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VICENZA, VIA GIOLITTI, 18, INT.4 E 
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Tecnico Incaricato: Arch Michela Marchi 
Iscritto all’Albo della Provincia di Vicenza al n.1.403 
Iscritto all’Albo del Tribunale di Vicenza al n. 1.463 
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cellulare: +39 335 6100320 
fax: +39 0444 543838 
email: michela.architetto@libero.it 
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Esecuzione Immobiliare n° 70/2022 

promossa da XXXXXXX rappresentata da XXXXX 

 

 

 

 

SCHEDA SINTETICA E INDICE 

Procedura es.imm. n. 70/2022 R.G. 
 

Diritto (cfr. pag. 5-12): -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE e GARAGE 

COPERTO in capo a: 

1) per la quota di 1/3 per il diritto di proprietà ********; 

2) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 

3) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 
4) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 

 

Bene (cfr. pag. 5-12): Appartamento bicamere ubicato al piano secondo di un condominio con 

abbinato un garage ubicato al piano terra, con annesse parti comuni; 

Ubicazione (cfr. pag. 13-15): Comune di Vicenza, con accesso pedonale da Via G. Giolitti n. 18, 
SCALA B-PIANO SECONDO-INT.4 e con accesso carraio da Via G. Giolitti n. 10, P.T.; 

Stato (cfr. pag. 39,51): A) appartamento: Sufficiente, B) Sufficiente; 

Lotti (cfr. pag. 72): Lotto 5 di 5; 

Prezzo medio di aggiudicazione immobili comparabili di circa (cfr. pag. 81): € 94.604,24 

 

Dati Catastali attuali (cfr. pag. 5-12): - Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati, censiti al 

Foglio 45 (ex G/3): 

- CORPO A: APPARTAMENTO- COMUNE DI VICENZA (VI), Foglio 45, Particella 273, 

Sub. 32, A/2, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 18, Piano 2, interno 4, 6,5 vani, superficie totale 

mq.119, escluse aree scoperte 114 mq- R.C. Euro 704,96; con precisazione che l’area coperta e 

scoperta del fabbricato in oggetto è identificata al Catasto Terreni Foglio 45 mappale 273, ente 

urbano di are 15.14; 

N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 2 – per un lato confina con vano scale, corpo ascensore, 

A.U.I. sub. 31 stessa proprietà, per un lato è delimitato dal muro perimetrali esterni verso corte 

comune, A.U.I. sub. proprietà di terzi, muro perimetrali esterni verso corte comune; Salvi i confini 

più precisi; 

- CORPO B: GARAGE: COMUNE DI VICENZA (VI)- Foglio 45, Particella 273, Sub. 12, 

C/6, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 10, Piano T, categoria C/6, classe 6, superficie catastale 

totale 16 mq, rendita € 77,68; 

N.E.S.O. CONFINI: GARAGE - confina con garage subalterno A.U.I., muro perimetrale verso 

corte comune, con garage subalterno A.U.I., corpo ascensore e corridoio di accesso dal vano 
scale. Salvi i confini più precisi; 

- Beni Immobili identificati al Catasto terreni: 

- CORPO C: TERRENO su cui insiste il fabbricato: Foglio 45, Particella 273, ente urbano, 

Consistenza 15 14 are ca. 
N.E.S.O. CONFINI: A.U.I. map.486, A.U.I map.600, strada pubblica via Giolitti, A.U.I 

map.508, A.U.I. map.509, A.U.I map.511, A.U.I. map.155, A.U.I. map.584, A.U.I. map.793 

(centrale elettrica); 
 

Vengono ricomprese nella proprietà del bene le proporzionali quote di comproprietà sulle parti 

comuni coperte e scoperte del fabbricato cui appartengono le unità oggetto di pignoramento ai sensi 

dell'articolo 1117 e seguenti C.C. 

Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag. 18): nessuna, si veda segnalazione refuso nella 

certificazione notarile; 
 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Esecuzione Immobiliare n° 70/2022 

promossa da XXXXXXX rappresentata da XXXXX 

 

 

 

 

Irregolarità/abusi (cfr. pag. 18-27): Sono presenti; CONFORMITA’ URBANISTICA/ 

EDILIZIA: Non è conforme ai titoli abitativi estratti presso l’ufficio tecnico del Comune di 

Vicenza (VI). 
CONFORMITA’ CATASTALE (cfr. pag. 22-27): gli immobili non sono conformi alle piante; 

l’intestazione catastale nei registri immobiliari dei beni oggetto di esecuzione, è conforme alle 

risultanze. 

Valore di stima intero (cfr. pag.71): € 94.305,87arrotondato a 94.300,00; 

Valore di stima FORZATA (cfr. pag.73): € 70.859,99 arrotondato a € 70.800,00; 

Valore di stima FORZATA in quota 2/9 (cfr. pag.73): € 15.746,66, arrotondato a € 15.700,00; 

Vendibilità (cfr. pag.73): buona; 

Motivo (cfr. pag. 73): discrete caratteristiche dell’immobile, ubicazione buona; 

Pubblicità (cfr. pag.73): on-line e riviste di settore; 
Occupazione (cfr. pag.15): LIBERO- non occupato dal debitore; 

Titolo di occupazione (cfr. pag.28): proprietario dei beni pignorati in quota, pervenuti 

all’esecutato in forza di successione diretta e dalla lettura della documentazione ex art. 567 

c.p.c. non risulta trascritta alcuna accettazione espressa o tacita di eredità; 

- trattasi di beni aventi natura personale. 

Oneri (cfr. pag.28): Allegati alla perizia l’esperto ha depositato i documenti prodotti 

Amministratore del condominio PRIMAVERA: XXXXXXXXXX. XXXXXXXXXXXX, Tel. 

XXXXXXXXXXXXXX Il bene ricade all’interno del condominio denominato: “PRIMAVERA”, 

C.F. XXXXXXX, Come risulta dai documenti inviati dall’Amministratore in data 16.01.2023, non 

sussistono spese insolute degli esecutati nei confronti del Condominio per l’ultimo biennio. Il 

condominio alla data odierna, come da dichiarazione dell’amministratore datata 20/03/2023, non ha 

deliberato lavori straordinari con bonus edilizi e non sono stati approvati lavori straordinari non 

ancora eseguiti. 

Vincoli (cfr. pag.15): pertinenze e parti comuni; 

Trascrizioni e Iscrizioni pregiudizievoli (cfr. pag.17) 

 
L’esperto precisa che: 

- il CDU allegato ha validità un anno dalla data del rilascio e dovrà essere richiesto 

nuovamente nel caso scadessero i termini. 
- l’APE allegato ha validità dieci anni dalla data di emissione. 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI VICENZA 
GIUDICE: dott. LUCA PRENDINI 

PERITO ESTIMATORE: ARCH. MICHELA MARCHI 

CUSTODE: I.V.G. VICENZA 

PERIZIA DI STIMA 
(art. 173 bis d.a. c.p.c) 

 
***** 

 

 
1. PREMESSA 

In data 05-07-2022, la sottoscritta CTU arch. Michela Marchi, libera professionista iscritta 

all’Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, e Conservatori della Provincia di Vicenza 

al n° 1.403, con studio in c.trà G. Chinotto,18 di Vicenza,   in qualità di esperto valutatore 

nella procedura in epigrafe, veniva nominata dal Giudice Dott. Luca Prendini, con l'incarico 

di redigere una perizia di stima; degli immobili siti in Vicenza (VI), appartamento ubicato in 

VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 18, piano secondo, int.4 e autorimessa ubicata in VIA 

GIOVANNI GIOLITTI n. 10 al piano terra, come meglio descritto nelle planimetrie e 

nelle schede catastali allegate. 

Veniva nominato in qualità di custode l’I.V.G. del Foro di Vicenza. 

***** 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

(Data giuramento, ispezione, accessi ad uffici pubblici, ecc.) 
 

Per l’adempimento dell’incarico ricevuto l’esperto procedeva con le seguenti operazioni 
peritali: prima di ogni altra attività, contattava il custode per il controllo congiunto della 
documentazione presente nel fascicolo procedurale. 

La scrivente contattava il custode al fine di concordare la data per effettuare l’accesso presso 

l’immobile pignorato e inviare la raccomandata di avviso all’esecutato; 

Procedeva, quindi, esaminando gli atti del provvedimento ed eseguendo ogni operazione 

ritenuta necessaria: 

-in data 10.02.2023 è stata redatta la check-list congiuntamente con il custode nella veste 

dell’avv. Elisa Tagliaro; 

- la stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli Internationale Valuation Standards e dalle 

Linee guida per la valutazione di Immobili redatta dall’ABI, al fine di determinare il più 

probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto, tenuto conto che la loro vendita 

avverrà attraverso un’asta giudiziaria; 

- tramite visure presso l’Agenzia del Territorio e ai Registri Immobiliari, richieste di copia di 

documenti a Notai, è stato possibile ricostruire la storia ventennale della proprietà con 

particolare rilievo di vincoli e gravami aggiornati; 
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- congiuntamente al C.G. si stabiliva la data per il sopralluogo da effettuarsi il giorno 

22.12.2022 alle ore 10:00; 

 

- in data 22.12.2022 è stato effettuato dall’esperto il sopralluogo congiunto con il custode, con 

rilievo metrico e fotografico; 

- in data 26.07.2022 l’esperto stimatore inviava una richiesta all’Agenzia delle Entrate di 

Vicenza per verificare la sussistenza di contratti di locazione a nome dell’esecutato; 
 

-in data 27.10.2022 l’esperto stimatore riceveva risposta dall’Agenzia delle Entrate di Vicenza 

della NON sussistenza di contratti in essere; 

 
-in data 15.01.2023 l’esperto richiedeva all’amministratore condominiale 

XXXXXXXXXXXXXXXXX, copia dei documenti riguardanti i dettagli delle spese 

condominiali relative agli ultimi due anni di gestione e copia del regolamento condominiale, 

con risposta del 16.01.2023, successivamente integrata con relazione sui confini; 

 
- in data 16.07.2022 l’esperto stimatore inviava una mail, precisamente a: 

ediliziaprivata@comune.vicenza.it, all'UTC di VICENZA (VI) per “l’accesso atti e certificati", 

visionati presso il Comune nel corso del mese di dicembre 2022; 

 

-in data 10.08.2022 l’esperto riceveva dal Comune di Vicenza (VI) il Certificato di 

destinazione urbanistica relativo al terreno su cui insistono i beni pignorati, a seguito di 
richiesta inoltrata il 16.07.2022, successivamente sollecitato; 

 
- è stata effettuata dall’esperto la verifica delle ispezioni ipotecarie aggiornate; 

***** 

La sottoscritta è ora in grado di redigere la seguente relazione di stima. 

