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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, 

comprendente la relativa unità immobiliare associata, descritta come unità collegata.  

B. DATI DISPONIBILI O REPERITI  

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

Indirizzo 

L’unità immobiliare è ubicata in un edificio ad esclusiva destinazione residenziale in via  Ronzinella 

civ. 170,  denominato F2, facente parte del complesso immobiliare denominato “Parco Ronzinella” 

costituito da più edifici residenziali tra cui l’edificio F1 che si estende nel seminterrato con un corpo di 

fabbrica destinato a garage, nel quale è ubicato il box auto associato all’unità immobiliare residenziale 

oggetto della presente stima. Per la gestione dell’intero complesso immobiliare, oltre al regolamento 

condominiale dei singoli fabbricati è stato costituito anche un regolamento del comprensorio. 

Contesto urbano territoriale 

La zona è caratterizzata da edifici con destinazione prevalentemente residenziale di tipo intensivo 

nonché direzionale commerciale, edificati prevalentemente nei primi anni 80, posizionata a circa 2 km  

dal centro storico cittadino ed a circa 2,5 km dalla stazione ferroviaria.  

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  

Il quartiere è dotato di servizi primari necessari alla residenza, con ampi spazi a verde e parcheggi. 

Nella zona sono presenti altri edifici a destinazione d’uso residenziale, attività complementari 

commerciali, direzionali e artigianali, compatibili con la destinazione residenziale, strutture sportive 

quali campo di calcio e rugby, asili, scuole elementari, medie e superiori, nonché altre aree libere 

destinate ad attrezzature, infrastrutture ed impianti pubblici, di uso pubblico e di interesse collettivo. 

Nelle immediate vicinanze è presente anche la sezione dei Vigili Urbani del Comune di Mogliano 

Veneto.  

B.2 - Descrizione generale dell’immobile  

Conformazione plano volumetrica 

L’intero complesso immobiliare  in cui sono ubicate le unità immobiliari in esame 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’abitazione oggetto di stima, denominato F2, è del tipo a torre, 

a forma regolare con i lati sud e nord di mt 18 circa e lati est e ovest di mt 40 circa, che si sviluppa su 

tredici piani fuori terra e che comprende 73 unità abitative distribuite in numero di sei per piano ed una 

unità abitativa al piano terra rialzato quale ex appartamento del portiere. Al piano terra, per lo più 

adibito a porticato comune, è ubicato anche il locale centrale termica. La parte di porticato è 

accessibile anche come parcheggio di biciclette e motorini. Il collegamento verticale ai piani è 
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assicurato da due ascensori con funzionamento abbinato, che partono dall’androne principale ubicato 

al piano rialzato, e da una sola scala che accede ai corridoi dei vari piani attraverso poggioli esterni, 

aerati. Il box auto associato all’abitazione oggetto della presente stima è ubicato nella porzione 

interrata del fabbricato F1, distaccato dal fabbricato F2, destinato ad autorimessa per complessivi 38 

box auto chiusi, serviti da corsie comuni a cui si accede da due rampe esterne.  

Descrizione locali unità immobiliare 

L’unità abitativa, sita al 3° piano, int 18, si compone di soggiorno, cucina, tre camere, due bagni 

con disimpegno, ripostiglio, un poggiolo coperto. Il relativo box auto associato, ubicato al piano 

seminterrato della porzione interrata del fabbricato denominato F1, individuato come interno n. 71, è 

costituito da un vano unico di forma rettangolare,   

B.3 - Principali caratteristiche costruttive e di finitura  

Caratteristiche dei fabbricati 

Il fabbricato F2, la cui costruzione è stata ultimata nel 1982, è realizzato con struttura portante 

intelaiata con travi e pilastri in cemento armato, orizzontamenti in latero-cemento, tamponature in 

laterizio con interposto strato di materiale coibentante e copertura piana con terrazza praticabile. La 

superficie delle pareti esterne è trattata con finitura a graffiato; i serramenti esterni sono in ferro 

preverniciato con vetrocamera ed avvolgibili in pvc. L’intero vano scala e l’androne di accesso 

principale, ubicato al piano rialzato, sono pavimentati con lastre di marmo lucidate. il porticato comune 

è pavimentato con piastrelle in ceramica per uso esterno. 

