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RONCHI DEI LEGIONARI , Lì 27/01/2020  
IL TECNICO: 

(geom. MALARODA Massimiliano) 



 

 

Il sottoscritto Malaroda Massimiliano con studio tecnico a Ronchi dei Legionari in via Roma n. 
28 iscritto all’Ordine/Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Gorizia al n. 
427, col presente rapporto attesta quanto segue relativamente all’immobile posto nel Comune 
di Monfalcone in via Alessandro Manzoni e gli immobili siti a Ronchi dei Legionari in via delle 
Curbine . 

 
 

 
DATI RELATIVI ALL’INCARICO 
Data dell’incarico: 17/12/19 

Data di accettazione: 30/01/20 

Data sopralluogo: 30/01/20 

Data di esecuzione: 31/01/20 

Data di consegna:  

Committente: --- OMISSIS --- con sede a --- omissis --- 

Proprietario: --- OMISSIS --- con sede a --- omissis --- 

 
 

 
ESTREMI DEL PERITO 

Titolo: GEOMETRA 

Nominativo: MALARODA MASSIMILIANO 

Albo: GEOMETRI E GEOMETRI LAUREATI DELLA PROVINCIA DI GORIZIA 

N. iscrizione: 427 
 

IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI MONFALCONE 

 

IMMOBILE NUMERO 1 SITO A MONFALCONE 

Regione : Friuli Venezia Giulia Provincia: Gorizia 

Comune : Monfalcone Località : 

C.A.P. : 34074 Indirizzo: via Alessandro Manzoni n 2 

Zona: semi-centrale Piano: terra, primo, secondo e interrato 
 

 

DESCRIZIONE DEL BENE 
 

l bene oggetto della stima è costituito da un fabbricato di grosse dimensioni la cui 
edificazione risale al 1938 su commissione dell’ente “Cassa di Malattia Provinciale di 
Trieste” realizzato per le cure mediche per i cittadini del Monfalcone e dintorni. 
I lavori ebbero inizio precisamente il 14 settembre 1938 e vennero conclusi nel mese di 
novembre del 1939 con l’ottenimento dell’abitabilità. 
Il fabbricato ricade nel comune di Monfalcone, in zona centrale e precisamente 
all’angolo tra la via Manzoni e viale Verdi e risulta composto da due corpi di fabbrica alla 
cui intersezione è ubicato l’ingresso. L’edificio si presenta un impianto planimetrico a “C” 
generato da due corpi accostati che danno origine ad un vuoto interno attorno a cui si 
articolano i volumi pieni. Il fabbricato si sviluppa su tre piani fuori terra più un piano 



 

 

seminterrato. Dall’atrio di ingresso al piano terra si accede ad uno scalone quadrato che 
serve tutti i piani del fabbricato compreso il piano interrato. 

In particolare il bene si articola nel seguente modo: 

- piano terra composto da magazzini, ambulatori e l’appartamento che era del custode 
il quale comprende cucina , due stanze ed un bagno. 

- primo piano composto da ambulatori, uffici, spogliatoi, gabinetti e due ampie stanze 
che fungevano da sala d’attesa 

- piano secondo composto da ambulatori, uffici, archivio e una sala che fungeva da sala 
operatoria. 

Le strutture portanti sono costituita da un intelaiatura di travi e pilastri mentre la 
tamponatura perimetrale è costituita da un aggregato di elementi artificiali o naturali , 
mattoni e pietra, legati in opera con malta mentre i solai di piano risultano in misto c.a. 
con alleggerimento in laterizio. 

La copertura risulta realizzata con struttura portante il legno con manto di copertura in 
coppi che allo stato attuale risulta aver subito un vasto cedimento che non garantisce 
piu’ le caratteristiche prestazionali richieste e quindi la sicurezza della struttura. 

I prospetti dell’edificio sono governati da una rigorosa griglia di fughe nell’intonaco, 
sicché il medesimo simula un rivestimento a “pannelli accostasti” con le chiusure 
orizzontali dell’edificio sono in laterizio rivestite con malta cementizia e intonaco grezzo. 

Le facciate risultano semplici ed essenziali, prive di qualsiasi elemento decorativo tipico 
che distingueva lo stile di quegli anni rispetto agli stili del passato. Tutte le finestre dei 
prospetti sono a cornice incassata e chiuse da serramento tripartito della stessa 
lunghezza con i fronti principali lungo la via Manzoni e viale Verdi definiti da una 
successione di finestre rettangolari . I serramenti era costituiti da un’intelaiatura 
semplice in legno con oscuranti a bascula anch’essi in legno . 

Degli impianti interni è rimasto ben poco. 