Note inerenti gli accertamenti eseguiti 

1. Tutti gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione. 

2. Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisi chimiche e/o verifiche 

del suolo/sottosuolo né indagini di tipo ambientale, in conseguenza della mancanza di un 

qualche minimo indizio, come da prassi nelle procedure espropriative. 

3. Non è stato eseguito un rilievo topografico delle aree ma si è provveduto a rilevare la sola 

consistenza fisica degli immobili oggetto d’esecuzione. 

4. La vendita è forzata (art. 2919 e ss codice civile) per cui l’acquisto avviene visto e piaciuto 

senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualità. Non 

è stata eseguita alcuna verifica della parte strutturale ed impiantistica degli edifici limitandosi 

a raccogliere la documentazione tecnica inerente a tali aspetti. 

5. La stima è eseguita sugli immobili per come valutabili a vista, senza procedere ad indagini 

invasive. 

Di tutto quanto sopra si è tenuto conto in sede di formulazione del valore a base d’asta. 
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Figura 1- PROSPETTO PRINCIPALE ACCESSO PEDONALE 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILIARI OGGETTO DI VENDITA-DIRITTO 

A ABITAZIONE consistente in un appartamento ubicato al piano II°- SCALA B- INT.4, con 

annesso garage al piano terra di un fabbricato denominato CONDOMINIO PRIMAVERA, sito 

nel Comune di VICENZA (VI), con accesso pedonale da Via G. Giolitti n. 18, e con accesso 

carraio da Via G. Giolitti n. 10, completo di ascensore. Il condominio ad uso esclusivamente 

residenziale è costituito da 5 piani fuori terra, scantinato e soffitta, con corte annessa. 

L’autorizzazione a costruire in essere è stata rilasciata per: 18 abitazioni, ripartite tra scala A e 

Scala B, 18 autorimesse, 18 soffitte e 11 ripostigli, oltre alle parti comuni. Il bene è composto 

da: un ingresso, cucina con terrazzino e soggiorno con accesso su una terrazza, disimpegno che 

conduce alla zona notte distribuita in: due camere matrimoniali di cui una con il balcone, un 

bagno finestrato e una camera singola dotata di balcone. Il contesto risale agli anni ’60. L’unità 
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Beni in Comune di VICENZA (VI): APPARTAMENTO- VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 18, 

Piano 2, SCALA B-interno 3; AUTORIMESSA- VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 10, P.T. 
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abitativa è situata in zona periferica-residenziale, si presenta in sufficienti condizioni di 

manutenzione. 

 
Diritto di: -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE e GARAGE in capo a: 

1) per la quota di 1/3 per il diritto di proprietà XXXXXXXX (C.F. 

XXXXXXXXXXXXX), nata a XXXXXXXXXXXXX, residente a 

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX; 
2) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 

3) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 

4) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********; 

 

DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 28/08/2015 Pubblico ufficiale 

******** Sede VICENZA (VI) - UU Sede VICENZA(VI) Registrazione Volume 9990 n. 909 

registrato in data 17/11/2015 - DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE Voltura n. 

16737.1/2015 - Pratica n. VI0167902 in atti dal 24/11/2015; 

 
Identificato al Catasto fabbricati: ABITAZIONE TIPO ECONOMICO: 
Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati, censiti al Foglio 45 (ex G/3): 

- CORPO A: APPARTAMENTO- COMUNE DI VICENZA (VI), Foglio 45, Particella 273, 

Sub. 32, A/2, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 18, Piano 2, interno 4, 6,5 vani, superficie totale 
mq.119, escluse aree scoperte 114 mq- R.C. Euro 704,96; con precisazione che l’area coperta e 

scoperta del fabbricato in oggetto è identificata al Catasto Terreni Foglio 45 mappale 273, ente 

urbano di are 15.14; 

N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 2 – per un lato confina con vano scale, corpo ascensore, 

A.U.I. sub. 31 stessa proprietà, per un lato è delimitato dal muro perimetrali esterni verso corte 

comune, A.U.I. sub. proprietà di terzi, muro perimetrali esterni verso corte comune; Salvi i confini 

più precisi; 

 
CRONISTORIA CATASTALE 

Dati derivanti da: 

-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 07/08/2019 Pratica n. VI0088929 in atti dal 

07/08/2019 VARIAZIONE 
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 37205.1/2019 
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. 

- VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 08/05/2007 Pratica n. VI0210405 in atti 

dal 08/05/2007 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 16632.1/2007); 

- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario; 
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Figura 2- PROSPETTO PRINCIPALE 

 

Figura 3- VISUALI PROSPETTICHE -INDIVIDUZIONE APPARTAMENTO PIANO 

SECONDO INT.4 
Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Figura 4- DETTAGLIO PROSPETTI APPARTAMENTO-FACCIATA 

PRINCIPALE- PIANO SECONDO INT.4 

 

Figura 5- VISUALI PROSPETTICHE -INDIVIDUZIONE APPARTAMENTO 

PIANO SECONDO INT.4 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Figura 6- VISUALE PROSPETTICA 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

ACCESSO CARRAIO 

 
B GARAGE: Al garage si arriva attraversando l’accesso carraio al n.10, percorrendo l’area di 

manovra; per via pedonale si arriva anche dal civico n.18 e dall’interno del vano scale 

condominiale. 
 

Diritto di: -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE e GARAGE in capo a: 

1) per la quota di 1/3 per il diritto di proprietà ********.; 

2) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ********.; 

3) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà *********; 

4) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà *********; 

 

DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 28/08/2015 Pubblico ufficiale 

*******Sede VICENZA (VI) - UU Sede VICENZA(VI) Registrazione Volume 9990 n. 909 

registrato in data 17/11/2015 - DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE Voltura n. 

16737.1/2015 - Pratica n. VI0167902 in atti dal 24/11/2015; 

 

 

Identificato al Catasto fabbricati: GARAGE: 

- CORPO B: GARAGE: COMUNE DI VICENZA (VI)- Foglio 45, Particella 273, Sub. 12, 

C/6, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 10, Piano T, categoria C/6, classe 6, superficie catastale 

totale 16 mq, rendita € 77,68; 

N.E.S.O. CONFINI: GARAGE - confina con garage subalterno A.U.I., muro perimetrale verso 

corte comune, con garage subalterno A.U.I., corridoio di accesso dal vano scale condominiale. 

Salvi i confini più precisi; 
Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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CRONISTORIA CATASTALE: 

Dati derivanti da: 

-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 07/08/2019 Pratica n. VI0088909 in atti dal 

07/08/2019 VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 37188.1/2019); 

- VARIAZIONE DEL 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. 

-VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 07/05/2007 Pratica n. VI0209615 in atti 

dal 07/05/2007 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 16587.1/2007); 
- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario; 

 

- Beni Immobili identificati al Catasto terreni: 

- CORPO C: TERRENO su cui insiste il fabbricato: Foglio 45, Particella 273, ente urbano, 

Consistenza 15 14 are ca. 
N.E.S.O. CONFINI: A.U.I. map.486, A.U.I map.600, strada pubblica via Giolitti, A.U.I 

map.508, A.U.I. map.509, A.U.I map.511, A.U.I. map.155, A.U.I. map.584, A.U.I. map.793 

(centrale elettrica); Vengono ricomprese nella proprietà del bene le proporzionali quote di 

comproprietà sulle parti comuni coperte e scoperte del fabbricato cui appartengono le unità 

oggetto di pignoramento ai sensi dell'articolo 1117 e seguenti C.C. 
CRONISTORIA CATASTALE: 

Impianto meccanografico del 31/12/1975 

 
VERIFICA DEI CONFINI: 

I dati indicati nel pignoramento corrispondono a quelli agli atti del Catasto alla data del 

pignoramento stesso. 

Diverse sono invece le problematiche poste dalla posizione in cui è stato costruito il fabbricato 

rispetto al lotto perché sono state riscontrate significative differenze rispetto al progetto 

autorizzato. 

Nello Stato autorizzato del 1963 guardando da via Giolitti, l'immobile presenta le seguenti distanze: 

□ distanza dalla strada di 3,0 m 

□ distanza dal confine laterale di 7,60 ml 

□ distanza dal confine laterale di 12,40 e 10,40ml; 

□ la distanza dal confine posteriore di 4,00 -4,10 ml; 

Queste erano le distanze previste dalla normativa dell’epoca, appunto il 1963. 

