COMUNE DI TRIESTE
via Puccini n.2

Piano 3° - Interno n.209

Codice identificativo SIMEA IS 01188




A. ASPETTI GENERALI
A1, ESTREMI DELL’INCARICO RICEVUTO

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Cardoselli, dipendente INAIL in ruolo presso la Consulenza Tecnica
per ['Edilizia, & stato incaricato con lettera INAIL. 60017.16/01/2014.0000135 a firma del
Coordinatore Generale della C.T.E. Ing. Michele Meschino, di redigere la stima dell'unita
immobiliare ubicata nel comune di Trieste in via Puccini n. 2, piano terzo, interno 209, destinazione
d’'uso abitazione, con cantina al piano interrato, distinta nel Catasto Fabbricati di Trieste alla
Sezione Urb. Q., foglio 20, particella 2774/11, sub 11, cat. A/4.

A2. SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La presente stima & redatta al fine dell’aggiornamento del valore dell’'unita immobiliare dell’edificio
di proprieta dell’Istituto.

B. DATI

B.1. UBICAZIONE DELLIMMOBILE IN CUI E INSERITA L'UNITA IMMOBILIARE
OGGETTO DI STIMA

L'unita immobiliare oggetto della presente stima & ubicata in una Palazzina facente parte di un
complesso edilizio costruito nel quartiere di S. Maria Maddalena Inferiore, ovvero zona
semicentrale del Comune di Trieste, in prossimita della strada Vecchia dell’lstria, via Istria, via
Paisiello, via Flavia e non molto distante dalla zona sportiva dello Stadio. La zona €& caratterizzata
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da insediamenti edilizi con destinazione prevalentemente residenziale costruiti intorno agli anni
1950; in particolare si evidenzia la vicinanza della sede ASL del distretto 3 del comune di Trieste e
di altri uffici pubblici (scuole Elementari, luoghi di culto, etc.).

B.2. DESCRIZIONE GENERALE
B.2.1. Descrizione generale dellimmobile

L'unita immobiliare, identificata con l'interno n. 209, € posta al piano terzo di in una Palazzina,
distinta con la lettera A e civico n°2, contenente le unita abitative dall’interno 201 al 214 con le
rispettive cantine di pertinenza. L'edificio fa parte di un complesso edilizio composto da piu
palazzine ad uso abitativo inserite in un’ampia superficie di corte interna destinata a verde privato
e spazi condominiali.

Il complesso immobiliare, dal civico numero 2 (lotto 2) al numero 44 di via Puccini, ovvero 22 case
sul fondo p.c. 567 e 568 di Santa Maria Maddalena Inferiore, sono state edificate verso la fine
degli anni 50.

La Palazzina in questione, composta da numero cinque piani piu S1, ha forma a pianta
rettangolare ed € posizionata nei pressi dell'ingresso principale del complesso edilizio. L'ingresso
allinterno della palazzina & posto ad un livello superiore rispetto a quello della quota del cortile
condominiale ed & accessibile mediante una rampa di scalini. | collegamenti verticali di piano sono
assicurati da un solo corpo scala con doppia rampa di circa 95 cm di larghezza, privo di
ascensore, che collega il piano cantine con l'ultimo. |l superamento delle barriere architettoniche
per le persone con ridotte o impedite capacita motorie non € assicurato da alcuna rampa esterna
posta in adiacenza all'ingresso principale.

La copertura € del tipo a terrazza praticabile.

La disposizione delle unita immobiliari allinterno del vano scala prevede un numero tre
appartamenti a piano.



L’edificio pud considerarsi, nel suo complesso, in discrete condizioni di manutenzione e
conservazione.

B.2.2. Descrizione generale dell’'unita immobiliare

L'immobile si compone di un ingresso, un soggiorno/pranzo, una cucina non abitabile (circa
3.8mq), un disimpegno, una camera da letto con affaccio su via Puccini, un servizio igienico e una
camera piu piccola con affaccio sul cortile interno. Il soggiorno/pranzo € dotato di un balcone posto
a livello e prospicente il cortile condominiale.

