TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI TRIESTE

Tipo controversia:

divisione di beni immobili caduti in successione

promossa da: Ruolo Generale = 3732/2020

Giudice = dott. G. Carlesso

con l'avv. G. Frezza, del Foro di Trieste

contro Udienza =& 05/05/2025

con gli avv.ti L. Deponti e M.R. Gambi, del Foro di Trieste

C.T.U. nominato: & dott. Giancarlo Vellani

NOTA INTEGRATIVA

Sulla scorta della richiesta di integrazioni da parte del G.I. come da Udienza
dd. 25/03/2025.

Lette le richieste integrazioni come comunicate allo scrivente dal
Giudice in ordine al valore del magazzino sito in Via Baiamonti 43/A (locato a
B 1 — al Catasto fabbricati in Sezione T, foglio 4,
particella 1630/28 sub. 1, zona censuaria 2, C/1, classe 5, mq. 57, rendita

579,93; P.T. 1794 c.t. 1 del C.C. di Servola, il C.T.U. evidenzia quanto di

seguito:
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a) Nelle immediate vicinanze dell’immobile oggetto di valutazione non sono
state reperite compravendite recenti aventi ad oggetto tipologie immobiliari
quali il locale d’affari, soprattutto nell’ottica che lo stesso ¢ oggettivamente
defilato dalla viabilita principale, risultando ubicato entro un braccio viario
cieco trasversale ad essa, e percid non percorso da alcun pedone/soggetto
potenziale cliente di una qualsiasi attivitd economica;

b) Per ricercare elementi comparativi da cui trarre “valori unitari al mgq.”
relativi ad immobili recentemente compravenduti aventi natura simile
rispetto al magazzino oggetto di stima, pur se diversamente ubicati — in
posizioni pit “visibili”, lo scrivente ha esteso “per raggio” la propria ricerca
rispetto all’'ubicazione del magazzino stesso;

¢) In tal ottica sono stati reperite 3 compravendite aventi ad oggetto immobili a
destinazione “non residenziale” oltre ai dati di vendita di un piccolo
alloggio (per quanto non sovrapponibile in termini di destinazione) ma
vicinissimo al locale d’affari;

d) di seguito si tratteggiano i principali riscontri ricavati dall’analisi delle

compravendite:
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PRIMA COMPRAVENDITA:

Anno/data rogito: 04/08/2020
Notaio rogante: A. Zampatr; In atti tavolari al G.N. 7089/2020

Ubicazione immobile: via Capodistria 1

Tipologia immobile/catasto: [Sez. E, foglio 16, p.c.n. 353/2 sub 66, categoria catastale [}
(locale di sgombero), superficie cat. totale 29 mq J

Prezzo pagato: Euro 15.000,00
Valore unitario: Euro 15.000,00 / 29 mq. = 517,24 Euro/mq.
Come da stralcio contratto di seguito riportato:

| — — —PREBEO——— ————— —— = = = — e

Articolo 2 Il prezzo & stato convenuto 13" Euro 15.000,?‘2‘?;&'
{quindicimila virgola zero zero). S care =

{Le parti dichiaranc e gi danno reciprocamente atto di aver ri-
|nunciato alla facoltd di procedere al preventivo deposito del
|prezzo presso il conto corrente dedicate di cui all'articole 1
comma 63 della Legge 147/2013, come modificato dalla Legge
J124/2017 {Legge sulla concorrenza). =

locale box: sezione E, foglio 6, particella nume

—————————— @g@h& zicati - Comune di Trieste —~“mg————
353\/;} su-

J.___b__a.l_;ax_mzﬁ_ﬁgﬁz'

‘L

a Capodistria n. 1, piano S1, zona censuaria 2,
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SECONDA COMPRAVENDITA:

Anno/data rogito: 17/05/2023
Notaio rogante: L. Furlan; In atti tavolari al G.N. 5727/2023

Ubicazione immobile: via Baiamonti 12/2 / via Salvore 8

Tipologia immobile/catasto: [Sez. T, foglio 4, p.c.n. 1630/36 sub 39, categoria catastale C/2|
(locale di sgombero), superficie cat. totale 22 mq.|

Prezzo pagato: Euro 11.000,00
Valore unitario: Euro 11.000,00 / 22 mq. = 500,00 Euro/mgq.