Il fabbricato presente invece uno slittamento verso il centro del lotto di circa 2ml, operato in fase di 

costruzione, con le seguenti distanze rilevate in data ottobre 2021, in particolare: 

□ la distanza dalla strada 3,0 m 

□ la distanza dal confine laterale di 9,60 ml; 

□ la distanza dal confine laterale di 11,00 ml e 8,00 ml; 

□ la distanza dal confine posteriore di 4,00 -4,10 ml; 

La norma stabilisce che per essere sanabile una difformità si deve rispettare sia la doppia 

conformità alle norme dell'epoca e alle norme attuali. Quindi il fabbricato deve rispettare sia le 

norme minime dell’epoca in cui è stata realizzata (costruzione dell'edificio al 1963), sia quelle 

attuali vigenti al momento della sanatoria. 

 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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NORD 

 

 

Nel nostro caso le diverse distanze dai confini rispettano le norme del 1962, ma non quelle attuali 

che devono essere maggiori di H/2, ovvero maggiori di 10,50 ml e 9 ml. 

Inoltre, la nuova posizione del fabbricato non rispetta le distanze min. dalla strada pari a 5ml. 

Inoltre, la nuova posizione del fabbricato non rispetta le distanze minime dai fabbricati contermini 

pari a H 21,00 ml e 18,45 ml (il fabbricato in oggetto ha un'altezza max verso strada di 21,15m e 

verso il retro di 18,45 m). Ovviamente tale discorso riguarda anche i fabbricati confinanti, perché in 

generale sono stati costruiti con le norme dell'epoca, e ad oggi le norme sono cambiate e soprattutto 

le distanze da rispettare sono cambiate. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Figura 7 -SOVRAPPOSIZIONE MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO 

Figura 8 - MAPPA CATASTALE WEGIS 

 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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BENE E UBICAZIONE 

Appartamento ubicato al piano quarto di un condominio con annessa cantina al piano terra e un 

posto auto coperto all’interno di un’autorimessa condominiale, anch'esso al piano terra, con 

annesse parti comuni. 

Provincia: VICENZA 

Comune: VICENZA 

Fascia/zona: 
Periferica/AREA RESIDENZIALE: Semicentrale/AREA DI ESPANSIONE RESIDENZIALE CIRCOSTANTE 

FASCIA CENTRALE (VI). 

Zona Omogenea: C1 

Tipologia prevalente: ABITAZIONI CIVILI 

Destinazione: RESIDENZIALE 

La zona nella quale si opera si mostra dotata di tutte le opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria, con una ordinaria viabilità cittadina che consente un immediato collegamento con il 

centro cittadino e con le principali arterie di scorrimento veicolare nazionale. 

Principali collegamenti pubblici (km): Bus 14,7, E01, E29 

 

 

 
COLLEGAMENTI AUTOSTRADALI: 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Figura 9 - POI- PUNTI DI INTERESSE 

STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO 

L'immobile risultava al momento del sopralluogo non occupato dall’ esecutato o da terzi; dal punto 

di vista edilizio, in stato di conservazione discreto. 

Le utenze (luce, acqua, gas) risultano chiuse. 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

4.1 Pertinenze ( art. 817 CC): autorimessa al piano terra. 

Parti comuni ( art.1117 CC): 

A detti immobili spetta “la proporzionale quota di comproprietà dell'area e delle parti comuni identificate nel 

C.F. in Comune di Vicenza al Foglio 45: ingresso, centrale termica, scale, corridoi comuni, locali contatori, 

locale comune, sala macchine, ascensore e corte (b.n.c. comune a tutti i subalterni).” 

Servitù: Si legge nell’atto di compravendita dell’11.05.1965, rep. 15297, notaio Novello Giuseppe, 

trascritto il 10.06.1965 ai nn. 4352/3677: “La parte compratrice per se successo ed aventi causa, concede 

per la quota di comproprietà di sua spettanza il diritto reale di passaggio da esercitarsi nella forma più 

ampia a favore del mappale numero 155n sub. p sopra citato, su cui sorge una cabina elettrica delle 

Aziende Industriali Municipalizzate di Vicenza, e ciò attraverso una striscia di terreno larga metri lineari 3 

sita in fregio al confine Est dei mappali 155 n sub/n-273a-273b e si obbliga a lasciare a disposizione la 

striscia di terreno al mappale 273b già adibita a strada impegnandosi fin d’ora a gravarla di servitù di 

passaggio a favore di terzi e a cederla al Comune di Vicenza senza indennità.” 
 
 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Figura 10 – Mappa copione di visura Vicenza_Foglio_45 

Figura 11 – Cabina elettrica 

 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Usufrutto, uso, abitazione: nessuno 

Convenzione edilizie: nessuna 

Vincoli storico-artistici: nessuno 

Contratti incidenti sull’attitudine edificatoria: nessuno 

Prelazione agraria: nessuna 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.2.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

4.2.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 

4.2.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuno 

4.3 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

Iscrizioni: 

1. ISCRIZIONE-ipoteca concessione amministrativa/riscossione iscritta a Vicenza in data 

3 febbraio 2020 ai nn. 2133/301, per la somma di Euro 84.810,32 (capitale Euro 

42.405,16) a favore dell’ “Agenzia delle Entrate-Riscossione" con sede in Roma, 

derivante da accertamento esecutivo in data 27 gennaio 2020 Rep.2997/12420 Agenzia 

delle Entrate-Riscossione, gravante i mappali in Comune di Vicenza Foglio 34 n. 135 

sub 3 graffato con mappale n. 73 sub. 11 e mappale 768, in Comune di Vicenza Foglio 

45 mappale 273 sub. 12, in Comune di Quinto Vicentino Foglio 6 mappale 306 sub.1 e 

306 sub.2; 

2. ISCRIZIONE CONTRO-ipoteca giudiziale iscritta a Vicenza in data 15 maggio 2020 ai 

nn. 8072/1318, per la somma di Euro 200.000,00 a favore di XXXXXXXXXX, nata a 

XXXXXXXXXXXX, c.f. XXXXXXXXXXXXX, derivante da sentenza di separazione 

personale in data 4 novembre 2019 Rep.5323 Corte d’appello di Venezia, gravante 

tutti gli immobili; 

3. ISCRIZIONE CONTRO- ipoteca giudiziale iscritta a Vicenza in data 7 luglio 2021 ai 

nn. 15700/2408,per la somma di Euro 35.000,00 (capitale Euro 20.860,29) a favore di 

XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXXXX, derivante da decreto ingiuntivo in 

data 21 maggio 2020 Rep. 1232/2020 del Tribunale di Vicenza, gravante tutti gli 

immobili; 

4. TRASCRIZIONE CONTRO-pignoramento immobili trascritto in data 8 febbraio 2022 

ai nn.2303/1644a favore di XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXXXXXX, c.f. 

XXXXXXXXXXXXXX, derivante da atto giudiziario in data 31 Gennaio 2022 Rep. 

5/2022 Ufficiali Giudiziari del Tribunale di Vicenza, gravante tutti gli immobili; 

 

 
4.4. Altre trascrizioni: Nessuna 

4.4.1 Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
 

 
Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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4.4.2 Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento: L’esperto rileva che a pag.10 della 

certificazione notarile viene attribuita erroneamente la proprietà dell’appartamento 

anteriormente al ventennio, in ditta a ********, in forza di atto di compravendita del 

21.06.1974, rep. n. 29663, notaio Giuseppe Todescan, trascritto il 18.07.1974 ai nn. 6855/5945, che 

risulta invece essere riferito all’acquisto del de cuius del fabbricato in Vicenza, in C.trà San. 

Sebastiano, censito al C.F. al foglio 34, part.73-135-748-768 e al C.T. foglio34, part.668-767. 
 

4.5 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.5.1 Conformità urbanistico edilizia 

Da quanto potuto riscontrare nel corso del sopralluogo e sulla base degli elaborati grafici, i beni non 

sono formalmente in regola e liberamente commerciabili ai sensi della L.47/85 e succ. int. e del 

DPR 380/01 e s.m.i., quindi risultano sussistere delle difformità tra quanto presente negli elaborati 

di progetto autorizzati e quanto realizzato, sia all’interno dell’appartamento che nelle parti 

condominiali. 
 

NELLO SPECIFICO: 

L’esperto unitamente al custode ha verificato che allo stato attuale: 
 

A) Con particolare riferimento all’abitazione e all’autorimessa: 

A seguito di rilievo indicativo e non esaustivo confrontato con l’ultimo tiolo abilitativo si sono 

riscontrate delle modifiche all’interno dell’appartamento nella distribuzione degli spazi 
(mantenendo invariate le destinazioni degli ambienti) e modifiche delle forometrie sui muri 

perimetrali, così rispetto alla posizione di un poggiolo; 

 

Si ipotizza di procedere con Permesso di Costruire o in Sanatoria o Scia in Sanatoria, che dovrà 

essere concordata e pianificata con l’area tecnica del Comune; il cui costo delle prestazioni 
professionali ammonta a complessivi e non probatori €. 3.500,00 oltre Iva e accessori, oneri 

comunali, sanzioni ed eventuali fiscalizzazioni. 

