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A. ASPETTI GENERALI 

A2 - Scopo della valutazione 

Scopo della valutazione è la vendita tramite procedura d’asta dell’unità immobiliare in esame, compreso la relativa unità 

immobiliare di pertinenza associata descritta come collegata. 

B. DATI DISPONIBILI O REPERITI 

B.1 - Ubicazione dell’immobile (collocazione nel contesto urbano)  

Indirizzo 

L’unità immobiliare è ubicata nella zona Ovest del Comune di Vicenza tra le località San Lazzaro e San Felice “ 

POMARI” in via Giulio Natta, costituito da diversi edifici residenziali denominati G2, G3, G4, G5 ed altri ad altro uso 

di destinazione. Per la gestione del complesso vi è un regolamento condominiale. 

Contesto urbano territoriale 

La zona è caratterizzata da edifici con destinazione a negozi, uffici molti dei quali sfitti, direzionale è presente la sede 

distaccata della Camera di Commercio di Vicenza, la sede della televisione locale TVA Vicenza. Case singole e 

bifamiliari si alternano con condomini di diverse dimensioni.  

Collegamenti di trasporto pubblico 

I Collegamenti viari sono adeguati e la zona appare sufficientemente servita da mezzi pubblici di trasporto che la 

collegano con il centro della città e con le strutture di servizio pubblico. 

Insediamenti limitrofi 

La zona è dotata di servizi primari necessari alla residenza con ampi spazi a verde e parcheggi. Nella zona sono 

presenti altri edifici a destinazione d’uso residenziale, altre attività complementari commerciali, direzionali e 

artigianali, compatibili con la destinazione residenziale, strutture sportive quali campo di calcio, baseball, campo da 

pallacanestro, altre aree destinate ad attrezzature, infrastrutture ed impianti pubblici, di uso pubblico e di interesse 

collettivo.  

B.2 - Descrizione generale dell’immobile 

Conformazione plano volumetrica 

L’intero complesso immobiliare  in cui è ubicata l’unità immobiliare è costruito su terreno pianeggiante, dotato di 

spazi esterni di uso comune con zone verdi, vialetti di accesso e rampe per le autorimesse. L’edificio in cui è inserita 

l’unità immobiliare oggetto di stima, denominato G4, a forma regolare con i lati sud-est e nord-ovest di mt 12,60 circa 

e lati nord-est e sud-ovest di mt 92,50 circa, che si sviluppa su otto piani fuori terra e che comprende 75 unità 

abitative distribuite in quattro scale A, B, C, D. Il collegamento verticale ai piani è assicurato da un ascensore e da 

una scala che accede ai pianerottoli ed ai corridoi ai piani. I box auto chiusi associati alle abitazioni sono ubicati al 

piano terra nell’edificio o a due corpi staccati al piano terra serviti da corsie comuni e con accesso da rampe esterne.  

Descrizione locali unità immobiliare 

L’unità abitativa, sita al 5° piano, si compone di ingresso soggiorno, cucina, terrazza, corridoio, camera, bagno,  

ripostiglio, camera, bagno e camera con terrazza oltre ad un box auto al piano interrato dello stesso corpo di fabbrica 

G 4. 

B.3 - Principali caratteristiche costruttive e di finitura  
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Caratteristiche del fabbricato 

Il fabbricato G4 è stato costruito nel biennio 1992-1993, ha conseguito certificato di abitabilità alla fine del 1993. Il 

fabbricato è realizzato con struttura a setti portanti verticali in c.a. poggiati su fondazioni a pali, solai prefabbricati a 

lastre tipo predalles e tamponamenti in elementi prefabbricati gettati a piè d’opera. La copertura è a falde piane con 

manto di impermeabilizzazione in guaina finita in scaglie di ardesia. 

La pavimentazione dei garages ed attigui ripostigli sono in cemento armato lisciato; i vani scala, i pianerottoli e gli 

androni d’ingresso sono in gomma a bolli. 

Caratteristiche unità immobiliari  

L’unità immobiliare abitativa presenta le seguenti caratteristiche costruttive: 

Partizioni interne in laterizio con normale finitura costituita da intonaco tinteggiato, pavimenti in ceramica 

monocottura nella zona giorno e nella zona notte, portoncino d’ingresso blindato, porte interne in legno tamburato, 

rivestimenti bagno e cucina in ceramica, elementi radianti in alluminio, il tutto in mediocre stato manutentivo. 

Impianti elettrici e speciali: impianto elettrico con dichiarazione di conformità 46/1990 della ditta Celsan Andrea 

con sede in Via Venezia 14 – Altavilla Vicentina. 

Il contatore è posizionato all’interno dell’edificio nell’ambito degli spazi interni condominiali. 