La dotazione di impianti tecnologici è ordinaria, sostanzialmente rispondente alle normative di 

sicurezza risalenti all’epoca della costruzione ed al successivo adeguamento impiantistico riguardante 

la centrale termica, il cui intervento è stato eseguito nel 2003. 

Il garage seminterrato in cui è ubicato il box auto associato all’unità abitativa oggetto della presente 

stima, facente parte del fabbricato F1, la cui costruzione è stata ultimata nel 1983, è interamente 

realizzato con strutture in cemento armato, pannelli portanti pieni e solaio di copertura alleggerito, 

sistemato a terrazza, in parte utilizzata come posti auto scoperti, in parte come giardino pensile. 

Sia il fabbricato F2 con altezza antincendio superiore a 24 metri e sia l’autorimessa al piano 

seminterrato del fabbricato F1, con superficie superiore a 300 mq, sono attività soggette al controllo 

della prevenzione incendi ai sensi del DPR 151/2011.  

 

Caratteristiche unità immobiliari 

L’unità immobiliare abitativa presenta le seguenti caratteristiche costruttive: 

partizioni interne in laterizio con normale finitura costituita da intonaco liscio tinteggiato, pavimenti in 

ceramica monocottura nella zona giorno ed in parquet nelle camere, porte interne e di ingresso in 

legno tamburato, rivestimenti in ceramica nella cucina e nel bagno, elementi radianti in alluminio. 

Il box auto è realizzato con strutture in cemento armato, pareti portanti pieni e lastre di solaio 

alleggerite. La porta di accesso al box è del tipo metallico preverniciato, con apertura a vasistas 

manuale, e gli accessi al garage dall’esterno sono dotati di cancello con apertura automatica. 

Impianti elettrici e speciali  
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- Gli impianti elettrici risalgono all’epoca della costruzione, antecedente al 1990. Il quadretto 

elettrico interno all’abitazione, installato in prossimità della porta d’ingresso, è dotato di un 

interruttore differenziale. Non è stato possibile reperire alcuna dichiarazione di conformità degli 

impianti e componenti elettrici. 

- Il contatore elettrico dell’abitazione è posizionato su spazio condominiale. 

- È presente un impianto citofonico il cui ricevitore interno è installato in prossimità della porta 

d’ingresso. 

- Gli ascensori sono dotati di sistema elettronico di controllo degli accessi integrato con l’impianto di 

videosorveglianza dell’intero vano scala e delle porte esterne al fabbricato. 

- Sulla porta d’ingresso laterale, posizionata sul piano rialzato come accesso all’androne principale 

del vano scala dal porticato, è installato un montascale per il superamento delle barriere 

architettoniche costituite dai gradini dalla corrispondente rampa scala.   

Impianto di riscaldamento  

- L’impianto di riscaldamento è centralizzato e non dispone di strumentazione per la rilevazione dei 

consumi effettivi delle singole abitazioni. Le caldaie del tipo a gas metano sono state installate 

nell’anno 2003 ed in tale occasione la ditta esecutrice ha rilasciato la dichiarazione di conformità 

dell’impianto alla regola d’arte redatta ai sensi della legge 46/90. In base alle caratteristiche 

dimensionali delle caldaie, la centrale termica rientra tra le attività soggetta al controllo della 

prevenzione incendi ai sensi del DPR 151/2011. 

Impianto di condizionamento 

- non esistente 

Impianto acqua calda  

- L’impianto di acqua calda è centralizzato, comandato dalle medesime caldaie a gas metano 

dell’impianto di riscaldamento, con contabilizzazione volumetrica dei consumi delle singole 

abitazioni. 

Impianto idrico sanitario  

- E’ presente un solo bagno con dotazione impiantistica risalente all’epoca della costruzione, 

composto da n. 4 sanitari: lavabo, vasca da bagno, bidet, water, in normale condizioni legate 

all’usura per le precedenti locazioni. 

