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DATA: NOVEMBRE 2020 

 
 
 
 
 
 

 
ELABORATO PERITALE 

 
 

 
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 

 

con studio in Vicenza (Vicenza) 

C.trà G. Chinotto 18, 36100 Vicenza 

telefono: +39 0444 543838 

 
cellulare: +39 335 6100320 

 
fax: +39 0444 543838 

 
email:michela.architetto@libero.it 

 
 
 
 

 

UNI 11558 
 

VALUTATORI IMMOBILIARI 

mailto:michela.architetto@libero.it


COMMITTENTE: Società --- OMISSIS --- 
SRL, amministratore unico ing. -
-- OMISSIS ---, sede:, 27-
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –
C.F. --- omissis --- 

 

 

 
 

CERTIFICATO DI VALUTAZIONE 
 

 

Valutatore incaricato 

Pratica numero 

Regione 

Provincia 

MARCHI MICHELA 

52-20 

Veneto 
Vicenza 

Redatta il 
 

 
Comune 

Indirizzo 

07/11/2020 
 
 

 
Bassano del 
Grappa (VI) 

via VOIRON,27 
 

RIEPILOGO VALUTAZIONE 
 

Tipologia EDIFICIO INDUSTRIALE 
 

Più probabile valore 

di mercato 

 
 
 

Più probabile valore di 

PRONTO REALIZZO 

 
  3.160.000,00 € 

 
 
 

2.530.000,00 € 

 

Descrizione sintetica UNITA’ IMMOBILIARE COSTITUITA DA UN FABBRICATO A DESTINAZIONE 

PRODUTTIVA 

 
"Giudizio" sulla 

commerciabilità 
Normale "Giudizio" sulla immediata 

commerciabilità 

 
NOTE 

Sufficiente 

 

Legittimità edilizia Sussistono 
difformità 

Legittimità catastale Sussistono 
difformità 

Note 
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SCHEDA SINTETICA 

E INDICE 

 
 

Diritto (cfr. pag. 11): 1/1 DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ capo a Società --- OMISSIS --- con 

amministratore unico ing. --- OMISSIS --- e con sede in --- OMISSIS ----BASSANO DEL 

GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Bene (cfr. pag. 27): Unità immobiliare costituita da un fabbricato a destinazione produttiva 

 

Ubicazione (cfr. pag. 9): Via Voiron,27, BASSANO DEL GRAPPA (VI); 

Stato (cfr. pag. 45): buono; (art.21 l.392-1978) 

Lotti: Lotto 1 di 1; 

Dati Catastali attuali (cfr. pag. 2) 

 
Irregolarità/abusi (cfr. pag. 20-26): SI; 

CONFORMITA’ URBANISTICA/ EDILIZIA (cfr. pag.20-26): 

Dalla verifica sulla regolarità edilizia dell’immobile presso il Comune di BASSANO DEL 

GRAPPA (VI), risultano difformità tra quanto presente negli elaborati di progetto e quanto 

realizzato in riferimento all’immobile. 

 
CONFORMITA’ CATASTALE (cfr. pag.20-26): 

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

(VI), risultano NON conformi rispetto alle planimetrie depositate presso l’Agenzia delle entrate 

di Vicenza. 

 
VALORE DI MERCATO calcolato (cfr. pag. 74): 3.162.206,14 € arrotondato 3.160.000,00 €; 

VALORE DI PRONTO REALIZZO (cfr. pag. 74): 2.529.764,92 € arrotondato 2.530.000,00 €; 

 
Vendibilità (cfr. pag. 74): buona la possibilità di vendita dei beni analizzati, malgrado la 

rarefazione degli scambi dovuta alle note attuali difficoltà economiche; 

Motivo ( cfr.74): buone le caratteristiche intrinseche dell’immobile; buona l’ubicazione; buono lo 

stato di manutenzione e le finiture di pregio sia architettonico che tecnologico; ottima funzionalità 

nella distribuzione degli spazi interni adibiti ad uffici, magazzini e logistica; 

 
Pubblicità (cfr. pag. 74): on-line e riviste di settore; 

 
Titolo di acquisto (cfr. pag. 20): Atto compravendita; 

Oneri (cfr. pag. -): Spese gestionali annue NON VERIFICATE. 

Vincoli (cfr. pag.-): SI VEDA CDU. 

Trascrizioni e Iscrizioni pregiudizievoli (cfr. pag. -):NON presenti. 
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L’esperto precisa che: 

N.B. 

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

nel caso scadessero i termini. 

- l’Ape non è stata redatta. 

 
PERIZIA DI STIMA 

 

**** 
 

PREMESSA 

 
1. Tecnico incaricato della perizia 

La sottoscritta libera professionista arch. Michela Marchi, iscritta come CTU del Tribunale di 

Vicenza al n° 1.463 e 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. 

2. INCARICO E INFORMAZIONI GENERALI 

L'incarico è stato affidato dalla Società --- OMISSIS --- rappresentata dall’ 

amministratore unico ing. --- OMISSIS --- e con sede in --- OMISSIS ---- 

BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis ---. 

Al fine di determinare il più probabile valore di mercato di massima allo stato attuale, 

con ottica prudenziale e finalità di realizzo/liquidazione, dei seguenti immobili: 

 
Predisposizione della perizia di stima richiesta a fini di studio di un Concordato; 

In ditta a --- OMISSIS --- per la piena proprietà COMUNE DI BASSANO DEL GRAPPA 

(VI) --- omissis ---: 

 
CORPO A) Catasto Fabbricati – Fg. 13 m.n. 625-D/1- Rendita Catastale euro 32.821,09; 

VIA VOIRON n. 27 piano: S1-T-1; Notifica COSTITUZIONE del 23/04/1996 protocollo 

n. VI0182570 in atti dal 02/09/2005 COSTITUZIONE (n. 3628.1/1996); 

CORPO B) Catasto Terreni: – Fg. 13 m.n. 542- Semin. Arbor.-Cl. 3- 03 are 59 ca- 

R.D.2,78 - R.a. 1,48; dati derivanti da: FRAZIONAMENTO del 07/07/1989 protocollo n. 

