PARCHEGGIO E TERRENC A OPICINA

1.  ASSET IMMOEBILIARE

Codice Asset: T5_0005_TRIESTE/Cpicing

Dota sopralluogo: Avtunne 2015

Entilcs: Terrena

Destinozione d'uso: Parcheggio e terreno

Gross Letinble Area: 15600 mq (5.600 mq parcheggio + 10.000mg termrena)

1.1 Ubicazione

Stato: talla

Regione: Frivli Venezia Givlin
Provincica: Trieste

Comune: Trieste

Indirizzo: P35

Piano: terra

Localizzozions; wrbano/suburbono

1.2 Idenfificazione catasiale

Comune: L424X Trizste Sezione di Villa Opicing M1

Caoloslo: Terreni

Foglio: 9

Parficella; 1431/41

Cwalitd Classe: Edificablle

Superficie: Ha 1, Are 54, Co 43

Annolaziones: costitvite dalla particella fm. 8 n. 1431/41 - pende frozicnomenta in 1431/57 e /56 piono
prot. 76921/07

Utfici Tavolari: PT. 5182 Comune catastale di Qpicing - Corpo tavolare 17 costivite do area di fabbrica di
meg. 154693

13 Contesio urbano
Il terreno si trovo ol limite dell'area wrbana di Opicing, lungo la 5P35, owero un'arierio di grande
passagglo, perché di accesso alla cittd d Trieste e di collegamento con la frontiera lalo-Slovena di Fernetti,

14 Descriziona genamle

1.4.1 Carattedstiche archifetfoniche

Il terrens oggetto & compesto in parte da wn'ores o parcheggio, pil o meno por ol 40% dellintero
superficie, g in parte do un'grea o verde spontanec

Come precedentemente specificate I'area o parcheggio pud oggi ospitare fabbricati di nuova costruzione
s& funzionali alla viabilith & al rasport, mentre la zono o verde pud ospitare nuove strutture per lo sport e
spatiocoli all'operia,

Larea o parcheggio & slala oggette di realizzazicne do parte del setlore pubblico e ora necessila di
sislemazione, seppur leggero, che prevedao l'estirpamente di vegelozione sponlaneq, il rierdine di cordoli
g marciopiedi, la segnaletica & la perimetrazione. Attwalmente il porcheggio non & messo o reddilo, ma
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viene utilizzate dal pubblico non essendo presenti recinzioni o chivsure di aleun tipo. || parcheggio & dotato
di impianto di illuminazione. .

La rimanente parte non ospita al memeanto aleun tipe di strottura.

Uarea si colloca in una posiziens sirafegica per aftivitd di lipo pubblice e privale. Al tempo slesso & perd
necessario affermare che la presenza di una stozione di rifornimento o poche decine di metr rendono di
fotto poco oppetibile I'area in oggetio.

Vared o verde, prevedende aitrezzature di carattere pubblico e viste le limitate dimensioni per certi tipi di
utilizzo, risulla poco appetibile per investiter] privati.

r4.2 Vefusia e grado af manuvtenzione

L'area necessita dl monwtenzione ordinaria,
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2. INQUADRAMENTO URBANISTICO, OCCUPAZIONALE E FORMALITA' PREGILUDIZIEVOLI
Secondo quanto previsto dal P.R.G. del Comune di Trieste, llmmobile si colloca in Zong 55, ad esclusions

dell'area a parcheggio classificato in zona 31

L'art. & delle NN.TT.AA. dal PR.G. adotiolo preveds, per le zona 31, Vinsediamento delle scle otirezzature
per la viabilith e frosporti {parchegai & distributori di carburanti) mentre il successivo arl. 90 prevede la
possibilita di insediare, allinterno delle zone §5, i soli sarvizi per lo sport e gli spettoceli all’operio,
permanendo, per il resto, una destinazione a verde.

21  Conformité urbanistico.edllizia

Mon risuliane abusi o difformita rispetio o quanto opprovato.