In seguito ad un rilievo eseguito in loco nell’immobile si sono rilevate le seguenti difformità: 

 

• Forometrie di dimensioni differenti e in posizione spostate rispetto allo stato autorizzato: in 

particolare la finestra nella camera matrimoniale d’angolo è stata spostata, così come 

quella della camera-studio, del bagno e il pilastrino di divisione della finestra del 

soggiorno; 

• Difformità relative a spallette di muri portanti e divisori; 

• Differenti spessori di elementi murari verticali; 

• Il terrazzino di una camera matrimoniale è più piccolo e in posizione diversa rispetto a 

quello presente nel progetto autorizzato che ha l’accesso dall’altra camera; 

• Differente destinazione d’uso del vano individuato nell’autorizzazione per la cucina che 

risulta essere ubicata in un’altra stanza; 

• L’ESPERTO RITIENE CHE SARA’ NECESSARIO PRESENTARE UNA PRATICA 

EDILIZIA PERMESSO DI COSTRUIRE AL COMUNE, perché si tratta di difformità che 

superano il limite delle Tolleranze costruttive introdotte dal Decreto Semplificazioni 
nel Testo Unico sull'Edilizia. (previo parere di Ente terzo) 

 
L’esperto ha, quindi, accertato delle modifiche prospettiche ed interne degli spazi comuni, che 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 
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conferma necessitino di essere sanate con un Permesso di costruire in Sanatoria o Scia in Sanatoria. 

 
Figura 12 – Autorizzazione a costruire n. 3956 P.G. e n. 1381 r.p. del 30.03.1963 per la 

costruzione di un fabbricato per abitazioni a nome di XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX 

XXXX; 
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PREVENTIVO sanatoria IMMOBILE 

Valutazione preliminare stato dell’immobile e fattibilità intervento; 

• Valutazione preliminare pratica amministrativa necessaria ed iter autorizzativi; 
€ 500/00 

1. PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA (PER LE SOLE DIFFORMITA’ 

INTERNE ALL’APPARTAMENTO) 

consistente in: 
1 – Rilievo esecutivo; 
2- compilazione e presentazione modello; 

3 - presentazione progetto edilizio corredato di elaborati comparativi tra lo stato di fatto e la nuova 

realizzazione; 

5- dimostrazione del soddisfacimento del rapporto aero-illuminante minimo di legge relativamente 

a tutti i locali per i quali la normativa prevede tale requisito, tenendo in debita considerazione l'art. 
del Regolamento Edilizio vigente; 

7- Allegato "E" alla D.G.R.V. n. 1400/2017 (nuova modulistica), ivi compreso il modello “Dati 

Personali” rif. d.g.r.v. n. 1400/2017 (nuova modulistica); 

8- documentazione fotografica atta a comprendere quanto deve essere oggetto delle demolizioni 

menzionate nella relazione tecnica; 
9- adempimento alla vigente normativa in materia di Barriere Architettoniche secondo quanto 

previsto dalla L. 13/1989 e s.m.i., D.M. 236/1989 e s.m.i. e DGRV n. 1428/2011 (elaborato grafico, 

specifica relativa relazione tecnica e dichiarazione di conformità alla normativa precitata su 

apposito modello prestampato allegato alla D.g.r.v. 1428/2011); 

10- dichiarazione in materia sismica su apposito modello prestampato u.t.c. scaricabile dal sito 
internet di questo Comune; 

11- dimostrazione/relazione in merito alla rilevanza strutturale o meno degli interventi realizzati 

abusivamente, a firma di tecnico competente laureato. In caso di dimostrata rilevanza strutturale 

delle opere abusive si dovrà procedere con la denuncia delle opere strutturali in sanatoria, e il 

successivo collaudo statico, in riferimento alle norme tecniche e alla sismicità in vigore al momento 

della presentazione della domanda del permesso in sanatoria, di cui all'articolo 36 del DPR 

380/2001 e s.m.i.; 

12- adempimento alla vigente normativa in materia di impianti rif. D.M. n. 37/2008 e s.m.i., ivi 

compresa la compilazione del modello prestampato u.t.c. in tal senso scaricabile dal sito internet di 

questo Comune; 
13- computo metrico delle superfici fiscali dell'edificio (situazione stato approvato e situazione 

stato di sanatoria) per il calcolo del contributo di costruzione, redatto dal tecnico progettista 

secondo modello scaricabile dal sito internet del Comune, il tutto al fine della quantificazione di tale 

contributo ai sensi dell’art. 16 del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i. che verrà comunicata con apposita 

nota a parte di questo u.t.c. unitamente alla sanzione di cui al punto successivo; 
14- versamento della dovuta sanzione prevista dal DPR 380/2001 e s.m.i. e/o DGC 214/2004 

riguardo l’aspetto urbanistico-edilizio, da presentarsi a seguito ricevimento di apposita 

comunicazione a parte di questo u.t.c.; 
15- relazione di asseverazione; 

16- ottemperanza, prima dell’inizio dei lavori come dichiarato nell’MDA, agli adempimenti in 

materia di sicurezza di cui al D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., ivi compresa la nomina dell’impresa 

esecutrice dei lavori e relativi dati per acquisizione d'ufficio del D.U.R.C.; 
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17- aggiornamento, con riferimento alla soluzione progettuale di sanatoria, degli adempimenti ex L. 

10/91 e s.m.i., D.Lgs. n. 192/2005 e s.m.i. e 311/2007 e s.m.i. oppure, in alternativa se del caso, 

dichiarazione di non assoggettamento a tale normativa; 
 

Importo: € 3.000/00 
 

 

  TOTALE € 3.500/00 (tremilacinquecentoeuro/00) + cassa previdenza + IVA 

Sono escluse tutti gli oneri a carico della committenza (diritti di segreteria, oneri di 

costruzione, costi di costruzione, sanzioni amministrative, bolli e diritti vari). 

PREVENTIVABILI, MA NON COMPROVANTI FINO A € 2.500,00 
 

2. PER LE DIFFORMITA’ PRESENTI:- FOROMETRIE SUI MURI PERIMETRALI 

DELL’APPARTAMENTO E QUINDI IN FACCIATA; -MANCANZA DI RISPETTO 

DEI CONFINI; 
 

L'immobile non rispetta la distanze dai confini previste dalle attuali norme di Prg (le 

distanze previste dalle norme del 1963 erano diverse meno restringenti ecc) e nemmeno 

quelle dalla distanza della strada (minimo 5m contro i 3m del 1963). 

L'immobile ha subito anche uno slittamento di posizione (traslazione di circa 2m). 

Pertanto, tali difformità NON SONO SANABILI con il normale permesso costruire in 

sanatoria, quindi il Comune non rilascerà mai un'autorizzazione/attestazione che il 

fabbricato ha la regolarità urbanistica e che rispetta le norme in vigore nel 2023. 

L’esperto prevede quindi, in caso di ristrutturazione il rispristino dello stato dei luoghi, 

previo PARERE DI ENTI TERZI.  € 2.800,00 

Tale orientamento è stato confermato, però, anche all'esito dell'appuntamento del giorno 

24/11/2021 ore 11,30 presso Il Comune di Vicenza con l'Ufficio Edilizia Privata da parte 

dell’arch. Frizzo Samuele, incaricato dall’amministratrice condominiale di verificare la 

possibilità di accedere al Bonus 110. 

4.5.2 Conformità catastale: 
 

Dalla verifica sulla regolarità catastale dell’immobile presso l’Agenzia del Territorio di Vicenza 

(VI), in merito ai seguenti beni- ABITAZIONE E AUTORIMESSA è risultato: - Per quanto 

riguarda l’intestazione catastale nei registri immobiliari dei beni oggetto di esecuzione, è conforme 

alle risultanze. L’esperto relativamente all’art.29 comma 1bis legge 27.2.1985 n.52 e s.m.i. 

conferma che i dati catastali non sono conformi allo stato di fatto per ciò che riguarda la pianta 

dell’appartamento, IN PARTICOLARE: 

• nell’appartamento la finestra della camera matrimoniale e della camera-studio, cosi’ 

come quella nel bagno e nel soggiorno sono difformi; 

•  Il terrazzino di una camera matrimoniale è più grande e in posizione diversa rispetto a 

quello presente nel progetto autorizzato che ha l’accesso dall’altra camera; 

 
- A livello di elaborato planimetrico o elenco sub. la scrivente evidenzia CHE NON è 
PRESENTE IN BANCA DATI.; 

COSTO VARIAZIONE CATASTALE € 1.500,00 
 
 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati -COMUNE DI VICENZA (VI)-FOGLIO N. 45- 

M.N. 273 SUB. 32 
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PIANO II° 

 

STATO COMPARATO-sovrapposizione 

Demolizione 

Costruzione 
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Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati -COMUNE DI VICENZA (VI)-FOGLIO N. 45- 

M.N. 273 SUB. 12 
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ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 

 

Debitori: esecutato; 

 
Locazione: Dall’interrogazione dell’Agenzia delle Entrate a seguito dell’attività di ricerca 

nelle banche dati dell’Agenzia delle Entrate, con specifico riferimento ai contratti stipulati 

dal sig.r ********, precisando la risposta con PEC PROT. N. 161073 del 26/07/2022, 

l’Agenzia scriveva quanto segue: 

“Non risultano presenti contratti di locazione in essere o comodati gratuiti (di nessuna 

specie e natura) inerenti i beni immobili esecutati, così come catastalmente indicati.” 

Durante la verifica congiunta in loco con il custode l’immobile risultava libero. 