546958 in atti dal 04/12/2001 (n. 470.1/1989); 
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**** 

3. DISCLAIMER 

A. DOCUMENTAZIONE 

1. Per procedere con la stima dei beni si sono svolte ricerche presso i seguenti 

uffici: Agenzia del Territorio di Vicenza - Catasto per estratto di mappa e 

visure; 

2. In merito agli accertamenti relativi alle pratiche edilizie e alla conformità 

edilizia/urbanistica, i documenti sono stati reperiti dall’esperto. La scrivente ha quindi 

estratto copie degli elaborati grafici di progetto dei titoli abilitativi presenti In Comune e 

utilizzati come riferimento per le verifiche metriche e per la determinazione dei dati tecnici 

e della consistenza edilizia e commerciale dell’immobile preso in esame. 

3. Non sono state richieste all’esperto le verifiche ipo-catastali e degli atti pregiudizievoli, 

ma l’Ispezione ipotecaria verrà redatta dallo studio Giaretta srl; 

4.  Non sono state richieste all’esperto le verifiche degli atti di provenienza e la continuità 

nel ventennio. 

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

B. OPERAZIONI PERITALI IN LOCO 

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

verifiche del suolo/sottosuolo né indagini di tipo ambientale. 

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

consistenza fisica degli immobili oggetto d’esecuzione. 

Di tutto quanto sopra si è tenuto conto in sede di formulazione del valore dei beni oggetto di stima. 

 
B. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

• SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

La stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli IVS (Internationale Valuation Standards), 

EVS ( Europen Valuation Standard) 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. 

Il rapporto estimativo è’ basato su procedimenti scientifici, principi e criteri estimativi univoci, 

che possono condurre a risultati certi, condivisibili e replicabili. 

Essa riflette altresì le opinioni personali dei periti estimatori e quindi la presente valutazione è 

una stima, non un fatto. Il presente rapporto di valutazione mira a comunicare al lettore il più 

probabile valore di mercato dell’immobile suddiviso in lotti omogenei. Inoltre il presente rapporto 

espone il procedimento estimativo adottato ed indica le eventuali assunzioni alla base della 

valutazione e le eventuali condizioni limitanti. 
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• DATA SOPRALLUOGO, ISPEZIONE, ACCESSI AD UFFICI PUBBLICI -OPERAZIONI 

PERITALI 

 
Per l’adempimento dell’incarico ricevuto l’esperto procedeva con le seguenti operazioni peritali: prima di 

ogni altra attività, effettuava la verificava della documentazione tecnica e degli atti forniti dalla proprietà 

in data 14/10/2020. 

Procedeva, quindi, eseguendo ogni operazione ritenuta necessaria: 

- estrazione delle visure all’Agenzia del Territorio di Vicenza e ai Registri Immobiliari; 

- un'indagine iniziale condotta tramite gli strumenti attuativi vigenti e presenti sul sito del Comune di 

Bassano (VI); 

-in data 24/10/2020 l’esperto ha inviato regolare richiesta tramite pec per richiedere copia dei documenti 

agli atti presso l’Ufficio tecnico del Comune di Bassano (VI); 

-in data 28/10/2020 l’esperto ha inoltrato nuovamente regolare richiesta tramite pec per ottenere copia dei 

documenti agli atti presso l’Ufficio tecnico del Comune di Bassano (VI); 

- in data 05/11/2020 l’esperto ha effettuato agli accertamenti relativi alle pratiche edilizie e alla conformità 

edilizia/urbanistica, tramite accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico di Bassano del Grappa (VI); 

- in data 26/10/2020 l’esperto ha effettuato il sopralluogo nel Comune di Bassano (VI) presso il bene 

oggetto di stima procedendo al rilievo fotografico dello stato dei luoghi ( si veda allegato); 

- in data 31/10/2020 l’esperto effettuava verifica e studio del mercato immobiliare locale e segmentazione; 

- in data 31/10/2020 l’esperto effettuava verifica dei dati attraverso l’analisi del mercato ed i database 

online; 

- in data 07/11/2020 l’esperto effettuava: 

redazione rapporto di valutazione (prima bozza); 

redazione del certificato di valutazione; 

- in data 07/11/2020 inviava rapporto di valutazione. 

 

* * * 

Ciò premesso, dopo approfondito studio della documentazione oltre a quella recuperata direttamente dalla 

sottoscritta, dalle informazioni assunte durante i sopralluoghi, dai rilievi eseguiti, il perito stimatore 

presenta la propria. 

 
***** 

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



5290241 
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4. RELAZIONE DI STIMA 

ESTERNI IMMOBILE 2 

1-6-7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3-4-5 
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Cono visuale 1 

 

Cono visuale 2 

 

Cono visuale 3 
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Cono visuale 4 

 

 

Cono visuale 5 

Cono visuale 6 Cono visuale 7 
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5. INDIVIDUAZIONE CARATTERISTICHE DI ZONA 
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GEOREFERENZIAZIONE-GEOPOI 

A seguito di verifiche dei punti di interesse nel raggio di 2000 metri rispetto al bene in esame esistono 

servizi primari, quali (scuole, bar, negozi alimentari…..). La zona risulta servita da trasporti. 
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6. DIRITTO: 

Piena proprietà in luogo della quota di 1/1 del bene, consistente in un capannone – Società --- OMISSIS 

--- rappresentata dall’ amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, con sede in --- OMISSIS ---- 

BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis ---, proprietario per l’intero; 

 
7. BENE E UBICAZIONE: 

Il bene oggetto della stima è composto da un capannone con uffici a destinazione produttiva e magazzino 

in --- OMISSIS ----BASSANO. 

