio “B” - della proprieti)
Pres. 01042011 - G.N. 4085
1. In base al piano cat- tav. prot. 3374111, divisione ¢ vendita dd. 29.03.2011 ¢ con riferimento ai titoli

indicati nella partita d'origine, si intavola il diritto di proprieta del c.1. 1° a nome di

Pres. 15.06.2011 - G.N. 7813
2. Si annota la variazione della denominazione sociale dell'iscritta proprietaria ad 1) in:

N - socict a responsabiliti limitata» sede in Tricste
(Foglio “C” - degli aggravi)

PENDE G.N. 7445/2023
Non trascritto ma decretato in data 10.07.2023;

#) intavolazione del diritto di ipoteca giudiziale simultanea a favore della Velox S.r.., per la
somma di Euro 40.006,86 di cui 27.306,86 di capitale, oltre a interessi, spese successive
occorrende

b) presso le PP.TT. 10402 e 10403 in c.c. di S.M.M. Inf. : cancellare d'ufficio 'annotazione
di rigetto iscritta sub G.N.10484/2013,
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2. Iscrizioni catastali, concordanza con quelle tavolari e con lo stato in natura

Presso 'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territorio — Sezione Terreni, le p.c.n. oggetto della

presente ricompr area edificab da ire, risultano
cosi censite:
Foglo [ p.cn. | Sub | Forz | Qualia/Classe | Superficie | Deduz Reddiio | Reddito

dominicale | agrario

s |82 | - | - STRADE Sima - -
FONDIARIO
S {821 - | - | aevreano - . -
s s | - | - . i . =

ENTE URBANO

Presso I'Ufficio del Territorio di Trieste = Catasto Fabbricati, gli immobili risultano cosi censiti:

Sez | Fg | pen. | Sub | Zona | Categoria | C. | Cons. Superficie | Rendita €
Urb, Cens catastale
Qs |snn| s |2 /1 6ma - -
5| 82/8 | 6
2 s 4 | a70mq a62mq | 478187
Q | 5 | 87210

Vi & corrispondenza fra le iscrizioni catastali e tavolari e gli identificativi degli immobili.

C'& corrispondenza tra le planimetrie catastali e tavolari per quanto riguarda la consistenza

degli immobili e ¢'& concordanza tra planimetrie catastali e stato in natura ad esclusione di
una lieve difformita: Vassenza in natura delle due bussole di accesso e uscita segnate in
planimetria catastale. Si ritiene tale difformita non pregiudizievole alla vendita.

Il bene pen 872/8 corrisponde all'immobile intero, il bene pen 872/10 all'area esterna lato sud
ovest ed alla scala aperta che scende su quel lato.

Il bene pen 872/1 sub 5 i categoria F/1 & la scala (o proiezione di essa) di discesa a fianco

della rampa lato nord est identificata dalla pen 972/7.

3. Descrizione degli immobili

Trattasi di un locale d'affari adibito a supermercato con relative aree di servizio e magazzini,

sito in Via Cesare dell’Acqua 17 a Trieste. L'area si trova in periferia est “'P‘l?fbbhcaz | (
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subito a valle di un complesso immobiliare con condomini popola

i buone dimensioni come
numero di utenti. Non vi sono parcheggi nelle vicinanze a parte qualche posto sporadico sulla
strada, né il locale ha aree di parcheggio proprie.

Limmobile comprende la gran parte di un edificio di cui, perd, il piano superiore & di altra
proprieta ed adibito a residenza con accesso separato.

Il bene supermercato censito catastalmente C/1 & identificato dalla pen 872/8 sub 6.

Uimmabile in proprieta & costituito da 3 piani: uno fuori terra con accesso dalla strada dove

trova il supermercato, un primo interrato dove sono situati i magazzini ed un piano secondo
interrato dove vi & uno scantinato. L'edificio & posto su un pendio e quindi i lato sud est ha
due piani interrati mentre il lato opposto (nord ovest) & interamente fuori terra.

Il primi due livell (terra e -1) sono collegati da due montacarichi di cui uno con accesso dalla
strada ed uno dallinterno dellimmabile.

Uarea di vendita & tutta ubicata al piano stradale con accesso dalla via Cesare dell'Acqua: si
sviluppa su una superficie di circa 230 mq con altezza di 3,50 ml. Uarea di vendita presenta
pavimento in marmo, pareti intonacate e tinteggiate con impianti a vista ed & suddivisa con le
classiche scansie.

il locale daffari possiede diverse finestre di cui alcune chiuse e coperte dalle scansie e/o

banchi frigo. Pavi

enti e serramenti, ad esclusione delle scorrevoli dell’entrata, sono degli
anni ‘70, le tinteggiature e gli impianti stati rivisti negli anni.

Il supermercato & dotato di impianto elettrico ed illuminazione, e fan coil per il freddo/caldo
con macchine esterne e split interni. Nell'area ortofrutta vi & impianto dedicato per aria e
raffrescamento. Una caldaia & a servizio el bagno.