Comodato: nessuno 
Assegnazione al coniuge: nessuna 
Altro: 
Sine titulo: nessuno 
Opponibilità (art. 2923 c.c.): no 
Oneri: Amministratore del condominio PRIMAVERA: SXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX. 
XXXXXXXXXXXX, Tel. XXXXXXXXXXXXX Il bene ricade all’interno del condominio 
denominato: “PRIMAVERA”, C.F. 95000360248, Come risulta dai documenti inviati 
dall’Amministratore in data 16.01.2023, non sussistono spese insolute degli esecutati nei confronti del 
Condominio per l’ultimo biennio. Alla data odierna risulta presentata richiesta di rilascio di CPI in 
data 02/10/2006 e di DIA del 02/10/2006 prot. 19373, a seguito di tale DIA non è mai stato rilasciato 
CPI in quanto non risulta eseguito alcun sopralluogo da parte del Comando Provinciale. 
Successivamente in data 24/09/2020 con pratica n.43213, è stata presentata al Comando Provinciale 
dei VVF di Vicenza dall’Ing. XXXXXXXX nuova pratica SCIA con allegata nuova certificazione 
della resistenza al fuoco delle strutture costituenti il vano della centrale termica. Il condominio alla 
data odierna, come da dichiarazione dell’amministratore datata 20/03/2023, non ha deliberato lavori 
straordinari con bonus edilizi e non sono stati approvati lavori straordinari non ancora eseguiti. 

 
 

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

Attuale proprietario 

 

Successione legittima in morte di *******, apertasi in data 28 agosto 2015, relativa 

dichiarazione registrata a Vicenza 1 in data 17 novembre 2015 al n.909 volume 9990/15 e 

trascritta a Vicenza in data 28 gennaio 2016 ai nn.1586/1168; 

Precedenti proprietari 

Si riporta di seguito cronologia dei passaggi di proprietà a carico dell’immobile in oggetto: 

-in ditta *******, in forza di atto di compravendita dell’11.05.1965, rep. 15297, notaio 

Novello Giuseppe, trascritto il 10.06.1965 ai nn. 4352/3677 
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PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA 

 

L’esperto precisa che presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Vicenza (VI), ha 
verificato i titoli abilitativi del bene staggito con i nominativi degli intestatari al Catasto 

fabbricati e terreni, tramite ricerche nell’archivio informatico. 

L’Ufficio tecnico del Comune controllando i registri storici informatici e cartacei all’interno 

delle pratiche relative ai rilasci dei titoli abilitativi, compresi i condoni, ha rinvenuto e inviato 

all’esperto a seguito della richiesta di accesso agli atti, le pratiche di seguito elencate. 
In particolare risulta che il fabbricato, di cui fanno parte le unità immobiliari oggetto di 

pignoramento, è stato costruito in base alle seguenti concessioni edilizie rilasciate dal Comune 

di Vicenza: 

 
 

Il fabbricato di cui le unità immobiliari fanno parte è stato costruito in forza alla 

concessione edilizia rilasciata dal Comune di Vicenza (VI): 

 

□Denuncia per conseguire l’autorizzazione a costruire n.3956/63 del 30/03/1966. 

Licenza Edilizia n. 5408/ P.G. e n. 1071/ r.p. del 07.08.1963 per la costruzione di un 

fabbricato per uso abitazioni a nome di XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX; 

I lavori sono iniziati 11 ottobre 1963; 

 
□Certificato di abitabilità n. 20095/ P.G. e nr. 4405/u.p. del 01.04.1965, per fabbricato di 
civile abitazione; 

 
□Verbale di collaudo del fabbricato del 30.03.1965, depositato alla prefettura di Vicenza 

in data 9.5.19567, n.1948/66; 

 

 

 

7. Interrogazione linee Giuda C.S.M.- immobili edilizia pubblica 
 

Visto l'art. 1 co. 376, 377, 378 L. 178/2020, che prevede la sospensione dell'esecuzione con 

riferimento agli immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e 
agevolata, che siano stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche; 

 

ritenuto di dover accertare tali condizioni anche con riferimento all'immobile oggetto 

dell'esecuzione e sopra descritto; 

 

L’esperto ha verificato che la lottizzazione, di cui fa parte il condominio su cui insiste 

l’appartamento pignorato è stata frutto di un’operazione immobiliare privata, NON REALIZZATA 

IN REGIME DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA CONVENZIONATA E 

AGEVOLATA. 
 

 

 

 

 

 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 
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A ABITAZIONE consistente in un appartamento ubicato al piano II°- SCALA B- INT.4, con 

annesso garage al piano terra di un fabbricato denominato CONDOMINIO PRIMAVERA, sito 

nel Comune di VICENZA (VI), con accesso pedonale da Via G. Giolitti n. 18, e con accesso 

carraio da Via G. Giolitti n. 10, completo di ascensore. La presente costruzione è ubicata lungo 

una strada interna rispetto alla trafficata via Legione Antonini. Il condominio ad uso 

esclusivamente residenziale è costituito da 5 piani fuori terra, scantinato e soffitta, con corte 

annessa. L’autorizzazione a costruire in essere è stata rilasciata per: 18 abitazioni, ripartite tra 

scala A e Scala B, 18 autorimesse, 18 soffitte e 11 ripostigli, oltre alle parti comuni. Il bene è 

composto da: un ingresso, una cucina con accesso all’ampio terrazzo, a cui si accede anche dal 

soggiorno e dalla camera-studio, un disimpegno che conduce alla zona notte distribuita in: due 

camere matrimoniali di cui una con il balcone, un bagno finestrato. Il contesto risale agli anni 

’60. L’unità abitativa è situata in zona periferica-residenziale, si presenta in sufficienti 

condizioni di manutenzione. 

 

Fig.8-9-10-11- PROSPETTI CONDOMINIO 

Struttura dell’edificio: 

Intelaiatura in c.a. pilastri, travi del tipo a spessore ed a vista. I solai sono del tipo normale ad 

andamento parallelo misto in laterizio e c.a. di luce max. 5 mt., altezza 23,5 cm ed interasse 50 

cm. Le fondazioni sono costituite da una palificazione con pali piloti battuti e sovrastanti plinti 

di ancoraggio collegati perimetralmente da travi di irrigidimento. 

Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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Descrizione ABITAZIONE di cui al punto A- VICENZA (VI), VIA GIOVANNI GIOLITTI 

n. 18, Piano 2, SCALA B-interno 4 
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RILIEVO SOMMARIO- NON ESAUSTIVO AI FINI DI UNA SANATORIA 
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Diritto (cfr. pag. 5-9): -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE in capo a: 

1) per la quota di 1/3 per il diritto di proprietà *********; 

2) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà *********; 
3) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà *********; 

4) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà *********; 

 

- CORPO A: APPARTAMENTO- COMUNE DI VICENZA (VI), Foglio 45, Particella 273, 

Sub. 32, A/2, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 18, Piano 2, interno 4, 6,5 vani, superficie totale 

mq.119, escluse aree scoperte 114 mq- R.C. Euro 704,96; con precisazione che l’area coperta e 
scoperta del fabbricato in oggetto è identificata al Catasto Terreni Foglio 45 mappale 273, ente 

urbano di are 15.14; 

N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 2 – per un lato confina con vano scale, corpo ascensore, 

A.U.I. sub. 31 stessa proprietà, per un lato è delimitato dal muro perimetrali esterni verso corte 

comune, A.U.I. sub. proprietà di terzi, muro perimetrali esterni verso corte comune; Salvi i confini 

più precisi; 
 

 

Figure 13- PROSPETTO -DETTAGLIO APPARTAMENTO PIANO SECONDO INT.4 

 

 

Descrizione analitica 

Nel dettaglio il bene è rappresentato da un appartamento composto da: un ingresso, una 

cucina con accesso all’ampio terrazzo, a cui si accede anche dal soggiorno e dalla camera- 

studio, un disimpegno che conduce alla zona notte distribuita in: due camere matrimoniali di 

cui una con il balcone, un bagno finestrato. Il contesto risale agli anni ’60. L’esperto verifica lo 

stato degli ambienti; la pavimentazione risalente agli sessanta è realizzata in varie tipologie: 
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palladiana per la zona giorno e la zona notte, per il pavimento della cucina gres, nelle camere 

prosegue la palladiana e nel bagno piastrelle di ceramica, nel terrazzo sono stati posati dei 

listelli di cotto, posati a correre; le porte sono in legno color noce scuro alcune con specchiature 

in vetro, la porta di ingresso è costituita da un semplice portoncino in legno sempre di noce 

scuro, l’impianto citofonico è presente, l’impianto elettrico è sottotraccia, l’impianto è a gas- 

metano, l’impianto idrico sanitario è garantito da un boiler ubicato nel bagno, l’impianto di 

riscaldamento è realizzato con diffusione del calore a mezzo radiatori tubolari gestito da 

una caldaia centralizzata. 

I serramenti esterni sono datati, in legno di abate verniciato con vetro camera, protetti da 

avvolgibili in plastica, le soglie per i davanzali sono in marmo di carrara. Per quanto riguarda 

gli impianti tecnologici si segnala: impianto elettrico dimensionato per luminosità e con corpi 

illuminanti di varia natura, impianto di riscaldamento del tipo centralizzato con radiatori 

tubolari; impianto di citofono funzionante. Gli impianti al momento del sopralluogo risultavano 

funzionanti, ma da revisionare ai sensi della normativa Vigente. Le terrazze esterne presentano 

piastrelle in marmette di cotto con ringhiera in metallo ed elementi in vetro retinato (non a 

norma di legge per l’altezza). 
 