La cantina é posta al piano S1, con finestra prospicente il cortile esterno, il cui accesso & garantito
da un corridoio condominiale.

B.3. PRINCIPALI CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E DI FINITURA

B.3.1. Principali caratteristiche dell'immobile

L'impianto strutturale del complesso edilizio € stato realizzato per lotti e la struttura generale,
compreso quella della palazzina in questione, € in cemento armato e laterizio, copertura piana
accessibile, tamponature in muratura; le finiture sono del tipo economico.

B.3.2. Principali caratteristiche dell’unita immobiliare

Le finiture interne dell’'unita immobiliare sono del tipo economico e si presentano in uno stato di
conservazione fatiscente e obsoleto a causa della mancanza di una manutenzione programmata
negli anni.

Gli infissi esterni sono realizzati con serramenti in profilati di alluminio dotati di vetrocamera e di
avvolgibili in PVC.

Gli infissi interni, tutti originari, sono in legno e mai restaurati.

| servizi igienici sono fatiscenti sia nei sanitari che nelle finiture; anche lo spazio adibito a cucina si
trova nelle stesse condizioni.

Le pavimentazioni degli ambienti principali sono in parquet di legno e si presentano in uno stato
fatiscente e con tracce ben visibili di scarsa manutenzione.

L’edificio e I'unita immobiliare non presentano evidenti lesioni o effetti di cedimenti strutturali.

Lo stesso stato manutentivo scadente & presente nella cantina.

L’impianto elettrico & stato di recente ristrutturato ed & costituito da un quadro e da schemature
passanti sotto traccia non sfilabili; nel caso di una ristrutturazione completa dell’unita in questione,
lo stesso dovra essere adeguato alla normativa vigente.

L'unita immobiliare non & servita da impianto di riscaldamento ed € ben visibile ancor oggi nel
corridoio la vecchia stufa a carbone/legna attualmente in disuso.

B.4. ANNO DI COSTRUZIONE / RISTRUTTURAZIONE

Dalla documentazione reperita agli atti si evince cha la Palazzina, appartenente al lotto 2 di piano di
costruzione, & stata realizzata intorno agli anni 1950/1956.

B.5. STATO MANUTENTIVO

B.5.1. Stato manutentivo immobile della palazzina

L'immobile pud considerarsi nel suo complesso in discrete condizioni di manutenzione e
conservazione ad eccezione di alcune parti della facciata e dei balconi.



B.5.2. Stato manutentivo unita immobiliare

L'unita immobiliare necessita di un totale intervento di ristrutturazione data la vetusta delle finiture di
pareti e soffitti, 'eccessiva usura dei pavimenti che risultano consumati e danneggiati (in alcuni
punti sono stati asportati e nel corridoio & stato fatto un intervento di riparazione sovrapponendo del
linoleum al parquet esistente), infissi interni (ancora quelli originari senza nessun segno di
manutenzione) ed esterni, e degli impianti della cucina (incompleti ed insufficienti), del servizio
igienico e dellimpianto elettrico.

B.6. STATO LOCATIVO

L’'unita immobiliare allo stato attuale risulta libera.

B.7. CONSISTENZA DELL’UNITA IMMOBILIARE

La superficie commerciale viene calcolata con riferimento al DPR 138/98 e precisamente & pari
alla somma di:
- superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;
- superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
- | balconi di pertinenza esclusiva e comunicanti con i vani principali vengono valutati
al 30%;
- Le cantine non comunicanti con i vani principali e con i vani accessori vengono
valutate al 25%.
Premesso quanto sopra, la superficie commerciale da prendere in esame viene cosi determinata:

- Superficie lorda commerciale = 100% di mq 72 =mq 72
- Superficie balcone = 30% di mq 4 =mq 152
- Superficie cantina = 25% dimq 6 =mqg 1,6
=mq 74,7
C. DOCUMENTAZIONE

C.1. PROPRIETA/PROVENIENZA

Titolo di proprieta: L'immobile oggetto della presente stima & stato costruito su terreno di
proprieta |.N.A.l.L. e recentemente inserito nel Decreto (Disposizione delle Autorita - Demanio) del
19/07/2010, Voltura n . 6617 .1/2011 in atti dal 14/09/2011 (protocollo n . TS0113587) Repertorio
n.14 Rogante: DIR .REG.INAIL FVG Sede: TRIESTE Registrazione: DEC .AG .DEMANIO -
LEGGE N .14 -27/02/2009 - GAZZETTA UFFICIALE N .49 DEL 28/02/2009 (vedi allegato 4).

c.2 SITUAZIONE URBANISTICA

Secondo il vigente strumento urbanistico comunale il complesso edilizio ricade nella Zona
A.10 - B2 prima fascia periferica ad alta densita edilizia.



C.3. SITUAZIONE CATASTALE

L'unita immobiliare oggetto di stima risulta censita nel Catasto Fabbricati di Trieste alla Sezione
Urbana Q, foglio 20, particella 2774/11, sub 11, z.c. 2, cat. A/3, cl. 4, consistenza vani 4,5.

Dal sopralluogo effettuato si & constata la conformita dello stato dei luoghi alla planimetria
catastale depositata agli atti del’Agenzia delle Entrate. (allegato n.2)

C.3.1.Licenza di costruzione
Prot. gen. 15495 prot. corr. 179/I- 53 del 30/10/1953.

C.3.2. Dichiarazione di agibilita
Prot.. gen. 30059 prot. corr.179/17-53 del 26.04.1956. (allegato n.1).



comune di trieste
piazza Unita d'ltalia 4
34121 Trieste

tel 040 6751
www.comune.trieste.it
partita iva 0021024032|

AREA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
SERVIZIO CONCESSION! EDILIZIE

Prot. corr. 00 - 342149  /14/00/253

Trieste, 11 QTT, 2000

OGGETTO: licenze di costruzione ed autorizzazioni ad abitare, relative agli stabili dal civ. n. 2al

civ. n. 44 via Puccini.
Rilascio di attestazione con carattere di conformita.

Spettabile
INAIL — Sede Provinciale di Trieste

Via del Teatro Romano, 18

34100 TRIESTE

In riscontro alla domanda presentata in data 31.08.00, sulla base delle copie manoscritte non

si attesta che per gli edifici in oggetto sono state rilasciate:

riproducibili trattenute in atti,
struzione di 22 case sul

* licenza, prot. gen. 15495 prot. corr. 179/1-53 dd. 30.10.53, per la co

fondo p.c. 567 e 568 di S.M.M.Inferiore; :
* autorizzazione, prot. gen. 30059 prot. corr. 179/17-53 dd. 26.04.56, ad abitare le | | case erette

sul fondo p.c. 567 e 568 di S.M.M.Inferiore (N. 1500, 1499, 1508, 1507, 1506, 1505, 1494, 1495,
1496, 1497, 1498 di S.M.M.Inferiore.

Tud
C:ADocumenti\Modelli\Lettere\cert_sost_licenza2.doc
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COMUNE DI TRIESTE

Servizio Concessioni Ecilizie
Prot.gen.n.70459
Prot.corr.ooézfﬁo(3514/00/253
La presente copia formata da n.1l foglio & conforme al documento conservato in
questo Archivio Comunale al n.di prot.corr.179/19-53 dd.5.5.1956. Si rilascia
a richiesta dell'INAIL - Sede Provinciale di Trieste.

dott.ing. Gregori
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scale pianerottolo

ingresso ingresso



corridoio soggiorno

cucina cucina
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