Impianto antincendio 

Sia l’edificio F2 che l’autorimessa del blocco F1 sono dotati di impianto idrico antincendio con idranti  

 

Scarichi fognari 

- La rete degli scarichi fognari confluisce in fosse settiche interrate risalenti all’epoca della 

costruzione. Allo stato attuale è necessario un intervento di adeguamento con allaccio alla rete 

pubblica comunale. 

B.4 - Anno di costruzione/ristrutturazione  

La costruzione degli edifici risale ai primi anni ’80. Negli anni successivi sono stati eseguiti i seguenti 

interventi manutentivi o di adeguamenti a nuove norme: 
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- adeguamento impianto termico con sostituzione delle caldaie da gasolio a gas-metano risalente al 

2003; 

- intervento di sigillatura delle fessurazioni presenti sulle tamponature esterne lato Nord, Nord-Est, 

risalente al 2006.  

Più recentemente sono stati eseguiti ulteriori interventi, quali:  

- installazione del controllo accessi ascensori, integrato con l’impianto di videosorveglianza 

dell’intero vano scala; 

- installazione di un montascale sulla rampa di accesso che porta dal porticato comune all’androne 

scala principale, finalizzato al superamento delle barriere architettoniche dal piano terra fino al 

piano rialzato; 

- sostituzione del quadro elettrico di manovra degli ascensori presente nel locale macchine; 

- interventi vari finalizzati all’adeguamento alle norme di prevenzione incendi del fabbricato F2 e 

dell’autorimessa al piano seminterrato del fabbricato F1. 

- Interventi vari di sistemazioni delle guaine impermeabilizzanti del terrazzo di copertura. 

B.5 - Stato manutentivo  

Lo stato di manutenzione generale del fabbricato, nonostante gli interventi manutentivi eseguiti fino ad 

oggi, è ancora carente in quanto si rendono necessari almeno i seguenti ulteriori interventi di carattere 

generale sia di manutenzione che di adeguamento impiantistico: 

- completamento delle attività finalizzate alla prevenzione incendi delle attività soggette; 

- rifacimento del rivestimento delle tamponature esterne previo controllo e monitoraggio dello stato 

fessurativo presente (in particolare sul lato Nord, Nord – Est);  

- ulteriore adeguamento dell’impianto termico finalizzato alla riduzione dei consumi energetici 

comprendente anche la contabilizzazione separata delle singole unità immobiliari; 

- adeguamento degli scarichi fognari con l’allaccio alla fognatura comunale.  

L’unità immobiliare oggetto della stima, internamente si presenta in uno stato manutentivo mediocre 

dovuto all’usura per le precedenti locazioni ed alla vetustà degli anni degli impianti e delle finiture.  

Oltre alle normali manutenzioni di ripristino locativo, quali tinteggiature, sistemazioni o sostituzione di 

alcuni componenti per vetustà o non corretto funzionamento, si rendono necessari almeno i seguenti 

ulteriori interventi manutentivi o di adeguamento impiantistico: 

- adeguamento dell’impianto elettrico 

- sistemazione dell’intonaco del soffitto del bagno per una vecchia infiltrazione d’acqua proveniente 

dall’abitazione soprastante 

- eventuale rifacimento degli impianti idrici sanitari per i quali non è stato possibile accertare  il reale 

grado di funzionamento 

- sistemazione delle fessure di assestamento presenti su alcune pareti divisorie interne  

B.6 - Stato locativo  

L’unità immobiliare oggetto della stima è attualmente libera 

 

B.7 - Consistenze delle unità immobiliari 
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La consistenza della superficie commerciale è stata ricavata da rilevazioni riportate su file in formato 

Cad supportate da alcune misurazioni effettuate in sito, nonché dal valore riportato sul certificato 

catastale per il box auto. 

La superficie commerciale è stata 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 104,08 mq 1 104,08 mq 

Terrazzi/balconi 6,99 mq 0,30 2,10 mq 

Totale superficie omogeneizzata abitazione 106,18 mq 

Autorimessa 14 mq 0,5 7,00 mq 

Totale superficie omogeneizzata abitazione + autorimessa 113,18 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 

Proprietà dell’INAIL acquisita con atto notarile redatto in data 04.04.1985 dal notaio dott. Lorenzo 

Monaco di Roma con numero di repertorio 22647.   