 
8. IDENTIFICATIVI CATASTALI-CATASTO TERRENI: 

 FABBRICATO INDUSTRIALE  

LOTTO 1 DI 1-CAPANNONE INDUSTRIALE CON SCOPERTO ESTERNO 
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SOVRAPPOSIZIONE LIVELLI: ESTRATTO DI MAPPA E ORTOFOTO 

 
9. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE CATASTALE 
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10. Situazione urbanistica REGOLARITA’ URBANISTICA-Si rimanda a quanto dichiarato nel 

CDU 

 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 13 di 81 

 

 

 
 

 
 

PIANO DEGLI INTERVENTI (P.I.) VIGENTE 
Il piano degli interventi (P.I.) è lo strumento urbanistico che, in coerenza e in attuazione del P.A.T., individua e disciplina gli 

interventi di tutela e valorizzazione, di organizzazione e di trasformazione del territorio programmando in modo contestuale la 

realizzazione di tali interventi, il loro completamento, i servizi connessi e le infrastrutture per la mobilità. 

Con delibera di Consiglio comunale n. 09 in data 01/03/2012 è stato approvato, ai sensi degli artt. 17 e 18 della L.R. n. 11/2004, 

il “Primo piano degli Interventi – Revisione cartografica e normativa del PRG/PI in adeguamento al PAT ed a successive 

disposizioni normative ai sensi degli artt. 17-18 L.R. 11/2004 e s.m.i.”. 

Con le delibere di Consiglio comunale n. 50 e n.52 in data 26/07/2012 sono state approvate due Varianti puntuali al P.I. relative 

all’Accordo pubblico-privato denominato “San Martino – Santa Chiara” e all’individuazione del tracciato per una nuova pista 

ciclabile in via Passarin. 

Con la delibera di Consiglio comunale n.71 in data 25/10/2012 è stata approvata la Variante puntuale al P.I. relativa 

all’individuazione del tracciato per una nuova pista ciclabile in via Cà Dolfin tratto sud. 

Con la delibera di Consiglio comunale n. 80 del 29/11/2012 è stata approvata la Variante puntuale al P.I. relativa all’Accordo 

pubblico-privato denominato “Area De Gasperi Nord”. 

Con le delibere di Consiglio comunale n. 30 e n.36 in data 23/04/2013 sono state approvate due Varianti puntuali al P.I. relative 

all’Accordo pubblico-privato denominato “Area Parolini” ed “Ex Scuola Bellavitis” in Via Leoncavallo. 

Con le delibere di Consiglio comunale n. 60 e n.61 del 04/07/2013, sono state approvate le Varianti puntuali al P.I relative 

all’Accordo pubblico-privato denominato “Piazza Garibaldi” e all’Accordo pubblico-privato denominato “Piazza Zaine”. 

Con le delibere di Consiglio comunale n. 77 e n.78 del 03/10/2013, sono state approvate le Varianti puntuali al P.I relative 

all’Accordo pubblico-privato denominato “via Campo Marzio” e all’Accordo pubblico-privato denominato “Centro storico-via 

Angarano”. 

Con la delibera di Consiglio comunale n. 12 del 27/02/2014 è stata approvata la Variante puntuale al P.I relativa all’Accordo 

pubblico-privato denominato “Brolo Bassano srl in via Fontanelle”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 63 del 31/07/2014 è stata approvata la Variante al P.I. relativa all’Accordo pubblico- 

privato denominato “Federico II in centro storico”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 92 del 06/11/2014 è stata approvata la Variante al P.I. denominata “Area Cà Cornaro”. 

Con le delibere di Consiglio comunale n.90 del 28/11/2013, n.10 del 27/02/2014 e n.23 del 08/04/2014, sono state approvate le 

Varianti al P.I. finalizzate all'individuazione di aree residenziali da destinare a prima casa e sistemazioni cartografiche. 

Con la delibera di Consiglio comunale n.22 del 26/03/2015 è stata approvata la Variante al P.I. alle Norme tecniche operative 

con modifica dell'art.25 lettera k) in riferimento alla "Variante per l'individuazione di aree residenziali da destinare a prima casa 

e sistemazioni cartografiche". 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 36 del 30/04/2015 è stata approvata la Variante al P.I. relativa all’Accordo pubblico- 

privato denominato “Palazzo Fasoli". 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 14 di 81 

 

 

 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 60 del 09/07/2015 è stata approvata la Variante al P.I. relativa all’Accordo pubblico- 

privato denominato “Lucasystem spa in viale Diaz”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 71 del 30/07/2015 è stata approvata la Variante al P.I. per l'adeguamento alla Legge 

Regionale 28 Dicembre 2012, N.50 "Politiche Per Lo Sviluppo Del Sistema Commerciale Nella Regione Veneto" e modifiche 

alle "Norme Tecniche Operative" del P.I.. 

Con la delibera di Consiglio n. 04 del 11/02/2016 è stato approvato il progetto SUAP pratica 77533/2014 in Variante al P.I.. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 5 del 11/02/2016 è stata approvata la "Variante all’art. 21 delle Norme Tecniche 

Operative del “Piano degli Interventi 2012-2017". 

Con Decreto del Commissario Delegato n.43 del 17/03/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi a seguito di 

espropri finalizzati alla realizzazione della Superstrada Pedemontana Veneta. 

Con delibera di Consiglio Comunale n.17 del 31/03/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata 

“Varianti puntuali al Piano degli Interventi. Adozione varianti, riadozioni varianti con modifiche e revoca di varianti adottate” 

limitatamente al Fascicolo n.2 e alla schede n.66, 100 e 159 del Fascicolo 1. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n.46 del 31/05/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata 

“Deliberazione del Consiglio Comunale n.97 del 10 novembre 2015: approvazione schede di variante "Bando Prima Casa" n. 54 

e n.191”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n.54 del 21/06/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi finalizzata 

all’individuazione di aree residenziali da destinare a prima casa e sistemazioni cartografiche scheda B65. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n.68 del 28/07/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata: 

“Variante al Piano degli Interventi (P.I.), approvazione scheda di variante "Bando Prima Casa" n. 1. 