Dalla zona vendita si accede ad un vano ripostiglio e servizio igienico e ad un montacarichi che
porta al piano inferiore deve sono ubicati | magazzini.

| magazzini al piano seminterrato hanno accesso sia da una rampa privata in proprieta
costituita da una ripida rampa in cemento sita sul lato nord est cui la pcn 872/2, sia dal
montacarichi intemo di dimensioni indicative di circa 1,40x1,00 ml che dal montacarichi
estemno di pits ampie dimension circa 2,40x2,80 ml.

| magazzini sono suddivisi in diverse aree; si trova allo stesso livello anche uno spogliatoio

addetti. | magazzini ospitano anche le celle frigo che sono perd una dotazione/arredo

tecnologico dellimmobile e non ne fanno parte. All’esterno sul lato sud VP’lEtiC&Z | (
ripubblicazione o ripro



in adiacenza al montacarichi. Una parte del magazzino interrato & un vano a se stante con

accesso solo dal pricato esterno.

| magazzini sono pavimentati in piastrelle tipo klinker, le par teggiate e gli impianti sono
3 vista. Finiture e serramenti in alluminio sono degli anni ‘70, tinteggiature ed impianti pit
recenti.

Ad un livello ancora inferiore (-2) si trova un altro magazzino/ vano seminterrato ed ex vano

caldai

Il bene pub essere direttamente utilizzato per I'uso cui & destinato anche se il mercato attuale

non & favorevole a piccoli supermercati (anche se I'area & popolosa e ha pochi servii
In alternativa V'edificio pub essere ristrutturato con cambio d'uso da commerciale a

residenziale creando anche diversi alloggi. L'area & molto appetibile per tale destinazione.

4. Situazione urbanistica e Vincoli

La Zona Urbanistica dove & situato immobile & - Zone Bgd - Citta degli orti

i riportano le norme di Piano Regolatore per eventuali altri utilizzi o cambi d'uso, anche se
Varea appare gia satura.

Art.29
Sono le zone nelle quali Iedificato & costituito da piccoli edifici isolati, ad uno o due piani,
con un grande spazio aperto generalmente ad orto,

Destinazioni d’uso

~residenziale

- servizi

- alberghicra limitatamente agli alberghi diffusi

- direzionale

al dettaglio limi ad esercizi per la sommi di alimenti ¢
bevande e agli esercizi i vendita di vicinato (con superficie i vendita fino 250 ma)
- servizi e attrezzature collettive
- parcheggi ¢ autorimesse, pertinenziali e di relazione, funzionali alle destinazioni d’uso
ammesse
- attivita connesse all'agricoltura, esercitate dall'imprenditore agricolo, limitatamente quelle
contenute nel terzo comma dell’articolo 2135 del codice civile, come modificato dal D.lgs.
228/2001. Tali attivita includono anche quelle svolte nell'ambito dell‘agricoltura sociale sia
a dalle cooperative sociali previste dalla L. 381/1991 ¢ s.m.d...l
dall'esercizio delle attivita agricole, ai sensi dellarticolo 2,

- agriturismo in edifici esistenti, o loro parti, nella disponibilita dell*imprenditore agricolo, per

I’esercizio di attivita di ricezione e/o ospitalita, in rapporto disconnessione P u b bl | C a Z | (
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complementarieta rispetto alle attivita principali dell’azienda agricola, in conformita alla
normativa di settore prevista dalla
LR.25/19% ¢

Modalita d’attuazione e interventi ammessi

Gli interventi si attuano con strumento diretto.

Interventi ammessi per ville e palazzi di pregio storico-architettonico e ville ed edifici di
interesse storico-testimoniale

Gli interventi su tal sono disciplinati dagli articoli 19, 20 ¢ 21 delle presenti norme
Indici ¢ parametri

- Lotto minimo di intervento: 600 mq;,

- If: massimo 0,50 me/mq;

- H: massimo 6,00 m;

- Re: massimo 15%

- Dec: maggiore d~lln media delle altezze delle pareti fronteggianti;

- DE: minimo 10,00 m

 Des minitmo 5,00 m. : ammessa edificazions in aderenza a difici o  confine;

- Ds: minimo 10,00 m dal ciglio opposto della strada;

- Rp ‘minimo 60%

mininio 60 alberira;

- DAR. ‘minimo 80 arbusti/a.

Qualunque intervento realizzato in corrispondenza di aree sistemate a pastini deve rispettare
le preserizioni contenute nel Titolo 111, Capo V - disciplina dei pastini.

Vedasi inoltre le disposizioni contenute nel Titolo If - Sistema Insediativo, Capo V' ~Incentivi
per la riqualificazione energetica.

Vincoli

In base al Piano Paesistico Regionale vigente I'area non presenta alcun vincolo e nemmeno
Vimmobile.

5. Pratiche e

zie ed autorizzative

Per quanto riguarda pratiche edil ne e le modifiche

ed autorizzazioni per la costru

all'immobile si riportano:

Corpo originario casa costruita con Prot Corr. 309/1-51 dd.24.03.1951 e succ var.

Costruzione di un corpo con ampliamento dell'edificio con licenza di Costruzione
pratica Prot. Gen. 1681, Prot. Corr. 1001/1-63 dd. 1964 ed agi
Prot. Corr. 1001/5-63 dd. 31.03.1966

ita Prot. Gen. 48722,
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Ampliamento dell'edificio con licenza di Costruzione pratica Prot. Corr. XIlI/1-766/1-68
dd. 26.07.1969 Prot. Gen. 70102, Prot. Corr. XIIl/1-766/9-68 dd. 04.08.1971 Prot. Gen.
74913, Prot. Corr. XIll/1-766/13-68 dd. 20.04.1971 Prot. Gen. 7755 con relativa
agibilita Prot. Corr. XI1I/1-766/16-68 dd. 04.08.1988 Prot. Gen. 18553

- Pratica per modifiche interne ed ai serramenti Prot. Corr. 91/13/363 con fine lavori

dd. 29.05.1991

D.IA. per modifiche interne ed installazione montacarichi e cambio serramenti Prot.
Corr. 11/539-5/2007 dd. 30.05.2007, con fine lavori dd. 13.06.2008 con deposito
certificati impianti, domanda di agibilita dd. 23.06.2008

- DIA per installazione montacarichi esterno Prot. Corr. 11/2106-1/2009 dd.
17.08.2009, con fine lavori dd. 23.06.2020

Ed

Accertamento abusi condonati, abusi da condonare, non condonati e possibili
sanatorie o condoni

Non risultano sanatorie o condoni per gli immobili oggetto della presente.