Come da stralcio contratto di seguito riportato:

DESCRIZIONE TAVO aﬁ
PARTITA TAVOLARE 2076 ola corpo tavolare 1" ente indipen-

dente costituito da ma ino’ sito al seminterrato della ¢asa civici nn. 12/2
e 12/3 di Via Baiamonti (catastalmente indicato in Via Salvore n. 8), costrui-
to sulla Partita Tavolare 1973 di Servola, marcato "C" in verde, come da
Piano archiviato in Atti Tavolarl sub G.N. 340/58, con:— —— ——

- 8/1000 p.i. dellza P.T. 1973 di Servola (p.c. 1630/36, casa e corte civ. nn.
- ,&2\\1213 di Via Balamonti anagr 1389 - 1390 di Servola).-

‘DE?CRIZIONE CATASTALE:

Comune di Trieste - Sezione Urbana T, Foalio 4, Particella 1630/36, Subal-
terno 39, Zona Censuaria 2, Categorla C/2, Classe 4, Consistenza 19 mq., !
Superficie Catastale Totale i 2 mq.JRendita’ Catastale Euro 44, 16.

— Art. 3 - PREZZO E QUIETANZA |

po, di hgro 11 000 00 (undicimila vlrgola zero centesimi]l che I'acqmrente‘
versa al venditore, Il quale rilascia quietanza.
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TERZA COMPRAVENDITA:

Anno/data rogito: 12/04/2019
Notaio rogante: M. Paparo; In atti tavolari al G.N. 4340/2019

Ubicazione immobile: via Baiamonti 3

Tipologia immobile/catasto: [Sez. T, foglio 4, p.c.n. 1630/17 sub 1, categoria catastale cl
(locale d’affari), superficie cat. totale 191 mq.l

Sez. T, foglio 4, p.c.n. 1630/17 sub 2, categoria catastale C/ﬁJ
(box auto), superficie cat. totale 157 mq.[

Sez. T, foglio 4, p.c.n. 1630/17 sub 30, categoria catastale /2
(locale di sgombero), superficie cat. totale 526 mq.)

Prezzo pagato: Euro 370.000,00
Valore unitario: Euro 370.000,00 / (191 + 157 + 526 mq.) = 423,34 Euro/mq.

Come da stralcio contratto di seguito riportato:

ARTICOLO 2 - Rl prezzo di vendita & convenuto in complessivi
Eur% 370.000, 00
all"\]VA in rgagime di reverse charge, come meglio in seguito]

PREZ20 l
. |
(trecentosettantamila virgola zero zero) oltre;

indicato; Tome segue:; |

VEDERE PAGINA SUCCESSIVA
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DESCRIZIONE DEGLT IMMOBILI COMPRAVENDUTI

ARTICOLO 15 LLccale d affarv con vano montacarichi sito al
pianoterra della casa in Trieste civico numero 3 di Via Anto-
c.t. 1° della P.T. 7298 di Servola
marcato "1" in verde nel piano in atti tavolari sub G.N.
7730/78 con le congiunte 11085/10.000 p.i. del c.t. 1° della
P.T. 1529 di Servola (p.c.n. 1630/17, fondo e parti comuni
dell'edificio). \

All'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Trieste
Territorio 1'immobile & censlito alla sezione T, foglio 4, par-
ticella 1630/17, subalterno /1, Via Antonio Baiamonti, civico
numero 3, piano T, zona censuaria 2, categoria C/1, classe 16,
, Rendita. Cata-

nio Baiamonti censito ne

metri quadri 179, superfi
stale Euro 9.706,81: — —
N pertinente|autorimessa con vano ufficlé sita al pianoterra
della casa in Trieste 01v1cdxﬁﬁﬁ§fo 77d1 Via Antonio Baiamonti
censita nel o.t. 1° della P:w. 7299 di Servola marcata "2" in
rosso nel piano in atti tavoiari sub G.N. 7730/78 con le con-
giunte 728/10.000 p.i. del c.&. 1° della P.T. 1529 di Servola.