Con le delibere di Consiglio Comunale n.81 e n.82 del 29/09/2016 sono state approvate le Varianti al Piano degli Interventi 

denominate n.2/2016 e n.3/2016 entrambe denominate “Approvazione varianti puntuali”. 

Con Decreto n. 195 del 4 novembre 2016, il Commissario Delegato per l’emergenza determinatasi nell’area interessata dalla 

realizzazione della S.P.V., ha approvato la Variante al P.R.C. Variante al Piano Regolatore Comunale a seguito di espropri 

finalizzati alla realizzazione della Superstrada Pedemontana Veneta. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 102 del 24/11/2016 è stato approvato lo stralcio delle schede n.18 e n.60 ”Bando prima 

casa”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 103 del 24/11/2016 è stato approvato il progetto SUAP pratica. 00104/2016 in Variante 

al PI. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 114 del 29/12/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata 

“Variante n. 4/2016”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 115 del 29/12/2016 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi di stralcio 

della scheda di variante Bando Prima Casa n. 190, denominata “Variante n. 6/2016”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 36 del 08.06.2017 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata 

“Variante n. 5/2016 - Modifica alle schede n.32 e n.105 relative al “Bando Prima Casa” approvate con D.C.C. n. 10 del 

27/02/2014 e con D.C.C. n.23 del 08/04/2014”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 44 del 29.06.2017 è stata approvata la Variante al Piano degli Interventi denominata 

“Variante n. 2/2017. Sistemazione cartografica – rettifica perimetro zona “R 1091”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 59 del 31/07/2017 è stata approvata la Variante al P.I. relativa all’Accordo pubblico- 

privato denominato “via S. Pio X, via Monte Pelmo, via Monte Sabotino ditta SOGECO spa". 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 71 del 28.09.2017 è stata approvata la “Variante n. 1/2017 al Piano degli Interventi 

per il Collegamento ciclo-pedonale tra Via dei Lotti e Via Lucio Battisti”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 72 del 28.09.2017 è stata approvata la “Variante n. 7/2016 al Piano degli Interventi a 

seguito di esproprio finalizzato alla realizzazione della Superstrada Pedemontana Veneta”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 79 del 9.11.2017 è stata approvata la “Variante al P.I. finalizzata all’individuazione di 

aree residenziali da destinare a prima casa e sistemazioni cartografiche - scheda n. 68 (area n. 76) fascicolo n. 9”. 
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Con la delibera di Consiglio Comunale n. 80 del 09.11.2017 è stata approvata la“Variante al P.I. finalizzata all’individuazione 

di aree residenziali da destinare a prima casa e sistemazioni cartografiche - scheda n. 41 (area n. 16) fascicoli n. 1 e n. 4”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 81 del 9.11.2017 è stata approvata la Variante al PI denominata “Variante n.1/2016” 

– scheda n. 2017 “Bando Prima Casa”. 

Con la delibera di Consiglio Comunale n. 4 del 15.02.2018 è stata approvata la Variante n. 3/2017 al P.I. di recepimento dell’atto 

di Accordo Pubblico/Privato per la ristrutturazione e rigenerazione urbana del complesso commerciale di via Capitelvecchio a 

Bassano del Grappa – Ditta Finpengo. 

Con delibera di Consiglio Comunale n. 24 del 26.04.2018 è stata approvata la “Variante al P.I. n. 5/2017 per stralcio parziale di 

Zona per funzioni pubbliche in via Cristoforo Colombo”. 

Con la delibera di Consiglio comunale n. 39 del 28.06.2018 è stata approvata la “Variante al P.I. n. 4/2017 per la realizzazione 

di una pista ciclabile lungo via Melagrani”. 

Con la delibera di Consiglio comunale n. 53 del 06.09.2018 è stato riapprovato il progetto SUAP pratica 00104/2016 in variante 

al PI per nuova costruzione immobile commerciale per ristorazione in via Cà Dolfin in esecuzione alle ordinanze Tar Veneto nn. 

108/2018 e 736/2018 e Consiglio di Stato n. 4022/2018. 

Con la delibera di Consiglio comunale n. 65 del 27.09.2018 è stata approvata la “Variante al P.I. n. 1/2018 per la modifica viaria 

di via Trozzetti”. 

Con la Delibera di Consiglio Comunale n. 13 del 21/03/2019 è stata approvata la "Variante di Revisione Parziale al Piano degli 

Interventi” (n. 3/2018). 

Gli elaborati di Piano approvati con DCC n. 9 del 01/03/2012 e le delibere di Consiglio Comunale delle varianti a detto strumento 

successivamente approvate sono depositati presso la Segreteria Comunale (Area Urbanistica – Piazza Castello degli Ezzelini, 11 

di Bassano del Grappa). 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 56 del 26/09/2019 è stata approvata la "Variante n. 2/2018 al Piano degli 

Interventi (P.I.). Trasferimento dell’area n. 26 (scheda n. 69) di cui al “Bando Prima Casa ” approvata con D.C.C. n. 10 del 

27.02.2014". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 57 del 26/09/2019 è stata approvata la "Variante n. 4/2018 al Piano degli 

Interventi di stralcio parziale dell’area n. 34 “Bando Prima Casa ”, limitatamente alla porzione di cui alla scheda n. 97 

approvata con D.C.C. n. 23 del 08/04/2014". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 58 del 26/09/2019 è stata approvata la "Variante n. 5/2018 al Piano degli 

Interventi di recepimento dell’atto di Accordo Pubblico/Privato n. 16 per la rigenerazione urbana dell'area degradata "Ex ENEL" 

sita tra Viale Pecori Giraldi e Viale Vicenza. Ditte: A.G.M. Srl. e Autoserenissima Srl". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 59 del 26/09/2019 è stata approvata la "Variante n. 2/2019 al P.I. di recepimento 

dell’Atto di Accordo Pubblico-Privato si sensi dell'art. 6 della Legge Regionale 23 Aprile 2004, n. 11 per modifica dei parametri 

edilizi di un lotto all'interno del PUA n. 318 "Ex P. di L. Stella", sito in Via Colomba - Ditta: Favero Immobiliare S.r.l.". 