7. Rapporti di locazione e godimento del bene

il bene risulta in completa disponibilita della proprieta e non locato.

8. Attestato prestazione energetica
Si attesta, ai sensi della normativa nazionale D.Igs. 192/05 successivamente ri-corretta e re-
integrata dalla successiva normativa sino ai decreti 26 giugno 2015 e succ. mod, & obbligatorio

dotare dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) tutti gli edifici o porzioni di e

trasferiti a titolo oneroso.
Non & stato reperito IA.P.E. che andra prodotto prima di eventuale compravendita con un

costo stimato di 500,00 Euro omnicomprensivi.
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9. Valore commerciale del bene supermercato con magazzini con metodo valutativo
Cost Approach (costo di ricostruzione deprezzato)
Vista la tipologia di immobile si & scelto come metodo di stima il Cost Approach: & un
procedimento di stima mirato a determinare il valore di un immobile attraverso la somma
del valore del suolo e del costo di ricostruzione dell'edificio, deprezzato in funzione della
vetusta.
E detto anche metodo del costo di riproduzione (o ricostruzione) deprezzato.
Si & scelta tale metodologia in quanto utilizzata di prassi nella stima di edifici, impianti,
equipaggiamenti, attrezzature e macchine destinate a finalita strumentali, per i quali si
pub fare astrazione dai rapporti di complementarieta con il terreno.
Limpiego del Cost Approach & altresi suggerito nella stima di immobili speciali di aziende
industriali, di servizi, immobili secondari e parti accessorie di immobili complessi. Per
immobili di questo tipo appare riduttiva I stima con borsini che determina del valore
Euro/maq in quanto si tratta di immobili complessi con parti a valore non omogeneo.
Il valore calcolato dal Cost Approach & composto dalla stima del valore di mercato del
terreno, nel suo uso corrente, e del costo lordo di ricostruzione (riproduzione o
sostituzione) dell'opera cioé della costruzione sovrastante a nuovo, che presentala stessa
utilits funzionale e I'uso di quella esistente (comprensiva di oneri e spese tecniche),
diminuito di un‘aliquota che considera il deterioramento fisico, le varie forme di
obsolescenza el livello di funzionalita alla data della stima.

Le condizioni di ione del i di stima riguardano:

1a stima del costo di ricostruzione a nuovo dell‘edificio
-a stima del deprezzamento
1a stima del valore di mercato del terreno

Costo di ricostruzione

1l costo di ri a nuovo dell'edificio

- Costo di costruzione edificio
- Costo opere impiantistiche/ascensori
- Oneri professionali (spese tecniche)

- Oneri finanziari sul capitale a debito per costi diretti e indiretti

- Utile del promotore sul proprio capitale di rischio P u b bl | Caz | (
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Nel nostro caso il costo di costruzione si & stimato con procedimento di confronto utilizzando

dei valori arrotondati per il costo parametrico di costruzione di immobili simili estrapolati per
similitudine dal “Prezziario DEI - Prezziario per tipologie edilizie edito dalla Tipografia del Genio

Civile” o con valori parametrici utilizzati nelle

e in base alla tipologia di immobil

Limmobile & stato diviso in base alle sue funzioni principali ed all'epoca di costruzione

originaria della parte di immobile: magazzini ed uffici.

In questo tipo di stima si pud considerare che ogni edificio sia costituito da tre parti
fondamentali: struttura, finiture, impianti e che ciascuna parte abbia un’incidenza media sul
costo di costruzione dell edificio stesso. Tale incidenza varia a seconda della funzione.

Nel nostro caso specifico, in base alla letteratura in materia, in funzione della tipologia
dellimmobile, si & considerata Fincidenza delle varie parti costruttive come segue.

PARTE VENDITA:

- Strutture 60%
-~ Finiture 20%
- Impianti 20%

PARTE MAGAZZINI:

- Strutture 80%
- Finiture 10%
- Impianti 10%

| montacarichi sono stati quotati a parte.

coeficienti di
1 valori del costo di ricostruzione sono riferiti ad un ipotetico immobile identico all‘esistente
nuovo che viene deprezzato in funzione dell'eta.
Il deprezzamento & dato dalla vetusta di materiali, impianti, componenti,

Il grado di usura dei materiali dell'immobile dipende dalla eta dell'edificio, dalla qualita della

dalla politica di ordinaria e , oltre che dall'uso.

Anche la localizzazione dellimmobile puo influire sul suo grado di usura materiale, per
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ripubblicazione o ripro

esempio a causa della esposizione alle intemperie ed all'inquinamento.