Impianti speciali: citofonico 

Impianto antincendio: ogni piano del fabbricato è dotato di cartellonistica antincendio e di un estintore a polvere. 

Impianto di riscaldamento: impianto autonomo in ogni unità immobiliare con produzione di acqua calda. Libretto 

caldaia. 

Impianto di condizionamento: non esistente. 

Impianto idrico sanitario:  2 bagni, uno finestrato e uno cieco 

Condizioni dei servizi igienici: normali per quanto riguarda la vetustà degli elementi. 

Il garage al piano interrato, della superficie di mq 20,20 circa, presenta pareti verticali costituite in c.a., solaio di 

copertura in lastre prefabbricate tipo predalles, pavimento in battuto di cemento e porta basculante in ferro zincato. 

Tutti gli spazi dell’autorimesse non hanno prescrizione alle norme di prevenzione incendi in quanto trattasi di 

autorimesse (box) a cielo aperto. Pratica n.10544/16654 Ufficio Prevenzione Comando Provinciale Vigili del Fuoco di 

Vicenza del 15/09/1993. 

 B.4 - Anno di costruzione/ristrutturazione  

La costruzione dell’edificio risale al biennio 1992-1993 e non risultano interventi di ristrutturazione successivi. 

L’edificio è dotato al superamento delle barriere architettoniche con rampe di accesso di pendenza dell’8 per cento. 

B.5 - Stato manutentivo  

Lo stato di manutenzione generale del fabbricato esterno è normale e non risulta che siano stati eseguiti, sin dalla 

costruzione, interventi sulle parti strutturali dell’edificio, per cui allo stato attuale si rendono necessari alcuni lavori di 

manutenzione generale dell’edificio, soprattutto i parapetti dei terrazzi che presentano sulla sommità rotture e ferri 

arrugginiti. 

L’unità immobiliare oggetto della stima, pur manifestando in alcuni parti e finiture la vetustà degli anni, si presenta in 

uno stato di conservazione interna nelle parti comuni: normale, mentre all’interno delle unità abitative: mediocri in 

quanto necessitano di alcune opere di manutenzione quali: impianto elettrico, bagni e dipintura, sostituzione di 

caldaia autonoma a condensazione e degli infissi, finalizzati al miglioramento del risparmio energetico. 

B.6 - Stato locativo  
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L’unità immobiliare oggetto della stima è attualmente LIBERA. 

B.7 - Consistenze delle unità immobiliari 

La consistenza della superficie commerciale è stata ricavata dalle tabelle riportate nella stima della Agenzia del 

Territorio Provinciale di Vicenza del 17.02.2003 per conto della S.C.I.P. 

La superficie commerciale viene determinata considerando la consistenza delle parti in proprietà esclusiva in 

conformità alle istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani, secondo il D.P.R. 23 marzo 

1998, n. 138  e risulta essere quella della seguente tabella: 

Destinazione Superficie lorda  
Coefficiente di 

omogeneizzazione 
Totale superficie 

commerciale 

Appartamento 102,30 mq 1,00 102,30 mq 

Terrazzi/balconi 14,10 mq 0,30 04,23 mq 

Cantina/soffitta - 0,10 0,00mq 

  Totale parziale Appartamento 106,53 mq 

Autorimessa 19,00 mq 0,50 9,50 mq 

Ripostiglio Autorimessa - - - 

  Totale parziale Autorimessa 9,50 mq 

  Appartamento Autorimessa  116,03 mq 

 

Per quanto attiene la quota delle parti comuni dell’edificio afferenti l’unità immobiliare in esame, questa deve ritenersi 

compresa nel valore della stima considerato che i prezzi unitari di mercato, riferiti alle superfici in proprietà esclusiva, 

sono comprensivi delle parti comuni nella normale aliquota di incidenza per la tipologia di immobili considerati. 

C.  DOCUMENTAZIONE DISPONIBILE O REPERITA  

C.1 - Proprietà  

Titolo di proprietà: intestato a I.N.A.I.L. con sede in Roma, C.F. 01165400589, la proprietà non è più di 1000/1000 

allo stato attuale – Istrumento atto pubblico Voltura n. 53833.1/1998 del 10/04/1996 in atti dal 05/07/2001 Repertorio 

n. 3034 Rogante: Schioppa Sede Roma – dati derivanti da Costituzione n. A00737.2/1993 del 02/08/1993 in atti dal 

02/08/1993. 

Situazione di condominio: regolamento condominiale 

Contenziosi: Per quanto riguarda questa unità non vi sono contenziosi. 