Vincoli, servitù, oneri 

Non risultano agli atti vincoli, servitù, oneri, gravami che possano ritenersi pregiudizievoli al diritto di 

proprietà. 

Situazione di condominio 

- Regolamento di condominio redatto con atto notarile in data 06.03.2002 dal notaio dott. Paolo 

Mammucari di Mogliano Veneto (TV) con numero di repertorio 90362   

- Regolamento di comprensorio redatto con atto notarile in data 31.05.1976 dal notaio dott.ssa 

Maria Luisa Semi di Venezia con numero di repertorio 26143   

Contenzioso 

Per le unità immobiliari in esame non risultano contenziosi in corso 

C.2 - Situazione urbanistica  

Certificato di destinazione urbanistica 

Le aree in cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto della stima hanno la seguente destinazione 

urbanistica secondo il P.R.G. Vigente, come risulta dai Certificati di Destinazione Urbanistica rilasciati 

dal Comune di Mogliano Veneto, rispettivamente in data 24.09.2014 per il mappale 820 (fabbricato 
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F2)  e da un precedente del 13 febbraio 2003, relativo al mappale 824 (fabbricato F1): Z.T.O. B4-2 

Aree residenziali di completamento secondo le prescrizioni urbanistiche impartite dagli artt. 14 e 16 

delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. Vigente, così come modificato ed integrato dalla 

Variante Parziale n. 84. 

Vincoli urbanistici (paesaggistico, storico-artistico, ecc.) 

Come risulta dai Certificati di Destinazione Urbanistica sopra citati le aree ricadono nella fascia di 

rispetto aeroportuali 1 e cioè con limitazione per la costruzione di discariche e fonti attrattive di fauna 

selvatica; inoltre sono fatte salve eventuali prescrizioni e/o direttive impartite dagli strumenti urbanistici 

di livello superiore (P.T.R.C.V. – P.A.L.A.V. – P.T.P.) sia adottati e approvati e fatti salvi i vincoli 

previsti dal D.lgs n. 42/2004 (ex D.lgs 490/99 Leggi 1089/39, 1497/39 e 431/85).  

Permessi di costruire, concessioni edilizie, DIA, pratiche di condono. 

- Concessione Edilizia relativa al fabbricato F2 per Variante in corso dei lavori n. 26, pratica n. 

313/77, rilasciata dal Comune di Mogliano Veneto (TV) in data 04.02.1981 

- Concessione Edilizia relativa al ricavo della cabina ENEL e del locale contatori  al piano terra del 

fabbricato F2  per Variante tecnica n. 6, pratica n. 313/77, rilasciata in data 06.01.1982 

- Concessione Edilizia relativa al fabbricato F1 per Variante in corso dei lavori n. 25, pratica n. 

312/77, rilasciata in data 04.02.1981 

Dichiarazione di agibilità 

- Certificato di Abitabilità relativa al fabbricato F2, pratica n. 313/77, rilasciato dal Comune di 

Mogliano Veneto (TV) in data 15.10.1982 

- Certificato di Abitabilità relativa al fabbricato F1, pratica n. 312/77, rilasciato dal Comune di 

Mogliano Veneto (TV) in data 04.01.1983 

C.3 - Situazione catastale  

Catasto terreni 

I fabbricati in cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto di stima, compreso anche l’unità collegata 

costituita dal garage associato, sono identificati nel Catasto terreni del Comune di Mogliano Veneto, al 

Foglio 43, Mappali 820 e 824. 