La perdita di valore nel mancanza di diun

immobile costrulto alla attuallth tenendo conto degll standard edilizl e delle esigenze di
mercato plls evolutl. Vi sono numeros! esempl In materia; il numero dei bagnl, la presenza o
meno di ascensore nello stabile, la tipologia di riscaldamento, la qualit dell‘isolamento
termico e acustico dell'edificio, la connessione delle aree alle nuove tecnologie ¢ I’sfficienza

energetica.
Formula utiljzzata per jl deprezzamento
Per | fabbricatt Industriall & FUnion des Expert

Comptables Economiques et Financlers (U.EC) propone una formula che calcola I
deprezzament percentuale D%, in modo che all%inizio per =0 il deprezzamento percentuale
& nullo e alla fine per t=n il deprezzamento percentuale & del 100%. La formula e la funzione
tempo - valore sono di seguito riportate.

L 100+ 20

= 1

Questa & la formula utilizzata dalla serivente per calcolare |l deprezzamento, per quanio
minimo, I anno di della

La durata della vita ytile - da intendersi come il numero di anni necessario perché e opere
edilizie di ciascuna macrocategoria necessitino di integrale rifacimento - si fissa
convenzionalmente come segue:

- Stutture vita utile 100 anni

- Finiture vita utile 20 anni

= Impiant vita utile 20 anni

Come g descritto immoblle & composto da un nudeo originario degi anni 60, un
ampliamento degll ann 70  lavor| dl ristrutturazione del 2010,
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Costi indiretti

I costi indiretti quali oneri finanziari, spese tecniche, sono stati stimati con percentuali

standard utilizzati nelle valutazioni immobiliari (pesati sul solo valore della costruzione come
le spese tecniche o sul valore costruzione pii valore area nel caso di utile impresa e oneri

finanziari che riguardano lipotetico “acquisto complessivo” e I'operazione finanziaria intera

sul bene).

Dati di base utilizzati ai fini della stima di ricostruzione degli edifici

1 dati utilizzati nella tabella di stima derivano da

- planimetrie catastali e tavolari (utilizzate per il calcolo delle superfici in base alla funzione

- dati rinvenuti nelle pratiche edilizie, agibilita, permessi di costruire per le datazioni delle
costruzioni e degli intervent di rifacimento successivi

- informazioni e documenti reperiti nelle pratiche edilizie su impianti, ristrutturazioni,
tipologie costruttive edili ed impiantistiche

- riscontri emersi nei sopralluoghi utili zlla scelta del valore di base.

Valore dell'area
Per il valore del suolo  stato assunto, in questo caso, un valore parametrico per I'area in
riferimento alla zona che si attesta sui 100,00 Euro/mq. Tale valore si & stimato considerando
il valore parametrico di alcuni terreni edificabili in venditaattuzlmente in zona periferia est

della citta con caratteristiche confrontabili .

Tabella di calcolo e risultati

La tabella di calcolo allegata calcola appunto il valore dell'immobile con la metodologia

appena descritta. Il val i complesso i il i ad
attivita di supermercato con magazzini ed aree esterne sito in via cesare dell’Acqua 19
identificato dalle

- P.T.10401 ct1° di S.M.M. Inf
- P.T.10402 ct 1° di S.M.M. Inf
- P.T.10403 ct 1° di S.M.M. Inf
- P.T.21585ct1° di S.M.M. Inf

si stima in 445.000,00 Euro. ' ' PUbbllcaZI(
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[STIMA AREA ATTUALE SUPERMERCATO __|datastima__[2023 |

[MACROCATEGORIE COSTRUTTIVE AREA VENDITA

s | vaLoRE @i

wm. |supericel ez | votume | costue. comotniure
wicro | NUOVD
mastuti wﬂ.m
m | s | a0 [ ws |eiwom seswome| semooc| mmococ| wo | s | wwowe| w0 | ws a0
o | e | we | s | o [crmon] sswoooc| sismuoe| somome| wiw | ws | messooc| aow | s oSy

o | vALORE @i

e
um |superfide| sltezza | volume | costruz. costo finiture. o
e unario | NUOVO i
e
e | om | o8 | ewond ) wmior| siomme| amomc £
=
om | | dsao]| wmni] o] smme st
= P T m—
% et
T T
” “ @ 0000€
T ol maod
I en] o
| o] B
Dk
sen o seome [ [ =] [ o[ some wamooc
[atore orsmwan e [T




Verifica valori

Utilizzando i valori parametrici presi dal Borsino FIAIP 2023 per negozi i periferia e magazzini
si ottiene un valore di mercato assolutamente comparabile come sotto riportato.

Il valore utilizzato per la parte negozio si situa correttamente nella fascia pis bassa, in quanto
si tratta di locale di ampie dimensioni e con finiture “basic’, quindi con minor valore
parametrico. ll borsino da come parametro per negozi in periferia un valore di tra i 1.000 ed i

1.500,00 Euro; il valore dei magazzini & sui 500,00 600,00 Euro a seconda della tipologia e

ubicazione.
Ewm
2023 negozi_|euro/me 236 | €1.100,00f 259.600,00 €
[ 376 | eso000 18800000€
| porticato [euro/md__37 €400,00] 14.800,00€
[ € ars000

Verifica valori in base al possibile diverso utilizzo del bene

Ledificio pub essere ristrutturato con cambio d'uso da commerciale a residenziale creando
anche diversi alloggi L'area, situata in zona periferica verde & molto appetibile per una
destinazione residenziale. Senza entrare in questa fase in un dettaglio di progetto si considera
si potrebbero realizzare da 2 a 4 alloggi a seconda delle dimensioni (per esempio 2 alloggi su

due livelli 0 4 su un livello) con piccolo giardino o spazio scoperto. Si sono stimati i costi di

da immobile a resi ed il costo di possibile realizzo alla
vendita.
|vaore 6 trasformacione. sopertic Tomiecosn | Y*om T
[Feallzzabil 2 4ol logs] 7 e caamml coamnm)
141
ftotal
spese tecniche
foneri Tranziart
I:mnu | | I

La differenza traricavi e costi & di Euro 439.650,00in linea con i valori calcolati con altri metodi.