Con Determinazione del Direttore del Consiglio di Bacino Brenta n. 49 del 03/10/2019 è stata approvata la Variante al P.I. per 

l'“Acquisizione aree relative agli impianti idrici esistenti (P1128S1)”. 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 72 del 31/10/2019 è stata approvata la "Variante n. 1/2019 al P.I. di recepimento 

dell’atto di Accordo Pubblico/Privato n. 18 ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004, per recupero e ampliamento dell’Ex Macello 

Comunale con valorizzazione dell’area circostante - Ditta: Archivio Bonotto Srl.". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 99 del 23/12/2019 è stata approvata la "Variante n. 3/2019 al P.I. di recepimento 

dell’Atto di accordo pubblico-privato ai sensi dell'art. 6 della Legge Regionale 23 Aprile 2004, n. 11 per cambio d’uso da 

direzionale a commerciale del piano primo di un immobile in via Roma (Centro Storico) e insediamento media struttura di 

vendita - Ditta: Fietta Donatella e Fratelli.". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 7 del 05/03/2020 è stata approvata la "Variante n. 5/2019 al Piano degli Interventi 

per lo spostamento della Cabina Enel esistente in via Cà Dolfin". 

Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 38 del 25/06/2020 è stata approvata la "Variante n. 4/2019 al Piano degli 

Interventi di stralcio dell’area n. 10 (scheda n. 24) “Bando Prima Casa”.". 
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Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 13 del 30/04/2020 è stata adottata la ”Variante al P.I. n. 1/2020 per allargamento 

del tratto sud di Contrà Fietto.”. Con la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 62 del 24/09/2020 è stata approvata. 
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ABACO DEI PARAMETRI STEREOMETRICI adeguato alla DCC n. 62/2020 
 
 

 

 

TAVOLA DEI VINCOLI 
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ART. 5 – VINCOLI Gli ambiti del territorio comunale interessati da vincoli derivanti da apposite leggi di settore e da 

norme e strumenti della pianificazione territoriale sovraordinata sono stati individuati nella Carta dei Vincoli e della 

Pianificazione del P.A.T. e nelle tav.1 e tav.1/V del P.I. come di seguito specificati: a) Beni paesaggistici ai sensi del D.Lgs 

42/2004 s.m.i.: - Aree tutelate per legge ai sensi dell’articolo 142 del D.Lgs. 42/2004 (fiumi torrenti corsi d’acqua, territori 

coperti da boschi, zone gravate da usi civici); - Ambito con valenza paesistica – PAMAG – ai sensi dell’art.143 del D.Lgs 

42/2004; - Immobili ed aree di notevole interesse pubblico ai sensi dell’art.136 del D.Lgs 42/2004 (bellezza panoramica 

dichiarazione ministeriale del 10/01/1927, bellezza panoramica con DM del 11/03/1958, bellezza naturale con DM 20/09/1974); 

- Alberi Monumentali, tutelati per notevole interesse pubblico ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs. 42/2004, D.M. 23/10/2014, L. 

10/2013, L.R. 20/2002; b) Beni culturali ai sensi del D.Lgs 42/2004 s.m.i.: Aree, edifici e ambiti di edifici vincolati come beni 

culturali ai sensi della parte II del D.Lgs. 42/2004; c) Aree a rischio geologico - idraulico in riferimento al P.A.I. L.N.267/98 

s.m.i. e L.N.365/00 s.m.i. d) Vincolo sismico - O.P.C.M. 3274/2003 e s.m.i. e) Vincolo idrogeologico – forestale - 

R.D.3267/1923. Salvo diversa precisazione, si rimanda a quanto previsto dalle specifiche normative di riferimento. La 

sussistenza e la conformazione dei vincoli di cui al presente Titolo è legata al permanere dell’elemento generatore del vincolo 

stesso. 

ART. 20 - DISTANZE DEI FABBRICATI DA PARTICOLARI AREE O MANUFATTI 

INSALUBRI O PERICOLOSI Negli elaborati del P.I. vengono individuati: Depositi di materiali insalubri e pericolosi 

Per i depositi di materiali insalubri e pericolosi definiti tali, all’interno dell’area che va dai m 50 dai confini di proprietà al 

limite esterno del piano di emergenza, tutti gli interventi edilizi di cui alle lettere c), d), e) dell’articolo 3 del D.P.R. n. 380/2001 

ivi compresi cambi d’uso e di pianificazione urbanistica, sono soggetti alla acquisizione del parere VVFF. Impianti a rischio di 

incidente rilevante D.Lgs. 334/1999 - D.M. 29 maggio 2001 - L.R. 11/2004 (allegato 1) a) L’eventuale localizzazione di 

industrie a rischio di incidente rilevante dovrà essere realizzata all’esterno e a debita distanza dei centri abitati e comunque in 

aree che non comportino un rischio per la popolazione e l’ambiente, in conformità con le norme vigenti. L’eventuale 

localizzazione di industrie insalubri di 1° classe non sarà ammessa nei centri abitati. Non sono ammesse nuove costruzioni 

residenziali a distanza minore di m 80 da impianto a rischio. Sono fatti salvi gli interventi sugli edifici residenziali esistenti; b) 

Non sono ammesse nuove zone residenziali a distanza compresa fra m 80 e m 300. 

 
Il mappale 365 ricade marginalmente con l’area dei parcheggi nella fascia di rispetto 

dell’elettrodotto. 