L’edificio si trova in uno stato di degrado avanzato, come è possibile vedere dalle foto 
allegate, unito ad un completo stato di abbandono. Gli interni dell’edificio sono in 
danneggiati ed in pessime condizioni statico-manutentive. La copertura come prima già 
citato risulta ampiamente crollata con conseguente danneggiamento causato altre che 
dalla stessa struttura caduta nei piani sottostati anche dalle ovvie infiltrazioni di acque 
meteoriche e altri agenti atmosferici. Inoltre la struttura risulta essere stata oggetto 
anche di episodi di vandalismo. Gli impianti risultano, come prima già citato, in completo 
disfacimento e ovviamente dovranno essere completamente realizzati ex novo mentre i 
serramenti che risultano vetusti e in cattivo stato manutentivo dovranno essere 
completamente sostituiti con altri nuovi. Le facciate presentano in svariati punti 
spaccature e zone dove l’intonaco risulta essersi distaccato lasciando le murature 
sottostanti a vista e a contato con le piogge e gli agenti atmosferici . La struttura quindi 
necessitata di un immediato intervento per mettere in sicurezza le strutture e un 
successivo intervento di completa ristrutturazione. 

Attualmente l’area circostante l’immobile è interamente coperta da vegetazione a 
carattere spontaneo ed inoltre anche la stessa recinzione dell’edificio si trova in cattive 
condizioni. 



 

 

 

 
 

 

INDIVIDUAZIONE STRADALE DEL BENE sito a Monfalcone 

 

INDIVIDUAZIONE DEL BENE sito a Monfalcone 



 

 

NOTIZIE SULL’UBICAZIONE 
 

Tipologia della zona: centrale 
Qualità tipologica prevalente: residenziale 
Inquinamento elettromagnetico-acustico-atmosferico: nella norma 

 

NOTIZIE VARIE 

(sull’ubicazione, sulla distanza dal capoluogo, sulla presenza in zona di infrastrutture e servizi, 
ecc.) : 
L’immobile risulta ubicato in zona centrale del comune di Monfalcone in zona costituita 
principalmente da villette e palazzine . L’area risulta servita, con uffici comunali, poste , 
scuole , chiesa, negozi tutti nelle immediate vicinanze. 

DATI AGENZIA DELLE ENTRATE SEZIONE TERRITORIO 

IMMOBILI OGGETTO DI STIMA 
Unità immobiliare sita nel Comune di Monfalcone 

 

Sez.urb Foglio particella sub zona cat classe consistenza Sup. rendita 

A 21 .1196   B/2 2 4651 mc 1217 mq Euro 3.603,08 

DATI UFFICIO TAVOLARE 
 

 



 

 

Foglio A prima parte 

 

 
Foglio A seconda parte 

 
 



 

 

Foglio B 
 

Foglio C 
 



 

 

PLANIMETRIE CATASTALI 
 



 

 

 

 
 

 



 

 

DOCUMENTAZIONE URBANISTICO EDILIZIA  
 



 

 

 

 

 
 

STRALCIO PIANO REGOLATORE COMUNE DI MONFALCONE 
 

B1 - RESIDENZIALE CENTRO CITTA' 
 
 
 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

CORREDO FOTOGRAFICO 
 

 

 

 

 



 

 

IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI RONCHI DEI LEGIONARI 
 

IMMOBILE INDIVIDUATO CON LA PARTICELLA .3071 – AREA URBANA 

Regione : Friuli Venezia Giulia Provincia: Gorizia 

Comune : Ronchi dei Legionari Località : Soleschiano 

C.A.P. : 34077 Indirizzo: via delle Curbine snc 

Zona: periferico Piano: terra 

Destinazione: strada Tipologia : area urbana 
 

 

IMMOBILE INDIVIDUATO CON LA PARTICELLA .3063 – POSTO AUTO 

Regione : Friuli Venezia Giulia Provincia: Gorizia 

Comune : Ronchi dei Legionari Località : Soleschiano 

C.A.P. : 34077 Indirizzo: via delle Curbine snc 

Zona: periferico Piano: terra 

Destinazione: residenziale Tipologia : posto auto 
 

 

DESCRIZIONE DEL BENE 
 

Il bene oggetto della stima è costituito da un parcheggio scoperto ricadente nel Comune 
di Ronchi dei Legionari in via delle Curbine. 
Il parcheggio era stato realizzato a fronte di un intervento per l’esecuzione di 10 villette. 
L’area però non è mai stata oggetto di acquisizione da parte di nessun residente 
inquanto nella zona , che ricade in area periferica del Comune di Ronchi dei Legionari, 
non c’è richiesta di parcheggi e quindi a tutt’oggi quelli oggetto della seguente stima 
sono rimasti invenduti . Essi risultano scoperti ed asfaltati. 
Del bene fa anche parte un tratto di strada che era stata realizzata sempre al servizio delle 

10 villette in costruzione. La strada risulta asfaltata, completa di tutte le reti di 

urbanizzazione e completata da un parcheggio. Dal punto di vista commerciale la strada 

piu’ che un valore risulta un peso anche perché, in base alle previsioni, doveva essere 

ceduta ai proprietari delle 10 villette, cosa che però non è mai avvenuta. Per tale reliquato 

sarà dato un valore simbolico di euro 10 al mq. 