Valore di vendita con immediato realizzo

Si applica una detrazione percentuale per il valore dellimmobile per immediato realizzo da

vendita fallmentare = 10%. ' ' Pubbllca2|(
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Valore di vendita con immediato realizzo = 400.000,00 Euro

Allegati COMPLESSO IMMOBILIARE SUPERMERCATO VIA CESARE DELL'ACQUA 17:
- Documentazione fotografica

- Mappa catastale

- Planimetrie catast
- Piano tavolare G.N. 3016/1981
- Piano tavolare G.N. 4085/2011
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[Errere—

LOCALE D’AFFARI SITO AL PIANO TERRA DI VIA DONADONI 22 IDENTIFICATO DALLA P.

24750 CT 1° DI TRIESTE
1. Rilievo tavolare di data 28.09.2023

P.T. 24750 del C.C. di TRIESTE ctav. 1°

U i della casa civ. n° 18 ¢ 22 di via Casimiro

Donadoni costruita sulla P.T. 260 di Chiadino Citti mareato «IV» ed orlato in violetto, composto di un
vano, ripostiglio, anti gabinetto ¢ gabinetto

Piano sub G:N. 1137/55

Escorporato dalla P.T. 14679 G.N. 2204/62

(Foglio “A” - 2% parte)

Pres. 07.05.1962 - G.N. 2204
1
condominiale della P.T. 260 di Chiadino Citta

rende evidente che all'.c. in .. 1° sono di pertinenza 38,432/1.000 i.p. di permanente compropricti

dalla P.T: 14679 di Trieste si trasporta:
Pros. 26.03.55 = GN. 1137

2. Si rende evident

che il Tocale daffar formante:

1. 1° gode del diritto di serviti di uso esclusivo del
magazzino posto nel cortle a peso della P.T. 260 di Chiadino Citta.

(Foglio “B” - della proprieti)

- poste da 1) a 5) omissis (cancellate) -

Pres. 27.03.1997 - G.N. 2457
6. In base alla compravendita dd. 26.02.97, si intavola il diritto di propriet del c.t. 1° a nome di

posta 7) omissis (cancellata)

Pres. 15.06.2011 - G.N. 7813
8. Si annota la variazione della denominazione sociale dell'iscritta proprietaria ad 6) in:

N,  0<icti 2 responsabiliti limitata» sede in Trieste

(Foglio “C” - degli aggravi)
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PENDE G\, 7445/2023
Non trascritto ma decretato in data 10.07.2023:
1) intavolazione del diritto di ipoteca giudiziale simultanea a favore della Velox S.r.1, per la
somma di Euro 40.006,86 di cui 27.306,86

i capitale, oltre a interessi, spese successive
occorrende

2) presso le PP.TT. 10402 e 10403 in c.c. di S.M.M. Inf. : cancellare d'ufficio I'annotazione
di rigetto iscritta sub G.N.10484/2013.

2. Iscrizioni catastali, concordanza con quelle tavolari e con lo stato in natura
Presso I'Ufficio del Territorio di Trieste — Catasto Fabbricati, gli immobili risultano cosi censiti

Vi & corrispondenza fra le iscrizioni catastali e tavolari e gl iden

cativi degli immobili.

Sez | Fg Sub [ Zona | Categoria | CI. | Cons. Superficie Rendita €
Urb. Cens catastale
Tot superficie
v |23 |3sa82| a 1 /1 a |a7mq 446,63 €
61maq

Vi & corrispondenza fra le iscrizioni tavolari e catastali

La planimetria catastale corrisponde allo stato tavolare ed allos tato in natura.

3. Descrizione degli immob
Trattasi di un locale d'affari sito in Via Casimiro Donadoni 22 a Trieste in area semicentrale.
Limmobile ad oggi & adibito a magazzino anche se risulta censito C1 quindi locale d'affari.

Vi si accede da un portone metallico e presenta allinterno un‘area costituita da due stanze
attigue separate da un ampio varco a creare un ambiente unico. La stanza affacciata sulla via
presenta due finestre con oscuri e non ha alcun locale vetrina. La parte sul retro non risulta
illuminata direttamente ma solo dalle finestre esistenti su strada.

Tramite tre gradini si accede ad un antibagno con bagno finestrati.

I locali sono in discrete condizioni con pavimenti in piastrelle e pareti tinteggiate di color
bianco. | serramenti finestra sono in puc ed appaiono abbastanza recenti con oscuri vetusti; la

porta d'ingresso & in metallo tinteggiata di color verde senza coibentazione non recente.

Bagno e antibagno presentano piastrelle, sanitari e finiture datati apubbahcazm
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condizioni. Si evidenzia che le murature nella parte bassa presentano intonaci e tinteggiature
scrostate ed ammalorate, presumibilmente a causa di fenomeni di umidita di risalita per
capillarita.