 
Elettrodotti Nelle fasce di rispetto degli elettrodotti (spazio circostante l’elettrodotto caratterizzato da un’induzione 

magnetica di intensità maggiore o uguale all’obbiettivo di qualità – 3uT per induzione magnetica) non è consentita alcuna 

destinazione di aree gioco per l’infanzia, fasce di rispetto degli elettrodotti (spazio circostante l’elettrodotto caratterizzato da a) 

ambienti abitativi, ambienti scolastici e luoghi adibiti a permanenza di persone superiore alle quattro ore giornaliere. Nelle 

tavole di P.I. sono indicate le distanze di prima approssimazione che potranno variare in rapporto all'ottimizzazione delle linee, 

a piani di risanamento o modifiche legislative che potranno intervenire. Eventuali discordanze tra la situazione reale e quella 

indicata in grafia dallo strumento pianificatorio, relativamente al tracciato degli elettrodotti, si risolvono a favore della 

situazione di fatto documentata; b) la modifica o l’eliminazione dell’elettrodotto comporta la contemporanea modifica o 

eliminazione della fascia di rispetto in ottemperanza alla legislazione vigente; c) per le nuove costruzioni e ristrutturazioni con 

aumento di unità immobiliari ricadenti all’interno della distanza di prima approssimazione, contestualmente alla presentazione 

della documentazione necessaria ad ottenere il Permesso di costruire, dovrà essere presentata idonea documentazione prodotta 

da Terna spa rivolta a dimostrare che tutti i volumi della nuova costruzione o dell’edificio in ristrutturazione risultano all’esterno 

della fascia di rispetto dell’elettrodotto; d) nei nuovi insediamenti gli elettrodotti vanno realizzati preferibilmente interrati e solo 
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quando questo non sia possibile vanno assicurate fasce di ambientazione per la mitigazione dell’inquinamento elettromagnetico; 

e) se l’edificio ricade in ambito con intensità locale eccedente il valore di attenzione di cui alla normativa vigente (valori 

superiori a 10 uT) sono consentiti i soli interventi di cui alla lettera a) dell’art.3 del DPR 380/2001; f) per gli edifici preesistenti, 

se i valori misurati secondo la “Procedura di misura e di valutazione del valore di induzione magnetica utile ai fini della verifica 

del non superamento del valore di attenzione e dell’obiettivo di qualità – Art. 5 – D.P.C.M. 8 luglio 2003 (GU 200 del 29/08/03)” 

pubblicata nella GU – Serie generale 153 – del 2 luglio 2008, superano il limite di esposizione di cui alla normativa di tutela 

vigente (100uT) si deve procedere alla segregazione dell’area per la tutela della popolazione, con accesso consentito solo a 

personale addetto appositamente formato e informato; g) se i valori misurati superano il limite di attenzione previsto dalla 

normativa di tutela vigente (10uT), non è ammessa la permanenza prolungata di popolazione oltre le quattro ore; pertanto i 

locali dovranno essere adibiti solo a magazzino non presidiato, riparo attrezzi, annesso rustico, servizi, ecc… h) se i valori 

misurati sono compresi tra l’obiettivo di qualità (3 uT) e il valore di attenzione (10 uT) sono ammessi gli interventi di cui alle  

lettere b), c) dell’art.3 del DPR 380/2001; sono altresì ammessi gli interventi di cui alla lettera d) dell’art.3 del DPR 380/2001 

compresi i cambi d’uso e senza aumento delle unità immobiliari. 

 
11. TITOLI ABILATIVI 

-Concessione Edilizia n.7.106/90/PM pratica n.935/90/CE del 18/06/1990, a nome --- OMISSIS ---, per 

realizzazione capannone industriale; 

-Autorizzazione n.2134/92, volturazione di intestazione della concessione n.7.106/90/PM e n.935/90/CE 

in data 15 giugno 1992; 

-Variante n.2153/92 in data 6 luglio 1992, n.11.8918/92 in data 11 settembre 1992, 

- Variante n.11.421/92 in data 19 ottobre 1992, con domanda presentata in data 11/08/1992 dalla ditta --- 

OMISSIS ---. P.IVA --- omissis ---, Variante in corso d’opera al fabbricato industriale in costruzione 

nella “Lottizzazione alle Macere”; 

- Denuncia di inizio lavori in data 12 marzo 1991; 

-Domanda per abilità n.14.269 in data 22/10/1992 con sopralluogo in data 05/03/1993 con il numero 3.933 

S.U. 

-Certificato di abitabilità in data 3 maggio 1993, prot.14.269/92 del 22/10/1992, PIANO TERRA: uffici, 

sevizi-mensa c.t. spogliatoi, laboratori e depositi, PIANO INTERRATO: deposito; 

 
-Parere igienico-sanitario per agibilità in data 12 novembre 1992 n.14.143/92; 

 
-Concessione edilizia prot.n.3.308/95 in data 2 giugno 1995 con domanda a costruire in data 15 febbraio 

1995, a nome della ditta San. Paolo --- omissis ---, per opere di ristrutturazione al piano terra e 

sopraelevazione del piano primo; 

-Concessione di variante n. 3.613/96 del 18 aprile 1996, a nome della ditta --- omissis ---; 

-Denuncia di inizio lavori in data 6 luglio 1995; 

-Domanda per abilità n.7935 in data 24/04/1996 con sopralluogo in data 05/061997 con il numero 1.646 

S.U. 

-Certificato di abitabilità in data 5 giugno 1997, prot.7935; 

 
-Concessione edilizia n.1075 PROT.11891 del 11/09/1992, con domanda presentata in data 25/08/1992 a 

nome della ditta --- omissis ---, per costruzione di una recinzione nel lotto di terreno. 
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-Concessione edilizia n.317 PROT.2134 del 08/04/1992, con domanda presentata in data 12/02/1192 a 

nome della ditta --- omissis ---, per installazione di due serbatoi di gas GPL, della capacita di 5000 litri 

cadauno; 

-Domanda presentata in data 15/03/2001 con numero di protocollo 6066 della ditta San. Paolo --- 

omissis --- per la realizzazione di due tunnel per il collegamento di due edifici a uso industriale siti in Via 

Voiron 

- Concessione edilizia n.718 del 04-10-2001, a nome della ditta San. Paolo --- omissis ---; Realizzazione 

di due tunnel per il collegamento di due edifici a uso industriale siti in Via Voiron. 