Catasto fabbricati 

Le unità immobiliari oggetto di stima, in cui è compreso anche l’unità collegata costituita dal garage 

associato, sono censite presso il Catasto Fabbricati del Comune di Mogliano Veneto (TV) così come 

segue: 
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Sezione Foglio Particella Sub Categoria classe consistenza Rendita 

E 6 820 18 A2 2 7 vani 704,96 

E 6 824 267 C6 3 14 mq 33.26 

 

Dagli accertamenti effettuati dai tecnici della Consulenza Tecnica Regionale dell’INAIL per il Veneto, 

con sopralluogo e visure degli atti informatizzati presso la banca dati dell’Agenzia delle Entrate (ex 

Territorio), effettuate tramite  “SISTER”, si evince la conformità catastale delle unità immobiliari 

oggetto della stima. 

C.4 - Classe energetica  

L’Attestato di Prestazione Energetica (APE) è stato rilasciato dalla Società EN–SIT s.r.l., redatto 

dall’ing Diego Leanza dell’ordine degli ingegneri della provincia di Enna, in data 23.09.2014, con 

validità 10 anni, dal quale risulta che l’abitazione è in Classe G. 

C.5 - Conformità a norme tecniche  

Sussistono agli atti documenti comprovanti la legittimità edificatoria. 

Per quanto riguarda la conformità alle norme tecnico edilizie degli immobili oggetto della presente 

stima, si segnala quanto segue: 

Normativa sismica 

Alla data di costruzione degli immobili non c’era alcun vincolo di natura sismica; ad oggi il territorio 

Comunale è classificato in zona sismica 3, come indicato nell'Ordinanza del Presidente del Consiglio 

dei Ministri n. 3274/2003, aggiornata con la Deliberazione del Consiglio Regionale Veneto n. 67 del 

3.12.2003. 

Barriere architettoniche 

L’edificazione  degli immobili risale ad epoca antecedente alla legge n. 13/89 relativa alle disposizioni 

emanate per favorire il superamento e l'eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici privati. 

In data successiva è stato realizzato un parziale adeguamento finalizzato al superamento delle 

barriere architettoniche dal piano terra fino al piano rialzato tramite l’istallazione del montascale sulla 

rampa di accesso che porta dal porticato comune all’androne scala principale.  

Requisiti acustici passivi 

Non risulta agli atti alcuna certificazione in merito alle requisiti acustici dei componenti strutturali. 

Prevenzione incendi 

Sono in corso di completamento le attività finalizzate alla certificazione della prevenzione incendi per 

le attività soggette quali: edificio ad uso civile con altezza antincendio superiore a 24 metri; 

autorimessa di superficie superiore a 300 mq; impianti per la produzione di calore con potenzialità 

superiore a 116 kW.  

Conformità impianti 

Agli atti è stata reperita la dichiarazione di conformità dell’impianto alla regola d’arte redatta ai sensi 

della legge 46/90 rilasciata dalla ditta che ha installato le caldaie a gas metano nell’anno 2003. Non è 

reperibile alcuna certificazione di altri impianti e componenti.  
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Contenimento dei consumi energetici 

Poiché dall’Attestato di Prestazione Energetica risulta che l’abitazione è in Classe G si ritengono 

possibili dei miglioramenti del contenimento energetico ottenibili principalmente con i seguenti 

principali interventi: 

- adeguamento dell’impianto termico centralizzato con installazione di caldaie ad elevato 

rendimento con installazione di strumentazione del controllo delle temperature interne; 

- miglioramento della coibentazione dei rivestimenti esterni; 

- sostituzione degli infissi.  

Norme ambientali (amianto, smaltimento liquami, ecc.) 

- Non risultano agli atti problematiche connesse alla presenza di componenti di rivestimento, o 

impiantistici, contenenti amianto. 

- In merito allo smaltimento dei liquami si rende necessario l’adeguamento degli scarichi fognari con 

l’allaccio alla fognatura comunale.  

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

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

F. ALLEGATI 

Allegato 1 - Identificazione Zona 

- Vista aerea della zona 

- Estratto di P.R.G. 

- Estratto del foglio di mappa catastale 

Allegato 2 - Titoli abilitativi 

- Certificato di destinazione urbanistica 

- Certificato di abitabilità 

Allegato 3 - Illustrazione unità immobiliari 

- Planimetrie catastali delle unità immobiliari 

- Piante unità immobilari 

- Foto illustrative 

 -  
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