La dotazione impiantistica (impianto elettrico e luci) appare a norma da un esame visivo. Non

sono stati reperit i certificati di conformita degli impianti.

il bene & adibito appunto a magazzino e contiene attrezzatura e materiali

Situazione edilizia ed urbanistica

La Zona Urbanistica dove & situato Iimmobile &

Zone B0 - Centro urbano di pregio ambientale
& le zone pansione dei borghi asburgici non incluse nellambito
delle zone A, Sono caratterizzate dalla continuita dello spazio degliisolati ¢ dalla cospicua presenza di
ville ed edifici di pregio storico - architettonico e di interesse storico - testimonia

~  residenziale
~ servi
~  alberghiera
direzionale
- commerciale al detaglio
~ servizi e attrezature collettive
~ parcheggi e autorimesse, pertinenziali e di relazione, funzionali alle destinazioni d'uso ammesse,
fatte salve eventuali prescrizioni di dettaglio contenuce nei piani accuativi

Modali ‘attuazione e interventi ammessi

Gliinterventi si actuano con strumento diretto,

E necessario il ricorso al piano attuativo preventivo negli interventi di ristrutcurazione urbanistica e nel
caso i cui si proceda alla nuova edificazione, Fampliamento o alla demolizione e ricostruzione di un
edificio con If maggiore di 6,00 mc/m

1 Piani accuativi definiscono il grado di trasformabilita degl edifici e curano Finserimento delle nuove
costruzioni, salvaguardando le caratteristiche morfologiche dellisolato e I'equilibrio compositivo della
cortina edilizia prospettante sulla pubblica via, dando conto di scelte progettuali coerenti con il
contesto.

Sono ammessi interventi di:
manutenzione ordinaria;
~ manutenzione straordinaria;
~ restauro e risanamento conservativo;
~ ristrutturazione edilizia mediante un insieme sistematico di opere che pud portare a un
organismo in tutto o in parte diverso dal precedente, nel rispeco delle seguenti prescrizioni:

- altezza e volume non superiori a quelli preesistenti Pubbllca2|(
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- i non inferioria i i tra i volumi preesistent, computati
senza tenere conto di costruzioni aggiuntive di epoca recente e prive di valore storico,
artistico ¢ di pregio ambienale;

erventi alfinterno delle corti miranti a ridurre la superficie coperta ¢ a razionalizzare i

corpi edilizi unificandoli;
modifica del numero di nica immobiliari ;
ampliamenti, nuova edificazione, demolizione ¢ nuova edificazione con intervento diretto o

~ altriintervend ammessi:
e le strutture temporance di canticre finalizzate alfesccuzione degli interventi realizzabili
in attivica ediliza libera per il tempo strectamente necessario;
~interventi volti alfeliminazione di barriere architettoniche che non alterino f sagoma
delledificio;
~ opere temporanee per attivica di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico;
—opere caratterizzate da precarieta strutturale e funzionale, dirette a soddisfare esigenze
contingenti e temporanee per lo svolgimento di attivica, di manifestazioni culturali ¢ sportive
soggerte unicamente alle autorizzazioni previste dal testo unico delle leggi di pubblica sicurczza
¢ destinate a essere immediatamente rimosse al cessare della necessita;
opere di scavo e rinterro dirette allesccuzione di interventi di manurenzione di condotre
o i nonché utte le opere per il raccordo degli utenti alle
redi dei s, energia clettrica, telecomunicazioni, acquedotto e fognatura, iv
cnmpresae | ‘opere di scavo, posa delle condutture e rinterro;
realizazione di pertinenze di edifci o di unita immobiliai esistenti che comportino volumetria
fino a 25 metri cubi per unita immobillare owvero che non comportino volumetria qualora
destinate ad arredi da giardino o terrazzo, barbecue, aree ludiche senza fini di lucro, nonché
tti gl intervent di ornamento dell‘edificio o sue pertinenze;
realizzatione di tettoie di aree pertinenziali degli edfici o unics immobilai esistenti, anche
destinate a parcheggio, che comportino un‘occupazione complessiva massima di 25 metri
quadrati di superficie coperta per unita immobiliare;
~ pavimencazione di aree pertinenziali degh edifici o unita immobiliari esistenti, anche destinate
a parcheggio, che comportino un'occupazione complessiva massima di 100 metri quadrati di
superfcie per unica immobiliare; tale limite superficale non trova applicazione qualora per Ia
d

a;
ici aderenti o integrati nei tetd degli edifici
con la stessa inclinazione ¢ o stesso orientamento della falda, senza serbatoi di accumulo esterni
o1 cui componenti non madifichino Ia sagoma degl edifici stessi ¢ la superficie delfimpianto non
sia superiore a quela del tetto stesso, da realizzare sulle falde del tetto che non prospettano
sulla pubblica via;
realizzazione di elementi di arredo urbano che non comportine volumetria;
collocazione, madifica o rimozione di lapidi, stemmi, inscgne, targhe, decorazioni ¢ simil
nonché di cartelli o di affissi pubblicitari, di segnali indicatori anche se interessano la viabilita
pubblica o aperta al pubblico o e relative fasce di rispetto;
~ demolizione delle opere abusive ¢ ripristino dello stato de luoghi;
~aisensi delfarticolo 16 della LR. 19/2009 ¢ s.m.. non sono consentic interventi diversi da quell
elencati nei punti precedenti.