-Integrazione del 21-06-2001 alla domanda di Concessione Edilizia presentata il 15/03/2001 con 

protocollo n. 6066; 

*********************************************************************** 

VERIFICA ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO: Non richiesta. 

VERIFICA CONTINUITA’ DELLE TRASCRIZIONI: Non richiesta. 

VERIFICA TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI: Non richiesta. 

SERVITÙ: NON VERIFICATE 

CONVENZIONE EDILIZIE:- 

VINCOLI STORICO-ARTISTICI: NO 

CONTRATTI INCIDENTI SULL’ATTITUDINE EDIFICATORIA:NO 

PRELAZIONE AGRARIA:- 

ALTRI VINCOLI O ONERI: SI VEDA CDU 

• ATTO DI COMPRAVENDITA: atto di compravendita a firma del dr. Antonello 

Antoniucci, notaio in Bassano del Grappa in data 11-06-2004, con n. di Repertorio 135.865 

e n. di Raccolta 7.214. 

PARTI: SANPAOLO --- OMISSIS ---- SOCIETA’ DI LEASING INTERNAZIONALE, già -

-- OMISSIS ---. SOCIETA’ DI LEASING INTERNAZIONALE con sede in Milano, Corso 

Porta Nuova, 1, C.F. E NUMERO DI ISCRIZIONE AL REGISTRO DELLE IMPRESE DI 

MILANO n. --- omissis ---, R.E.A. n.998945. vende alla Società --- OMISSIS --- con 

amministratore unico ing. --- OMISSIS --- C.F. --- OMISSIS ---; SEDE: --- OMISSIS ----

BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

12 GIUDIZIO DI CONFORMITÀ URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE 
 

12.1 Conformità urbanistico edilizia 
 

Dalla verifica sulla regolarità edilizia dell’immobile presso UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI 

BASSANO DEL GRAPPA (VI), risultano difformità tra quanto presente negli elaborati di progetto 

autorizzati e quanto realizzato. L’ESPERTO EVIDENZIA: 

COMPUTO OPERE DI DEMOLIZIONE E ADEGUAMENTI PER SANARE GLI 

ABUSI ESTERNI CONSISTENTI: 

- IN DUE STRUTTURE ESTERNE (A,B) REALIZZAATE IN APPOGGIO AL 

MURO PORTANTE DEL CAPANNONE E A RIDOSSO DEL CONFINE CON 

PROPRIETA’ DI TERZI; 
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A 

B 

 

H MASSIMA interna 3,00 
 

 

 

 

 

 

 

C 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

PIANO TERRA SOVRAPPOSIZIONE 
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• CORPO A-TETTOIA IN ALLUMINIO REALIZZATA IN TRE CAMPATE, DI FORMA 

RETTANGOLARE CON ELEMENTI VERTICALI E ORIZZONTALI SALDATI TRA LORO. LA 

COPERTURA E’COMPOSTA DA PANNELLI PREFABBRICATI IN PVC. 

L’ESPERTO SOTTOLINEA CHE CON IL LIEVO DELLA CHIUSURA ORIZZONTALE LA TETTOIA 

SAREBBE ASSIMILABILE AD UNA POMPEIANA, QUINDI PER DEFINIZIONE NON FAREBBE 

VOLUME E LA SANATORIA DELLA STRUTTURA SAREBBE IPOTIZZABILE TRAMITE ASSENSO 

DEL COMUNE. 

H MASSIMA TETTOIA VERSO IL MURO 3,50 m 

H MINIMA INTERNA SOTTO TRAVE DI ALLUMINIO 3,00 m 
 
 

• CORPO B-STRUTTURA MOBILE A FISARMONICA CON STUTUURA PORTANTE REALIZZATA 

CON PROFILI IN ALLUMINIO E RIVESTITA CON NYLON. IN QUESTO SARA’ SUFFICIENTE 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 23 di 81 

 

 

 

LA RIMOZIONE DELLA STESSA , AI FINI DELLA REGOLARIZZAZIONE DELLO STATO DEI 

LUOGHI. 

H MASSIMA nel colmo 4,60 m circa 

H MINIMA INTERNA 4,45 m 

 

• Demolizione di 2 SUPERFETTAZIONI, COMPRESO l'allontanamento dei 
materiali e l'eventuale carico E TRASPORTO su aree idonee. 

A CORPO 3.000,00 € 

Spese per sicurezza 1.000,00 € 

COMPUTO SPESE TECNICHE PER SANARE GLI ABUSI INTERNI 

CONSISTENTI: 

-REALIZZAZIONI VARIAZIONI PARTIZIONI INTERNE (C,D) al piano terra e 

al piano primo; 

-RIMOZIONE DI UNA SCALA (E); 
Sopralluogo 

consistente in: 

1 – VERIFICA opere abusive e stato attuale degli immobili esistenti 

Importo: 

€ 1.000/00 

 

PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA 

consistente in: 

1 – Trasposizione rilievo esecutivo; 

2- compilazione e presentazione modello 

3 - presentazione elaborati di verifica del rispetto della normativa per il superamento delle barriere architettoniche e 

relativa relazione tecnica 

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

4 – relazione tecnica e documentazione fotografica 

Importo: € 2.000/00 

 

Accatastamento 

1 – Inserimento in mappa degli abusi 

2 - presentazione all’ufficio tecnico del Catasto dell'accatastamento del locale con la destinazione della nuova attività 

Importo: € 1.000/00 

 
 

SPESE TOTALI PER REGOLARIZZAZIONE 8.000,00 € 

Conformità catastale: Dovranno essere variate le planimetrie catastali dei fabbricati, a 

seguito della CILA IN SANATORIA. (PREVIO PARERE ENTE COMUNALE) 
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E 

D 

 

 

 
 

 
 

PIANO INTERRATO SOVRAPPOSIZIONE 

 

 

 

PIANO PRIMO SOVRAPPOSIZIONE 
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PIANTO TERRA CORPO “C” 

ABUSIVO 
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PIANO PRIMO CORPO “D” ABUSIVO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SCALA MANCANTE 
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INGRESSO PRINCIPALE uffici 

 

13. IDENTIFICAZIONE DEL BENE 

DESCRIZIONE 

L'edificio costruito nel 1990, è a destinazione industriale. Il fabbricato è composto da un blocco di uffici, 

che si articolano su due piani fuori terra, e da una parte produttiva che si sviluppa tutta al piano terra con 

annesso la zona deposito-logistica. 