Con riferimento alle visure cotostali risulla ehe | bene in oggetto & di proprieta di: PALAZTO RALLE Sk,
per il diritto di PROPRIETA’ per la quota di 1/1,

2.2 Skxo delle trascrizionl, iscrizion! ed annotazioni e regolaritd del passoggl

In dota 24/01,/1978 si intavola il diritto di proprietd del el 1% a nome di "Ente Nozionale per lavoratar
Rimputr'ruﬁ e Profughi®;

In data 2271171982, in base o verbale di consegna di beni immobill dd 21/10/1982, si intavola il dintle di
proprietd del ci. 1% a nome di Regione Autonoma Frivli - Yenezio Givlio;

In dota 05/05/2004, in base all'atto di trasferimente dd.08/04/2004, si Intavela il dirtto di proprieta del c.i.
1% a nome di PRLM.A. VG Sl con sede in Trieste;

In data 0770172008, in basa alla compravendita dd 27/12/2007, sl intavola il diritto di proprietd del ct, 1°
a name di Palozzo Ralli 3.rl. con sede in Trieste.

In darta 3070172014 si anneta la varazlone della sede sociale delliscritto proprietario a San Dond di Piave.

23  Tmscrizion] ipotecarie
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Sul bene in oggetto gravano le seguenti formalita pregivdizievoli:
ANMMOTAZIONE DI PIGNORAMENTD IMMOBILIARE GM. B453/15 del 14/09/2015, esominata la copia
conforme dell'otto di pignoromento immaobiliore dd.14/07/2015, debitamente netificato, per 'imperto di €

74.098,05 oltre o interessl, spese & successive,

A fovore: Susannd Adelman Della Mave, Giuliano Fedrigo Perissutti, Vera Venuio, Micoletio Peselj, Franco
Covi Stolfa, Giorgio Tessarolo, Vito 04 Pace, Davide Martinuzzi, Pietro Martinuzzi, Moniea Schiovena Anna
hy;

Confro: ¢1.17, di proprietd per 171 di Palazzo Ralli 5.l ;

24 Siuvazione occupozionale
Al momento del soprofluoge Punité non risultovd occupata da affifuarni, bensi temporansamente occupalo

do outomebili e comper.

5. MERCATO IMMOBILIARE DI RIFERIMENTO

In considerazicne a quanto esposto, visio lo consistenza dei beni, il lore stoto di conservazione, le
cardatteristiche costruttive, l'vblcazione e lo destinazione d'vso e considerato 'ativale difficile andomento
del mercato immehiliore si & preceduto con wn'onalisi comparativa oi fini dell'individvazione del pid
probabile valore dl mercate. Al tempo stesso si & ulilizzato, anziché il metodo comparative, | metodo
finanziario, porametrande quindi il valore del lerreno alle relative proprietd di sviluppo.

4. GIUDIZIO INTEGRATO DI VALORE

Censiderato lo natura del bene e ipotizzota o trasformaziene dell'area parcheggico in struttura in funzicne
della viabilitd, & ipolizzabile un fabbricato ad vn piono della superficie di circa 2010 metri, finalizzate aod
aspitare un'ottiviton legote olla distibuziene di corburanti e prodofli aoffini e un'otiivitd legato alla
ristorazions o distribuzione di cibl o bevande. In quest’ottics & possibile calcolore incidenza del sualo per
un valore pari o 500,00 €/mq edificabile.

E' quindl possibile affermara che || valore dell’'area a parcheggio posso essere volutoto per 100.000,00 €
Per o rimanente porte, la cui estensions & pori o 10,000 mg & opportunc considerare un valore parl ad un
valore agricole, ovvero 10 €/mg, per un valore complessive di euro 100.000,00.

Cluindi, sebbene I'area in oggetto non sia faciimente riconducibile a realth analoghe, st pud affermare che
I valare dell'area In oggetto & porn a 200.000,00 €.

5. CONCLUSIOMI

Tulto cld premesso o considerdto, si rtiene che a dicembre 2015 il volore di stimo del bene come sopr
descritlo, proprietd per 1/1, possa ragionevelmente essere valutate a corpo, nella state di fatle e di dirtle
in cui si frova, orotondato in complessivi Evre 200.000,00 (Eure duecentomila/00).