Interventi ammessi per ville e palazzi di pregio e ville ed edifici di interesse
storico-test
it inrvne su wl cifc sono disciplinat dagl arcicol 19,20 €21 dele prcscnn norme.
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Indici ¢ parametri

- ‘massimo 6,00 mc/mq per interventi diretti;
massimo 12,00 mc/mq per piano attwativo;

= H nonsuperiorea quela delle Ville e palazzidipregio torico - archicetzonico e delle Vill
ed edifici di i ovvero non superiore

all media delle lcezze dei palazi dellisolato apparcenenti ala medesima cortina ediizi,
calcolata tenendo conto anche dell'eventuale edificio preesistente;

Re  massimo
~  DE  minimo 10,00 m solo per nuova costruzione e ampliaments
~ Dc  minimo 500 m. & ammessa Fedificazione in aderenza a edifici o a confine;
Ds: minimo 10,00 m dal ciglio opposto della strada. Obbligo del mantenimento del filo

stradale per gli edifici compresi tra costruzioni gia esistenti a filo strada, anche in deroga

aDf;
~  Rp:  minimo 10% per piano actuativo.

Devono essere rr

lizzati almeno i parcheggi, nella misura stabilica dallarticolo 103

Vedasi inoltre le disposizioni contenute nel Titolo Il ~Sistema Insediativo, Capo V ~ Incentivi per la
riqualificazione energetica.

Inoltre il palazzo presenta il vincolo come da art, 20 del PRGC sotto riportato.

Art. 20 - Ville ed edi

teresse storico - testimoniale

Sono individuati con specifico segno grafico laborati PO2 - zonizazione i edific, in prevalenza
costituenti quartieri di edilizia residenziale pubb 2 e part di isolaci urbani, che rivestono particolare
significato scorico, testimoniale, architettonico e sono equiparati alle zone A ¢

Le norme del presente articolo prevalgono su quelle della zona a cui ogni edificio appartiene. Sono
fatte salve le specifiche disposizioni contenute nei decreti di vincolo dei beni culturali, s dove emanati,

Modalita dattuazione ¢ interventi ammessi

Sono ammessi interventi di:
manutenzione ordinaria;
= aad esclusione d
difori esterni delle facciace prospicientiIa pubblica via. £ ammesso modifcare le dimensioni
fortl pli s, e W vt et o el I il o 0l ol
gresso in corrispondenza degliatril di accesso;
restauro ¢ risanamento conservativo;
~ ristrutturazione edilizia con obbligo di mantenimento delle murature e dei fori delle facciate
prospicienti pubblica via, fatto salvo quanto ammesso con gl interventi di manutenzione
straordinara sopra riportato;
~ ampliamenti limitatamente a quelli per i quali rimanga inalteraa la sagoma della costruzione
esistente;
~ muamenti di desti d
in altra consent

P p: rtano
limicate modifiche volumetriche, nel rispetto della LR. 23/2005 e s:m.i. e della LR. 1972009 e s.m.i;

~ ampliamenti ai sensi delfarc. 39 bis della LR 19/09 ¢ s.m.., con obbligo dimgncenirger le .
murature ¢ dei fori delle facciate prospicienti la pubblica via, fatto salvo qmp.u\%
interventi di manutenzione straordinaria sopra riportato; cazic
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~ altriintervent ammessi
~ e le struttwre temporance di canticre finalizzate allesecuzione degli incerventi
realizzabili in attivich edilizia libera per il tempo strettamente necessario;
intervent voli alleliminazione di barriere architettoniche che non alterino la sagoma
delledificio;
~ opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico;
~ opere discavo e rincerro dirette allesecuzione di interventi di manutenzione di condotte
sotterrance lungo Ia viabilita esistente, nonché tutte le opere per il raccordo degl utenti alle
reti dei servizi esistenti di gas, energia clettrica, telecomunicazioni, acquedotto e fognatura, vi
comprese le relative opere di scavo, posa delle condutture e rinterro;
realizzazione di pertinenze di edifici o di unita immobiliari esistenti che comportino
volumetria fino a 25 metri cubi per unita immobiliare ovvero che non comportino volumetria
qualora destinate ad arredi da giardino o terrazzo, barbecue, aree ludiche senza fini di lucro,
nonché tutti gl interventi di ornamento delfedificio o sue pertinenz
realizazione di ettoie di aree percinenzial degl edifici o unica immobilri sistenti, anche
destinate a parcheggio, che comportino un‘occupazione complessiva massima di 25 metri
quadrati di superficie coperta per unita immobiliare;
~  pavimentazione di aree pertinenziali degli edifici o unita immobiliari esistenti, anche
destinate a parcheggio, che comportino un'occupazione complessiva massima di 100 metri
quadrati di superficie per unica immobiliare; tale limite superficiale non trova applicazione
qualora per la realizzazione dellintervento vengano utilizzati materiali drenanti;
~ installazione di impianti solari termici o fotovoltaici aderenti o integrati nel tett degli edifici
con la stessa inclinazione ¢ o stesso orientamento della falda, senza serbatoi di accumulo
esterni o i cui componenti non modifichino ha sagoma degli edific stessi e fa superficie
delfimpianto non sia superiore a quella del etto stesso, da realizzare sulle falde del etto che
non prospettano sulla pubblica via;
~ realizazione di elementi di arredo urbano che non comportino volumetria;
collocazione, modifica o rimozione di lapidi, stemmi, insegne, targhe, decorazioni e simill
nonché di cartelli o di affissi pubblicitari, di segnali indicatori anche sc interessano a viabilita
pubblica o aperta al pubblico o le rehative fasce di rispetto;
~ demolizione delle opere abusive e ripristino dello stato dei luoghi;
~ Aisensidellarticolo 16 della LR. 19/2009 e s.m.i. non sono consentitiincerventi diversi da quell
clencati nei punti precedenti