C.2 - Situazione urbanistica  

Certificato di destinazione urbanistica: il terreno distinto in catasto al foglio 48, il mappale 1331, è classificato dal 

vigente P.R.G. Ambito Urbanistico del P.I.R.U.E.A. - POMARI 

Vincoli urbanistici:  

1. Vincolo Sismico O.P.C.M 3274/2003 vedi art. 13 del piano interventi – PI Norme Tecniche Operative (NTO) 

aggiornato elaborato settembre 2013.  
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2. ZTO F – Zona Destinata ad Attrezzature e Impianti di Interesse Generale vedi art. 44 del piano interventi – PI 

Norme Tecniche Operative (NTO) aggiornato elaborato settembre 2013.  

3. PUA in corso di attuazione vedi art. 57 del piano interventi – PI Norme Tecniche Operative (NTO) aggiornato 

elaborato settembre 2013.  

Permessi di costruire:  758/92 P.G. 1083 Nr. 23016/0 U.T. del 12.03.1992 e Variante 758/92 P.G. 1083 Nr. 

23016/1 U.T. del 06.08.1993 

Dichiarazione di agibilità: 758/92 P.G. Nr. 23016 U.T. del 08.12.1993 

C.3 - Situazione catastale  

Catasto Terreni 

I fabbricati di cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto di stima, compreso anche le unità collegate costituite dal 

garage associato, sono identificati nel Catasto Terreni del Comune di Vicenza, al Foglio 48, Mappali 1329, 

1330,1331. 

Catasto fabbricati 

Dalle visure della situazione degli atti informatizzati al 23/09/2014, presso la banca dati dell’Agenzia delle Entrate (ex 

Territorio), effettuate tramite  “SISTER”, dall’esame della documentazione trasmessa dalla proprietà e da sopralluogo 

diretto effettuato nell’immobile in data 27/08/2014, si evince la conformità catastale. 

Dati catastali 

Le unità immobiliari oggetto di stima, in cui è compreso anche il garage associato, sono censite presso il Catasto 

Fabbricati del Comune di VICENZA così come segue: 

 

Sezione Foglio Particella Sub Categoria classe consistenza Rendita 

E 48 1330 146 A2 5 6,5 956,74 

E 48 1330 22 C6 5 17 mq 70,24 

 

C.4 - Classe energetica  

L’attestato di Prestazione Energetica (APE) è stato eseguito dalla società EN-SIT s.r.l. Via Regione Siciliana, 25 – 

94100 ENNA in data 22.09.2014 con validità decennale e risulta un Edificio di Classe: G, come da dichiarazione di 

indipendenza redatta dall’ing. Diego Leanza iscritto all’ordine della provincia di Enna n. 670. 

C.5 - Conformità a norme tecniche  

Sussistono agli atti documenti comprovanti la legittimità edificatoria. 

Per quanto riguarda la conformità alle norme tecnico edilizie dell’immobile oggetto di stima, si segnala quanto segue: 

normativa sismica: Classificazione sismica Comune di Vicenza = 3; l’edificio in oggetto è stato edificato all’epoca in 

cui il comune di Vicenza non era considerato zona a rischio sismico. 

barriere architettoniche: Il fabbricato per quanto riguarda le parti comuni è stato progettato per l’Accessibilità, 

mentre per le unità immobiliari è stato progettato per la Visitabilità e per l’Adattabilità. 

prevenzione incendi: non si hanno informazioni 

conformità impianti: Realizzazione impianti elettrici con certificazione della ditta Celsan Andrea, per gli altri impianti 

e componenti del fabbricato non è stato possibile reperire relativa documentazione. 

C.6 - Rilievo geometrico e fotografico dello stato di fatto 

In merito al rilievo geometrico e fotografico si rimanda agli allegati della presente stima. 
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F. ALLEGATI  

Allegato 1 - Identificazione Zona 

Allegato 2 – Titoli Abilitativi 

Allegato 3 – Illustrazione unità immobiliari 
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Vista aerea della zona 
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Estratto P.R.G. Vincoli e Tutele 
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Estratto P.R.G. Zonizzazione 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Perizia di stima dell’immobile sito in VICENZA – via Giulio Natta  civ. 12- Fabbricato G4 piano quinto scala C 

11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Perizia di stima dell’immobile sito in VICENZA – via Giulio Natta  civ. 12- Fabbricato G4 piano quinto scala C 

12 

 

 

Certificato di agibilità 
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Estratto di mappa catastale 
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Localizzazione Toponomastica edificio 
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Certificato di destinazione urbanistica 
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Concessione Edilizia 
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Concessione Edilizia Variante 1 
 

 
 

 



Perizia di stima dell’immobile sito in VICENZA – via Giulio Natta  civ. 12- Fabbricato G4 piano quinto scala C 

18 

Collaudo Fabbricato G4 
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Planimetria unità immobiliare 
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Planimetria catastale unità immobiliare 
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