 

Figure 14-15-16- Ingresso-Vano scale condominiale e ascensore 
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Figure 17-18-19-20- Vano scale condominiale e ascensore 

All’appartamento si accede attraversando il cancello pedonale in ferro, percorrendo la corte 

comune che conduce alla porta condominiale. Salendo la scala rivestita di marmo Biancone di 

Asiago lucido, con parapetto in ferro e corrimano in legno, si arriva al pianerottolo del II° 

piano. Il portoncino d’ingresso è blindato con pannellatura in laminato con finitura noce ed 

apertura ad anta unica. La cucina è predisposta per fornelli a gas metano; non sono presenti le 

prese di ventilazione, per predisposizione di legge. 
 

Figure 21-22-23- Porta d’ingresso blindata 
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Figure 24-25-26- RIPOSTIGLIO INGRESSO-QUADRO ELETTRICO 

 

Figure 27-28-29- CUCINA-Parete predisposta con attacchi idrici e gas 

All’interno del vano cucina il pavimento è finito con piastrelle di gres rettangolari, posate a 

correre e le 3 pareti in corrispondenza del piano lavoro-cucina, sono rivestite con piastrelle 

bianche lucide dim. 7,5x15,00 cm fino ad un’altezza di circa 1,50 m circa. 

Attraversando la stanza si accede al terrazzo esterno dalla porta finestra in PVC, il pavimento 

della cucina e della terrazza si presentano in buono stato di conservazione. L’altezza del 

parapetto, realizzato in ferro e vetro retinato, non è a norma di legge. 

Le finiture sono di sufficiente qualità. 
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Figure 30-31- CAMERA -STUDIO -DETTAGLIO PORTE CON SPECCHIATURA IN 

VETRO 

 

Figure 32-33-34-35-36-37- Terrazza con accesso esterno dalla cucina e dal soggiorno, 

pavimentata con listoncini in cotto 
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Figure 38-39-40-41- SOGGIORNO 

La zona soggiorno è pavimentata con palladiana. Si presenta come un ambiente molto luminoso 

ed ampio, dotato di due finestre d’angolo e una porta finestra, tutte realizzate con serramenti in 

legno, che dà accesso ad una terrazza. Le finestre sono protette da tapparelle in pvc. L’ambiente 

è riscaldato da una un radiatore con elementi tubolari. Le pareti sono tinteggiate con pittura 

bianco lavabile in buone condizioni. 

 

Figure 42-43- DISIMPEGNO ZONA NOTTE 

La zona notte si affaccia sul corridoio d’ingresso centrale, da cui si accede alle due camere 

matrimoniali e alla camera singola, al bagno e al ripostiglio. Anche questi ambienti presentano 

la medesima pavimentazione con palladiana della zona giorno. 
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Nel disimpegno è presente un’armadiatura incassata tra due muri. 

Le camere da letto matrimoniali sono ampie e luminose. 

Le pareti sono intonacate e tinteggiate con idropittura lavabile, fatta eccezione della camera 
singola dov’è presente la carta da parati. Lo stato delle tinteggiature è datato e necessita il 

completo rifacimento. Le porte interne sono in legno, verniciate di bianco; quelle di 

separazione tra il disimpegno con la zona soggiorno e il disimpegno con la zona notte, sono 

sempre in legno con specchiatura centrale in vetro. 
 

Figure 44-45-46-47-48- CAMERA MATRIMONIALE 

 

Figure 49-50-TERRAZZA CAMERA MATRIMONIALE 
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Nelle camere da letto matrimoniale, l’esperto ha rilevato che in corrispondenza degli angoli verso i 

muri perimetrali esterni, sono presenti delle zone annerite in diretta correlazione ai ponti termici. 
 

 

 

Figure 51-52-53-SECONDA CAMERA MATRIMONIALE 
 

Figure 54-55-56-57- BAGNO 

Al termine del corridoio, con accesso dal disimpegno, è ubicato il servizio igienico. 
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Il pavimento del bagno è finito con elementi di ceramica monocottura color rosa, mentre le 

pareti sono piastrellate a tutt’altezza color bianco; l’ambiente è finestrato. Il bagno è dotato 

come sanitari: di un lavello, un water, un bidet e una vasca, completi di rubinetteria e doccione. 

È presente un radiatore sotto la finestra con elementi a colonna ed un boiler elettrico per la 

produzione di acqua calda. 

 

Figure 58-59-Vano caldaia condominiale centralizzata. 

L’abitazione è dotata di impianto di citofono. Il riscaldamento è a radiatori con caldaia 

centralizzata condominiale. Nel bagno è presente un boiler elettrico per il riscaldamento 

dell’acqua calda sanitaria. 

L’impianto deve essere oggetto di verifiche. 

L’impianto elettrico deve essere oggetto di verifiche. 

 

 

Stato manutentivo: sufficiente. 

Altezze interne: Piano secondo 3,00 m circa 

L’immobile sviluppa una superficie lorda comprensiva di balcone di circa 117,95 mq; 

Per quanto concerne l’esterno l’immobile risulta finito e tinteggiato. 

Impianto idrico sanitario: realizzato con tubo multistrato, per acqua fredda e calda, 

quest’ultima isolata con guaina idonea nei dovuti diametri. Linea esterna interrata realizzata 

con tubo polietilene nei dovuti diametri fino ai contatori compresi allacciamenti. 

Il bagno comprende chiavi di chiusura generali (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO) e 

cassetta cacciata esterna (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO). 

Impianto di riscaldamento: realizzato con tubo multistrato isolato con guaina idonea nei 

dovuti diametri. (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO) 
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Ogni stanza è compresa di radiatore tubolare. 

Accessori bagno: in porcellana bianco completo di 1 WC+ sedile, bidet, lavabo con colonna a 

pavimento e doccia in acciaio smaltato. 

Linea gas: con partenza dal contatore con tubo polietilene nei dovuti diametri, interrato fino a 

pozzetto ispezione, compreso allacciamento. (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO) 

Per gli impianti tecnologici presenti (elettrico, idrico-sanitario, 

riscaldamento) non sono state rese disponibili le dichiarazioni di 

conformità; gli stessi necessitano di un adeguamento/rifacimento in 

base alla normativa vigente. 

 

Certificazione energetica: 

 

L’attestato di prestazione energetica ai sensi del D. Lgs.19 agosto 2005 n.192 e ss.mm.ii., è stato 

redatto in data 02/03/2023 dall’ing. Silvia Comparin, identificato con Codice Attestato n.° 

22617/2023. 

Dal suddetto attestato l’edificio risulta essere in classe G. 

 

 

 
Caratteristiche descrittive 

Caratteristiche strutturali: 

Fondazioni: tipologia: fondazioni costituite da una palificazione con pali piloti battuti e 

sovrastanti plinti di ancoraggio collegati perimetralmente da travi di 

irrigidimento, condizioni: DA VERIFICARE. 

Strutture verticali: 

Strutture orizzontali: 

materiale: strutture portanti verticali costituite da intelaiatura in c.a. pilastri, 

travi del tipo spessore ed a vista; murature in laterizio, condizioni: DA 
VERIFICARE. 

I solai sono del tipo normale ad andamento parallelo misto in laterizio e in 

C.A.. di luce max 5 mt., altezza 23,5 cm ed interasse 50cm, condizioni: DA 

VERIFICARE. 
Travi: materiale: C.A. condizioni: DA VERIFICARE. 

Copertura: tipologia: a padiglione, a 4 falde con manto in tegole materiale: C.A. 

condizioni: buone. 

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni: tipologia: sia anta singola che anta doppia a battente, materiale: in legno di 

abete verniciato, protezione: tapparelle, materiale protezione: p.v.c., 

condizioni: discrete. 
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Infissi interni: tipologia: porte a battente, materiale: legno, alcune con specchiature centrali 

in vetro, condizioni: buone. 

Manto di copertura: materiale: tegole, coibentazione: da verificare, condizioni: buone. 

Pareti esterne: materiale: muratura in c.a., coibentazione: da verificare, rivestimento: 

intonaco a greggio e fino, condizioni: buone. 

Pavim. Interna: materiale: palladiana e piastrelle in ceramica di varie qualità e formati sia 

per la cucina che per il bagno, condizioni: sufficienti. 

Portone di ingresso: 

Scala condominiale: 

tipologia: anta a battente -portoncino semplice, materiale: con pannello in 

legno, accessori: senza maniglione antipanico, condizioni: buone. 

tipologia: rampa a U, materiale: c.a., gradini rivestiti in marmo, ubicazione: 

esterna all’unità immobiliare, servoscala: assente, ascensore: presente, 

condizioni: buone. 

 

Impianti: 

Antenna collettiva: tipologia: rettilinee condizioni: buone, conformità: DA VERIFICARE 

Antenna parabolica: tipologia: parabolica posta sul terrazzo privato condizioni: -, conformità: 

DA VERIFICARE 

Antincendio: presente nel condominio, SI VEDA PAG.26-note per centrale termica. 

Ascensore: presente 

Condizionamento: non presente 

Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in 

ferro zincato, condizioni: DA VERIFICARE, conformità: DA 

VERIFICARE 

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformità: 

DA VERIFICARE 

Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di 

distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformità: DA 

VERIFICARE 

Termico: 

 

 

 
Allarme: 

Fognatura: 

tipologia: caldaia centralizzata 

alimentazione: gas, rete di distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: 

buone, conformità: SI VEDA IL LIBRETTO ALLEGATO 

 
Non presente 

Fognatura pubblica 
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8. CDU 
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ESTRATTO PIANO DEGLI INTERVENTI e DEI VINCOLI-TUTELE 
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CORPO B: AUTORIMESSA: Al garage si arriva attraversando l’accesso carraio al n.10, 

percorrendo l’area di manovra; per via pedonale si arriva anche dal civico n.18 e dall’interno 
del vano scale condominiale. 