5. Pratiche edilizie ed autorizzative

Per quanto riguarda pratiche edilizie ed autorizzazioni per la costruzione e le modifiche
all'immobile si riportano:

- Costruzione con pratica Prot. 200/16 ed agibilita originaria per lintero immobile con atto
Magistrato civico, Sez. IV, prot. corr. n. 209/16 - 1912 dd. 13/08/1913

- Deposito progetto impianto elettrico assieme alla pratica Prot 97-35429/12/97/1274 dd.
18.09.1997 e sostituzione dei 3 serramenti

Altre pratiche condominiali per Fintero immobile:

- Rifacimento/Manutenzione copertura con pratica 90/13/2138 e pratica 11/91/717
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6. Rapporti di locazione e godimento del bene

il bene risulta in completa disponibilita della proprieta e non locato.

7. Attestato prestazione energetica

Si attesta, ai sensi della normativa nazionale D.lgs. 192/05 successivamente ri-corretta e re-
integrata dalla successiva normativa sino ai decreti 26 giugno 2015 e succ. mod, & obbligatorio
dotare dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) tutti gli edifici o porzioni di edifici
trasferiti a titolo oneroso.

Non & stato reperito I'AP.E. che andra prodotto prima di eventuale compravendita con un

costo stimato di 400,00 Euro omnicomprensivi

8. Val iale del locale daffari ino con metodo

Si & scelta tale metodologia di stima in quanto appare Ia pit adatta per il caso in oggetto. Vi
sono infatti diversi locali simili in vendita o compravenduti nella zona .

| parametri di valutazione del bene, oltre alla superficie commerciale, sono:

- Ia tipologia di bene (locale d’affari — senza vetrine - adibito a magazzino in area non
commerciale)

- la zona di ubicazione (semicentro area non commerciale)

-Ie condizioni di manutenzione e lo stato delle finiture (discreto).

La tipologia che va presa in considerazione, i fini della valutazione immobiliare, & quella del
magazzino sia per I'attuale destinazione d'uso sia per 'assenza di vetrine su strada sia per il
fatto che V'area non & di tipo commerciale e ¢'& solo un supermercato adiacente
nellimmediato circondario.

Ai fini della valutazione si tiene conto quanto esposto nella presente relazione e si esegue una

stima con ia di tipo i valori di mercato OMI “ semestre

2022 per magazzini in centro urbano che danno un “range” tra i 350,00 ed i 600,00 Euro /ma.
Sono stati esaminati inoltre dei contratti di compravendita recenti di immobili comparabili :

compravendita magazzino via via GAMBINI Reg.to a Trieste TS 11241/2019
compravendita magazzino VIA SAN SERVOLO Rego a Trieste Ts 00013/2021

‘compravendita magazzino VIAGALATTI/GEPPA Reg.to a Trieste Yﬁﬂﬁlbl i Caz i (
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Mediando i diversi valori estrapolati a degli stessi beni su pud considerare congruo un valore

di 550,00 Euro/mq, valore che tiene conto dello stato in natura del bene

Le superfici di riferimento sono quelle commerciali come desunte e misurate sulle plar

tavolari.

Superficie commerciale = 80 mq

Valore immobile = 80 mq x 550,00 Euro/mq = 44.000,00 Euro
A detrarre

- Costo APE = 400,00 Euro

Ilvalore commerciale dell'immobile P.T. 24750 del C.C. di TRIESTE c.tav. 1°, unita condominiale
costituita dal locale d'affari sito al piano terra della casa civ. n” 18 22 di via Casimiro Donadoni

alla vendita & pari a 43.600,00 Euro

Il bene potrebbe eventualmente essere adibito a posti auto ma, date le caratteristiche e

dimensioni (realizzabili massino 3 auto di cu

n fila quindi 2 beni vendi

necessario, tale soluzione non appare maggiorativa sul valore del bene.

Valore di vendita con immediato realizzo
Si applica una detrazione percentuale per il valore dellimmobile per immediato realizzo da
vendita fallimentare = 10%

Valore dell'immobile con immediato realizzo = 39.000,00 Euro

Allegati per IMMOBILE MAGAZZINO:
- Documentazione fotografica

- Planimetria catastali

- Piano tavolare al G.N. 1137/1955

- Visura agibilita originaria pubblicata

Trieste, 09 novembre 2023
In fede

dott. ing. Deborah Ovadia
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ALLEGATI

IMMOBILE SU TRE LIVELLI AT AD ATTIVITA DI
CON MAGAZZINI ED AREE ESTERNE SITO IN VIA CESARE DELL’ACQUA 19, TRIESTE

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA COMPENDIO IMMOBILIARE VIA CESARE DELL'ACQUA 19 - COMMERCIALE
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ALLEGATI
LOCALE D’AFFARI (UTILIZZATO COME MAGAZZINO) SITO IN VIA DONADONI 22, TRIESTE
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MAGAZZINO PIANO TERRA VIA DONADONI 22A , TRIESTE
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ATTI ABILITATIVI DISPONIBILI - VISURA DI DATA 1910672023

PER L FABBRICATO SITUATO IN

VIA CASIMIRO DONADONI 22
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