All'Agenzia. delle Entrate - Rufficio Provinciale di Trieste
Territorio 1'immobile & censit& alla sezione T, foglio 4, par-
ticella 1630/17, subalterno 2'\ Via Antonio Baiamonti, civico
numero 3, piano T. _zopa_censuaria . ?. careaoris C/6, classe 3,

metri quadri 105, vsuperflcxe catastale 157 ngj ., Rendita Cata-

stale Euro SRSA8i——

- pertinente lastrico solare sito al pianoterra della casa in
Trieste civico numero 3 di Via Antonio Baiamonti censito nel
c.t. 1° della P.T. 7300 di Servola marcato "3" in giallo nel
piano in atti tavolari sub G.N. 7730/78 con le congiunte
185/10.000 p.i. del c.t. 1° della P.T. 1529 di Servola.
All'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Trieste
Territorio l'immobile & censito alla sezione T, foglio 4, par-
ticella 1630/17, subalterno 3, Via Antonio Baiamonti, civico
numero 3, piano T, zona censuaria 2, categoria lastrico solare
- F/5; | - —— .| {
- pertinente magazzino con ripostiglioc, ‘montacarichi con ang:

PP | ——— P S —— . .
nesso 1mp1an@6 Fald Maconye,  rotar T minazione d'emergenz

o
con rampa scale di collegé%;nto con il piano superiore ed in-

tercapedine circostante il}y magazzino sito nello scantinato
della casa in Trieste civico, numero 3 di Via Antonio Baiamonti
censito nel e.t. 1° della Q% 7327 di Servola marcato "30" in
verde nel piano in atti tav;\ari sub G.N. 7730/78 con le con-
giunte 726/10.000 p.i. del c.x. 1° della P.T. 1529 di Servola.
All'Agenzia delle Entrate - \Ufficio Provinciale di Trieste
Territorio 1l'immobile & censitq alla sezione T, foglio 4, par-
ticella 1630/17, subalterno 30% Via Antonio Baiamonti, civico

numero 3, piano $.zona csnsuaria 2 categorls (/2, classe 5,
metri guadri 442 superficie catastale 526 mg., Rendita Cata-
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QUARTA COMPRAVENDITA (unita abitativa, stabile adiacente):

Anno/data rogito: 18/10/2022
Notaio rogante: M. Paparo; In atti tavolari al G.N. 12472/2022

Ubicazione immobile: via Baiamonti 47

Tipologia immobile/catasto: Sez. T, foglio 4, p.c.n. 1630/9 sub 1, categoria catastale A3
(alloggio), superficie cat. totale 36 mq|

Prezzo pagato: Euro 20.000,00
Valore unitario: Euro 20.000,00 / 36 mq. = 555,00 Euro/mq.

Come da stralcio contratto di seguito riportato:

DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
- Alloggio sito al piano terra della casa in Trieste civico
numero 47 di Via Antonio Baiamonti (tavelarmente civico numero
15 di Via Antonio Baiamonti) censito nel c.t. 1° della P.T.
11765 di Servola marcate "1" in rosso nel piano in atti tav,e/f'
lari sub G.N. 7886/2005 con le congiunte 49,67/71000 p.i. dre;l
c.t. 1° della P.T. 2543 di Servola (p.c.n. 1630/9, rm/dpgé
parti comuni dell'edificio). .,'Q:l
All'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Tog &bL@\
Territorio 1’'immcbile & censito alla sezione T, foglio 4, R:\}‘\

glla 1630/9, subalterno 1, |V1a Antonio Baiamonti, c1v1\cé:“

-numero 47 plano T,| zona cen5uarla _;.T Caredotlie A7, CId5SE & LT
vam. ) st Rendita Catastale Euro
371,85, ——— - =

PREZ20 E PAGAMENTO
ARTICOLO 3= Tl prezzo-della presec.e o ta & convenuto in
Furol 20.000,00 (ventimila virgola zero zero]t
AL v rrTEIT I paAT e ETquUITEITTE J.J.\:?:"i"i'éﬁiﬂ che la base impo-

nibile del presente atto, ai fini dell'applicazione delle im-—
poste di registro, ipotecaria e catastale, sia costituita dal
valore del compendio immobiliare pari ad Euro 26.600,00 {ven-
tiseimilaseicento virgola zero zero) determinato dalla perizia
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Come da riscontri sopra riportati, ¢ evidente che:

la localizzazione non risulta particolarmente apprezzata dal mercato
immobiliare per le tipologie immobiliarii come reperite a livello di
compravendite;

praticamente in tutti i casi di compravendita aventi ad oggetto immobili a
destinazione “non abitativa”, il valore unitario medio non & mai risultato
superiore ad Euro 520,00/mq., mentre nel caso dell’alloggio — per quanto
non comparabile con il magazzino di comproprietd Favaretto — si ¢
raggiunto il valore unitario di Euro 555,00/mq_;