 

Diritto (cfr. pag. 5-9): -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE in capo a: 

1) per la quota di 1/3 per il diritto di proprietà ***********; 

2) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ***********; 
3) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ***********; 

4) per la quota di 2/9 per il diritto di proprietà ***********; 

 

- CORPO B: GARAGE: COMUNE DI VICENZA (VI)- Foglio 45, Particella 273, Sub. 12, 

C/6, VIA GIOVANNI GIOLITTI n. 10, Piano T, categoria C/6, classe 6, superficie catastale 
totale 16 mq, rendita € 77,68; 

N.E.S.O. CONFINI: GARAGE - confina con garage subalterno A.U.I., muro perimetrale verso 

corte comune, con garage subalterno A.U.I., corpo ascensore e corridoio di accesso dal vano 

scale. Salvi i confini più precisi; 

 

Figura 60-61-62-63-P.T.-Autorimessa interno 
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Figura 64-65-66-P.T.-Corridoio condominiale che conduce all’autorimessa 

N.B. LA PORTA DI ACCESSO PEDONALE -separazione tra l’ingresso del condominio 

e la zona d’accesso ai garage risulta a norma di legge; porta tagliafuoco che 

compartimenta gli ambienti in caso di incendio, in particolare protegge il vano scale da 

eventuali incendi nelle autorimesse. 
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Figure   67-68   –69-70- Basculante d’accesso al garage e cancello carraio d’accesso 

condominiale; 

Descrizione analitica: 

Nel dettaglio il bene è rappresentato da un’autorimessa, ubicata al piano terra di un fabbricato 

condominiale prevalentemente a destinazione residenziale e plurifamiliare. Al garage di forma 

rettangolare, con un angolo smussato con il lato obliquo, si arriva dall’accesso carraio al n.10, 

attraversando lo spazio di manovra della corte comune realizzata in cemento; per via pedonale 

si arriva anche dal civico n.18 e dall’interno del vano scale condominiale. L’ingresso carraio è 
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protetto da un basculante in ferro verniciato Ral marrone, mentre quello pedonale da una 

semplice porta in legno verniciata color crema. 

All’interno l’ambiente dell’autorimessa risulta finito con una pavimentazione realizzata in 

lisciata di cemento e privo di finestre. Le pareti sono tinteggiate con pittura bianco lavabile. Il 

basculante è in ferro verniciato e si presenta con apertura manuale dal basso verso l’alto. Il foro 

d’accesso ha una larghezza di 2,58 m circa, considerando l’altezza utile di passaggio con il 

basculante aperto è circa pari a 2,05 m. L’impianto d’illuminazione è realizzato sottotraccia, 

non è a norma di legge e presenta fili scoperti che devono essere messi in sicurezza. 

 

Figure 71-72 –73-74-Interno garage 
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Stato manutentivo: discreto. 

Altezze interne: Piano terra 2,24 m circa 

L’immobile sviluppa una superficie lorda comprensiva di balcone di circa 16,00 mq; 

 
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

9.1 Criterio di Stima 

L'utilizzo della valutazione è un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore 

di stima dipende, o se si vuole è in funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione, 

avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al 

complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto 

oggetto di valutazione. 

Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del "più probabile valore in 

libero mercato" e del "più probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata" 

nell'ambito delle procedure esecutive. 

Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come 

valore derivato dal più probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i 

differenziali esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobile in esame in 

libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva. 

Basi del valore 

Il più probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 1, nota 

3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue: 

"Il valore di mercato è l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 

compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i 

soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attività di 

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e 

senza alcuna costrizione. " 

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni 
creditizie (edizione OS/2011 - R.l.2) il valore di mercato viene così definito: 

"L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un 

'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di 

mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti 

hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione. " 
 

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 2, nota 6.11) 

ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4,2.l2) viene definito come segue: 

"Il termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è costretto a 

vendere e/o non è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo 

ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che 

potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul 

venditore o dalle ragioni per le quali non può essere intrapreso un marketing appropriato. 
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METODO M.C.A. (Market Comparison Approach) 

Allo scopo di definire il più probabile valore di mercato dei ben,i è stato utilizzato il metodo del 

confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Approach) che fa parte delle stime pluripara 
metriche in base agli IVS. 

Il metodo M.C.A. utilizzato: 

− consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che è oggetto di 

stima ed altri beni che verranno chiamati “COMPARABILI”, simili per caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati 

oggetto di recenti compravendite di cui è conosciuto il prezzo attraverso l’acquisizione di 

atto di compravendita con allegate planimetrie; 

− è un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche 

degli immobili che sono presi a confronto. Viene utilizzato come base del confronto tra i 
prezzi marginali che rappresentano la variazione del prezzo del valore della caratteristica 

presa in considerazione; 

− si basa sulla tesi per il quale il mercato stabilirà il prezzo dell’immobile da stimare allo 

stesso modo dei prezzi già fissati per gli immobili simili. 
 

Valore di mercato attribuito 

Si ritiene che la destinazione attuale dei beni, considerata la localizzazione e la tipologia degli 

stessi (appartamento e autorimessa), sia la più naturale economicamente e la più ordinaria. 

Per poter utilizzare il metodo M.C.A. sono stati ricercati e reperiti beni simili che chiameremo 
COMPARABILI, identificati per tipologia edilizia e costruttiva dei quali conosciamo il prezzo 

di mercato per poter poi metterli a confronto con il bene che è oggetto di stima. Tali 

comparabili sono stati verificati, valutati e ritenuti affidabili. 

Si specificano i termini che verranno utilizzati: 

con “prezzo marginale” viene indicato il “prezzo che varia al variare della caratteristica e si 

determina a seconda del caso proposto con una formula matematica appropriata”; 

con “superficie esterna lorda (SEL)” viene indicata “l’area di un edificio delimitato da 

elementi perimetrali esterni verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro 

terra alla quota convenzionale di m 1,5 dal pavimento”; 
Inoltre, la “SEL” viene calcolata comprendendo: 

− lo spessore dei muri perimetrali liberi e un mezzo (1/2) dello spessore delle murature 

contigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi; 

− i pilastri e le colonne interne; 

− lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, etc..) ed orizzontale (corridoi, 

disimpegni, etc..); 

− i condotti verticali dell’aria o altro tipo; 

− eventuali cabine, centrali termiche, sale impianti interne o contigue all’edificio; 

− balconi, terrazze e simili; 

− il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio; 

− non comprendendo: 

− le rampe di accesso esterne non coperte; 

− gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico; 

− le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica; 

con “segmento di mercato” viene definita, dopo una mirata analisi economica-estimativa, una 

precisa distinta parte dell’intero mercato immobiliare non ulteriormente divisibile, definito 

sulla base dei seguenti parametri: 
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− la “localizzazione”; 

− tipologia di contratto (compravendita, affitti, etc.); 

− destinazione (abitazione, ufficio, etc.); 

− tipologia immobiliare (terreni o fabbricati, nuovo o usato); 

− tipologia edilizia (edificio multipiano, casa singola, etc.); 

− dimensioni; 

− caratteri della domanda e dell’offerta (privati, intermediari, società); 

− forma di mercato (concorrenza monopolistica o oligopolio, etc.); 

− livello del prezzo (riferimento temporale); 

− numero degli scambi (individua la fase ciclica del mercato); 

− rapporti mercantili; 

con “rapporto mercantile” viene indicato “il rapporto tra il prezzo unitario della superficie 

secondaria ed il prezzo unitario della superficie principale”. 

Dopo aver effettuato le opportune verifiche e considerazioni ed aver eseguito i relativi 

conteggi, il sottoscritto esperto ha: 

− analizzato e definito il “segmento di mercato” e i “rapporti mercantili”; 

− analizzato e definito sia qualitativamente che quantitativamente le caratteristiche dei beni 

Comparabili; 

− calcolato le superfici commerciali (utilizzando la metodologia di rilevo SEL); 

− analizzato e definito i “prezzi marginali”. 

Il segmento di mercato a cui si è fatto riferimento è formato da costruzioni non di lusso a 

destinazione residenziale privata, edificate nella zona Periferica/AREA RESIDENZIALE: 

Semicentrale/AREA DI ESPANSIONE RESIDENZIALE CIRCOSTANTE FASCIA CENTRALE (VI). 

Nel comparto gli immobili presentano una discreta uniformità edilizia. Nel segmento di 

mercato sono stati rilevati immobili simili per tipologia in cat.A/3. 

 
Mercato Immobiliare a Vicenza 

mercoledì 29 marzo 2023 

Vicenza, con una popolazione di 111.500 abitanti, è il capoluogo dell'omonima provincia. 

Dal punto di vista immobiliare le zone più importanti, in termini di numero di annunci 

pubblicati, sono le seguenti: Centro Storico, San Lazzaro/Pomari, San   Bortolo/San 

Paolo, Pio X, San Felice, Ferrovieri, Sant'Andrea, Borgo Berga. In assoluto la zona più 

presente negli annunci immobiliari è Centro Storico con oltre 1.275 annunci immobiliari 

complessivi tra affitto e vendita attualmente presenti. 

E' una città importante dal punto di vista immobiliare nel panorama provinciale e circa il 

19% di tutti gli annunci immobiliari della provincia sono relativi alla città. 