 

 

 

 

INDIVIDUAZIONE DEI BENI siti a Ronchi dei Legionari 
 

 
 
 

INDIVIDUAZIONE STRADALE DEI BENI siti a Ronchi dei Legionari 
 



 

 

 

STRALCIO ESTRATTO DI MAPPA PER INDIVIDUAZIONE PARTICELLE 

 

NOTIZIE SULL’UBICAZIONE 
 

Tipologia della zona: periferica 
Qualità tipologica prevalente: residenziale-agricola 
Inquinamento elettromagnetico-acustico-atmosferico: nella norma 

 

NOTIZIE VARIE 

(sull’ubicazione, sulla distanza dal capoluogo, sulla presenza in zona di infrastrutture e servizi, 
ecc.) : 
L’immobile risulta ubicato in zona periferica del comune di Ronchi dei Legionari in zona 
costituita principalmente da villette e aree agricole . 



 

 

DATI AGENZIA DELLE ENTRATE SEZIONE TERRITORIO 

IMMOBILI OGGETTO DI STIMA 

Unità immobiliare sita nel Comune di Ronchi dei Legionari – AREA URBANA 
 

Sez.urb Foglio particella sub zon 

a 

cat class 

e 

consistenza Sup. rendita 

A 1 .3071   AREA 

URBANA 

 935 mq   

Unità immobiliare sita nel Comune di Ronchi dei Legionari – POSTO AUTO 
 

Sez.urb Foglio particella sub zona cat classe consistenza Sup. rendita 

A 1 .3063   C/6 U 144 mq 156 mq Euro 483,40 

DATI UFFICIO TAVOLARE 

 



 

 

Foglio A prima parte 
 



 

 

Foglio A seconda parte 
 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

Foglio B 
 



 

 

Foglio C  
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

PLANIMETRIE CATASTALI 

 



 

 

 

 

 

STRALCIO PIANO REGOLATORE COMUNE DI RONCHI DEI LEGIONARI 
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

CARATTERISTICHE E LIMITI DELL'INCARICO  
 

 

La stima è stata condotta sulla base delle risultanze di un sopralluogo diretto presso i beni e di 
un’indagine sulla situazione del mercato immobiliare di riferimento. 
A supporto della valutazione si è assunta la documentazione tecnica resa disponibile dal 
proprietario, nonché acquisita mediante accesso a fonti informative pubbliche, dalla quale 
abbiamo rilevato e verificato l’individuazione catastale, le consistenze, i titoli edilizi ed ogni 
altra informazione oggettiva sui beni oggetto di stima. 
Sono esclusi dalla presente valutazione gli impianti specifici e ogni altro contenuto presente 
all’interno degli immobili, inclusi gli arredi, le opere d’arte, le merci, i semilavorati, i prodotti 
finiti e, in generale, ogni altro bene non espressamente indicato. 

 
 

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE  
 

Metodo di stima 

Per la determinazione del più probabile valore di stima dei beni sopra descritti si è 
ritenuto opportuno utilizzare un procedimento di stima definito “sintetico comparativo” 
usando come unità di comparazione il mq usato nelle libere contrattazioni di beni simili a 
quelli in oggetto. Dopo aver reperito informazioni relative alle compravendite di beni 
simili nella zona di Ronchi dei Legionari e limitrofi Comuni, dopo aver tratto notizie dalle 
agenzie immobiliari site nella zona , dopo aver consultato pubblicazioni specializzate 
come il Borsino Immobiliare del Friuli Venezia Giulia, tenuto conto delle finiture del 
bene, della sua posizione, dei materiali usati, dell’attuale situazione del mercato 
immobiliare si ritiene giusta la seguente valutazione. 

 
 
 

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI COMMERCIALI DEL BENE 

L’unità immobiliare in oggetto di perizia è composta dalle seguenti superfici commerciali, 
(norma UNI EN 15733 in vigore ma utilizzata la UNI 10750/2005 e D.P.R. 193/98) e vani: 

 

IMMOBILE SITO IN MONFALCONE 
 

 

DESCRIZIONE P.C. SUB. S.COMMERCIALE V.U.(€/mq) Valore 

Commerciale 

FABBRICATO .1196  1217 200 243400,00 

EUR 



 

 

TOTALE VALORE COMPENDIO 268.350,00 

Luogo e data 

11/02/2020 

TIMBRO E FIRMA 

IMMOBILI SITI IN RONCHI DEI LEGIONARI 
 

 

DESCRIZIONE P.C. SUB. S.COMMERCIALE V.U.(€/mq) Valore 

Commerciale 

AREA URBANA 

STRADA 

.3071  935 10 9350,00 EUR 

 
 
 
 

DESCRIZIONE P.C. SUB. S.COMMERCIALE V.U.(€/mq) Valore 

Commerciale 

POSTO AUTO 

SCOPERTO 

.3063  156 100 15600,00 EUR 

 

 

 
 
 
 
 
 
 