¢ quindi evidente come tali valori, assieme ad altri similari riscontrati
nell’ambito di un maggior contesto zonale, contribuiscano alla formazione
dei valori medi statistici tabellari eseguiti dall’Agenzia delle Entrate di cui
alle Tabelle O.M.IL. (Osservatorio Mercato Immobiliare) gia riportate in sede

di Relazione peritale da parte dello scrivente, comunque non avendo

riscontrato alcuna vendita relativa a “negozi/locali d’affari” propriamente

destinati secondo tale tipologia;

in pil, anche !’effettuazione di una ricerca di immobili offerti in vendita su
un sito specializzato (Immobiliare.it) ha fornito un parametro “valore/mq.”
del tutto simile a quello assunto dallo scrivente in sede peritale (vedi pagina
successiva), addirittura evidenziando una diminuzione di prezzo del 7,7%,
ad Euro 1.000,00/mq. per un’unitd immobiliare in condizioni certamente

superiori rispetto a quella oggetto di stima:
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https://www.immobiliare.it/annunci/119292641/

+4 foto

o Magazzine - Daposito in Vendita € 60.000
flesinc 7| aamaniy: Sl 456001777
Fad 80m: E;; 1 bagnw .
@ Note insediscs use syols, 18 vediisl selo Ty AL R
lkj' Sky #iriela TV di Sky
SOOFRLA ORA
(O premc sygiorsnz | 28/01°2028
Descrizione
R erirnmrtrr BONCRETO
| LOCALE USO MAGAZTZING L ABCIRATORIO LIFFICIO
Lilke gy superTeie of B0 al E 1 S00C ]
= oflrale e Sl Tull o seieid neceas s o - sl
Caratteristiche
Conkratts Tipologa
MRzozoes - Dopes
Supsesy fiaie Lucal
Digpronibii
Informazion sul prezzo
@ Presaw o Precawal o
T2 1.98%0 iy

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: VELLANI GIANCARLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 3ab166

=



Pag. - 10 -

Sulla sconta di quanto sopra premesso ed evidenziato, appare
dimostrato come il valore assunto dal C.T.U. in sede peritale, per la tipologia
“locale d’affari” — C/1 (qual & quella attualmente propria dell’immobile di via
Baiamonti 43/A, ancorché¢ di fatto risultando un “magazzino/locale di
deposito” in luogo di un “locale d’affari” nel senso letterale del termine) risulti
in tutto e per tutto coerente sia con i dati derivanti da compravendite
effettivamente avvenute — e sopra riportate — che con le attuali proposte di
mercato.

Richiamando ora la tabella O.M.I. relativa al medesimo ambito come

considerata in sede peritale (rif. 2° semestre 2023)

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazion¢ : Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: TRIESTE

Comune: TRIESTE

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice di zona: B1 -

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevaiente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Commerciale

|
| Vialore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Min | Max
Magazzini NORMALE 350 6800 L
Negozi NORMALE 750 1250 L
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ed aggiornando la stessa con le ulteriori tabellazioni nel frattempo pubblicate, e

relative al secondo semestre 2024 come di seguito riportata,

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazion« : Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: TRIESTE

Comune: TRIESTE

Fascia/zona: Semicentrale/SAN GIACOMO - CHIARBOLA - SERVOLA - MONTE SAN PANTALEONE
Codice di zona: (2

Microzona catastale n.: 6

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Commerciale

|
Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo | Min

Centri commerciali NORMALE 3800 1500 L
Magazzini NORMALE 350 600 L
Negozi NORMALE 600 1000 L

si_nota il calo dei valori unitari sia per la tipologia immobiliare “negozi”,

scesi da Euro 750,00 — 1.250,00 quali valori “min/max” nel secondo semestre 2023 ad
Euro 600,00 — 1.000,00 quali valori “min/max” nel secondo semestre 2024 che per
quella dei “magazzini” veri e propri.

Considerando ora A TITOLO ESEMPLIFICATIVO il parametro
tabellare massimo relativo al secondo semestre 2023, e quindi assumendo il

dato unitario di riferimento di Euro 1.250,00/mq. (comungue superiore del 25%

rispetto_sia alle effettive offerte zonali di immobili similari, come da sito
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“immobiliare.it” che al dato statistico di cui alle tabelle O.M.L per il secondo

semestre 2024), avremo che:

valore locale d’affari P.T. 37733 di Trieste
= Euro 1.250,00/mq. x 31 mq. = Euro  38.750,00

ogni altro valore essendo frutto di valutazioni personali non parametrabili e
prive di riscontri “a supporto”
Il Tecnico.

(Dott. Giancarlo Vellani)

Trieste, 10 aprile 2025
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