In totale sono presenti in città 4.948 annunci immobiliari, di cui 3.644 in vendita e 1.304 in 

affitto, con un indice complessivo di 44 annunci per mille abitanti. 
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Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse (13) zone a Vicenza è 

compreso in tutta la città tra 1.130 €/m² e 2.440 €/m² per la compravendita e tra 5,7 

€/m² mese e 10,4 €/m² mese per quanto riguarda le locazioni. 

Il prezzo medio degli appartamenti in vendita (1.570 €/m²) è di circa il 21% inferiore alla 

quotazione media regionale, pari a 2.000 €/m² ed è invece di circa il 10% superiore alla 

quotazione media provinciale (1.430 €/m²). 

La quotazione dei singoli appartamenti a Vicenza è relativamente disomogeneo in tutta la 

città Vicenza è più disomogenea della media: nel 60% dei casi è comunque compresa tra 

980 €/m² e 2.100 €/m². 

 

Vicenza ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa 1.570 €/m², quindi circa 

il 58% in meno rispetto ai prezzi medi a Firenze e circa il 70% in più rispetto ai prezzi medi 

a Reggio di Calabria, che hanno, rispettivamente, i prezzi più alti e più bassi in Italia, tra le 

città con una popolazione compresa tra 100.000 e 500.000 abitanti. 

 

Dinamica dei prezzi a Vicenza e quotazioni 
immobiliari per tipologia 

 
tipologia vendita affitto ricerca 

 

appartamento € 1.550 /m² € 10,7 /m²/mese appartamenti in vendita a Vicenza  

attico € 2.200 /m² € 11,7 /m²/mese attici in vendita a Vicenza 

bifamiliare € 1.600 /m² € 8,7 /m²/mese bifamiliari in vendita a Vicenza 

bivano € 1.400 /m² € 10,6 /m²/mese bivani in vendita a Vicenza 

casa indipendente € 1.600 /m² € 8,6 /m²/mese case indipendenti in vendita a 
Vicenza 

casa € 1.400 /m² € 9,1 /m²/mese case semindipendenti in vendita a 
semindipendente   Vicenza 

casale € 1.250 /m² - casali in vendita a Vicenza 

locale commerciale € 1.150 /m² € 10 /m²/mese locali commerciali in vendita a  

   Vicenza  

loft € 1.650 /m² € 9,4 /m²/mese loft in vendita a Vicenza  

mansarda € 1.700 /m² € 12,4 /m²/mese mansarde in vendita a Vicenza  

monolocale € 1.450 /m² € 11,4 /m²/mese monolocali in vendita a Vicenza  

pentavano € 1.450 /m² - pentavani in vendita a Vicenza  

quadrivano € 1.450 /m² € 10,3 /m²/mese quadrivani in vendita a Vicenza  

trivano € 1.500 /m² € 9,7 /m²/mese trivani in vendita a Vicenza  

ufficio € 1.350 /m² € 8,5 /m²/mese uffici in vendita a Vicenza  

villa € 1.650 /m² € 9,6 /m²/mese ville in vendita a Vicenza  

villetta a schiera € 1.550 /m² - villette a schiera in vendita a 
Vicenza 
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ANALISI Mercato Immobiliare VICENZA (VI) 

A Febbraio 2023 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 1.549 al 

metro quadro, con un aumento del 3,75% rispetto a Marzo 2022 (1.493 €/m²). Negli ultimi 

2 anni, il prezzo medio all'interno del comune di Vicenza ha raggiunto il suo massimo nel mese 

di Ottobre 2022, con un valore di € 1.585 al metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il 

prezzo più basso è stato Aprile 2021: per un immobile in vendita sono stati richiesti in media € 

1.433 al metro quadro. 

 

 

 

Nel corso del mese di Febbraio 2023, il prezzo richiesto per gli immobili in vendita a Vicenza è 

stato più alto nella zona Centro, con € 2.049 per metro quadro. Al contrario, il prezzo più basso è 
stato nella zona Santa Croce Bigolina, Longara, Debba, San Pietro Intrigogna con una media 

di € 1.178 al metro quadro. 

Nello stesso mese, il prezzo richiesto per gli immobili in affitto a Vicenza è stato più alto nella 

zona Centro, con € 10,94 al mese per metro quadro. Il prezzo più basso, invece, è stato nella 

zona Santa Croce Bigolina, Longara, Debba, San Pietro Intrigogna con una media di € 6,57 al 

mese per metro quadro. 

 

Zone Vendita(€/m²) Affitto(€/m²) 

Centro 2.049 10,94 

San Bortolo, Piscine, San Paolo, 1.399 9,7 
Laghetto, Marosticana, Polegge   

Viale Trieste, Saviabona, San 1.418 8,36 
Francesco, Anconetta   

San Pio X, Bertesina, Bertesinella, 1.276 8,82 

Ca' Balbi 
Monte Berico, Gogna, Ferrovieri, 

 

1.428 
 

10,19 

Sant'Agostino   

Santa Bertilla, San Felice, Cattane, 1.264 8,77 
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Zone Vendita(€/m²) Affitto(€/m²) 

Villaggio del Sole, Maddalene 

Borgo Berga, Campedello, Riviera 
 

1.669 
 

9,9 

Berica 
Casale, Valletta del Silenzio, Stanga 

 
1.198 

 
8,06 

San Lazzaro, Viale Verona 1.410 9 

Santa Croce Bigolina, Longara, 1.178 6,57 
Debba, San Pietro Intrigogna   

Agenzie immobiliari nel comune di Vi   

https://www.immobiliare.it/mercato-immobiliare/veneto/vicenza/ 
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LOTTO 1 

CORPO A)B)C) VALORE DI MERCATO DELL’APPARTAMENTO E DELL’ 

AUTORIMESSA -TERRENO DI CUI AI PUNTI A-B-C ALLA DATA DI APRILE 2023 

Valore di mercato attribuito: 

In relazione, quindi, all’identificazione catastale, alla consistenza, agli strumenti urbanistici, 

alle caratteristiche strutturali e tipologiche, dello stato d'uso e di conservazione, del grado di 

finitura degli immobili, dell'epoca di costruzione, dello stato degli tecnologici, delle 

potenzialità commerciali degli immobili, dell'effettivo diritto di proprietà, conteggiando le 

superfici lorde determinate operando su dati metrici desunti dalle planimetrie catastali 

allegate, si ritiene ragionevole stimare il bene a misura in ragione di: 

€ 94.305,87 arrotondato a 94.300,00 (per 117,22 mq commerciali x 804,51 €/mq) 
 

Valutazione della Quota: 

Tenendo conto che gli immobili sono in quota di proprietà  1/1, il valore determinato è 

globalmente assegnato/in quota per: 

€ 94.305,87 arrotondato a 94.300,00 (per 117,22 mq commerciali x 804,51 €/mq) 

Le variabili che condizioneranno il mercato nel suo andamento POST COVID sono 

molteplici: 

-dall’occupazione al peso dell’intervento pubblico; 

-la propensione di investimento di famiglie e imprese; 

Lo scenario delle compravendite immobiliari, secondo studi condotti a livello europeo, 

per il mercato residenziale, dove incidono maggiormente le preoccupazioni delle 

famiglie, registra e registrerà un periodo di sofferenza alternato a picchi di aumento 

delle vendite, legato a fattori speculativi. 

 

12. Fonti di informazione 

Catasto di Vicenza, Conservatoria dei registri Immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico del 

Comune di Vicenza (VI), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare 

della Camera di Commercio di Vicenza e dati OMI. 
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€ 70.859,99 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova, con le spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica e/o catastale e 

messa a norma parapetti a carico della procedura: 

Valore dell’intero: 

 

 

13. Valutazioni delle superfici 

 

Destinazione 
Superficie 

lorda 

 

 
Superficie 

Commerciale 

 

 

Valore intero 
Valore diritto 

2/9 

A. appartamento P.II° 121,04 106,81 € 85.930,93 € 19.095,76 

B. autorimessa P.T. 14,82 7,41 € 5.961,41 € 1.324,76 

C. terreno 50,37 3,00 € 2.413,53 € 536,34 

TOTALE  117,22 € 94.305,87 € 20.956,86 
 

13.1 Adeguamenti e correzioni alla stima 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale 

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: 
Riduzione del 15% sul valore dell’intero: 

 

 

 

€ 80.159,99 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico acquirente: nessuna 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuna 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale € 9.300,00 

Spese condominiali insolute gestione ultimo biennio € - 

 

13.2 Prezzo a base d’asta dell’immobile 
 

 

Valore di stima FORZATA in quota 2/9: 

€ 15.746,66, arrotondato a € 15.700,00; 
 

13.3 Giudizio di vendibilità 

Buona la possibilità di vendita dei beni pignorati per le caratteristiche tipologiche 

dell’immobile, la buona ubicazione. 

 

13.4 Forme di pubblicità 

La vendita forzosa dell’immobile dovrebbe essere pubblicizzata via internet (SITI 
NAZIONALI) e con i giornali di settore- vendite immobiliari. 

 
 

14. COMODA DIVISIBILITA’ 

14.1 Giudizio 

La divisibilità non viene considerata in quanto non attuabile logisticamente e strutturalmente 

all’immobile oggetto di stima. 
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Dall’analisi dei dati presenti tra gli immobili già aggiudicati nella zona l’esperto determina un 

prezzo medio di aggiudicazione pari a: € 94.604,24. 

Arch. Michela Marchi 

 
 

Vicenza, 16/04/ 2023 Il Perito 

 
Giudice: dott. LUCA PRENDINI 

Perito: Arch. Michela Marchi 
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