La superficie commerciale distribuita sui vari piani, compreso l’interrato, è di mq. 7.159,74 8 (compreso 

scoperto esterno). 

Al piano terra trovano ubicazione: un ingresso,10 uffici, una sala riunioni, un archivio, spogliatoi, il patio, 

2 servizi igienici-doppi, la sala d’attesa, la sala mensa e un’infermeria. La centrale termica e la centrale di 

trattamento dell’aria con accesso dall’esterno. 
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DETTAGLIO TAV.6-VARIANTE PROGETTO AMPLIAMENTO UFFICI-1996-PIANO TERRA 
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Sul lato est, esternamente, vi è un vano scale circolare, tale volume, come tutti gli altri, è inglobato dalla 

copertura a vela. 

Sempre ad est si trovano ampie finestrature ed un portone che serve da collegamento con il confinante 

edificio. 

 

 

VANO SCALE circolare-collegamento tra piano terra e piano primo 
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SALA RIUNIONI 
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UFFICI E LABORATORI 
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CORPO UFFICI 

 
L’ampliamento del corpo uffici è stato realizzato in struttura metallica sulla sottostante struttura esistente 

in muratura e calcestruzzo. 

La copertura è stata eseguita con travi scatolari in acciaio elettrosaldata, con sezione variabile e profilo “a 

vela”, di geometria variabile e vincolo su colonne in acciaio. L’orditura secondaria è ad arcacci a sezione 

omega. 

I prospetti esterni sono rivestiti con pannelli in alluminio verniciato di bianco, come quelli delle parti 

curve, e i serramenti sono in alluminio argento con vetro-camera. Un grande tetto a vela copre la parte più 

alta a nord. 
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Una copertura piana con struttura "gigante" esterna ed indipendente dall'esistente, copre la parte di 

congiunzione con il capannone. 

Il grande tetto a vela, con manto di finitura metallico, ha un’interruzione a circa metà del prospetto nord, 

con la creazione di un piccolo giardino pensile che da luce al sottostante lucernaio della sala riunioni. 

All’inizio e alla fine, per accentuare la sua leggerezza, è tenuto in equilibrio da due tiranti. 

 

La COPERTURA PIANA, anch'essa con manto di finitura metallico, nella zona centrale sopra il patio; 

è di vetro, più alta della circostante copertura piana in modo da consentire un’aereazione naturale del patio; 
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Il patio, anche se coperto da vetro, ha una superfice di aerazione naturale libera superiore a quella richiesta 

per la aerazione degli ambienti che si affacciano su di esso. Ha inoltre un ricambio d'aria meccanico che 

garantisce almeno 4 ricambi/ora. Il patio risulta così spazio coperto, elemento verde aggregante la parte 

produttiva e direzionale. 

Il contatto tra il volume uffici ed il capannone avviene con l'inserimento di un percorso a mezza volta che 

consente di dare luce da sud agli uffici. 

 

Il COLLEGAMENTO TRA GLI UFFICI E L’EDIFICIO adibito a produzione è stato realizzato con 

domanda di concessione nel 2001. Avviene attraverso due piccoli tunnel a struttura metallica con 

tamponamenti in vetro e alluminio. Il pavimento interno è in c.l.s. Le aperture illuminanti ed aeranti 

corrispondono ai requisiti previsti dalle norme igienico sanitarie, sui lati si trovano le uscite di sicurezza 

per dare continuità alle vie di fuga esistenti. 

 CORRIDOIO UFFICI PRIMO PIANO 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 35 di 81 

 

 

 

 

UFFICI AL PIANO PRIMO 

Al piano primo si trovano: uffici, depositi e laboratori. 

La domanda di concessione per l’ampliamento di un piano degli uffici e di variante interna, è stata 

presentata nel 1995. Le finiture interne sono molto ricercate sia per i materiali che per le soluzioni 

architettoniche e progettuali. 

Internamente, le partizioni degli spazi sono attuate con pareti prefabbricate attrezzate per uffici in 

legno e alluminio, i controsoffitti sono di tipo metallico o in cartongesso, i pavimenti sono di tipo 

galleggiante, il che ha consentito una facile canalizzazione degli impianti. 
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UFFICI AL PIANO PRIMO 

 

SCALA DI COLLEGAMENTO TRA PIANO TERRA E PIANO PRIMO 
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È stata ricavata una scala interna con soprastante lucernario a pianta quadrata. 
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I servizi igienici sono rivestiti in materiale ceramico. 
 

 

 
 

Piano interrato: deposito-archivio con finestre in alluminio verso bocche lupo. 
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ACCESSO ALLA ZONA PRODUZIONE DAGLI UFFICI 
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PIANO PRIMO SOPPALCHI 
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I due soppalchi interni del capannone presentano dimensioni in pianta rispettivamente di 15,56x9,10 ml e 

di 1090x14,36 ml, altezza utile di 3,13 ml. 

La struttura dei soppalchi è costituita da telai modulari in acciaio disposti con passo di 301 cm, con campate 

di luce 8,88 e 7,08 ml. I telai sono prefabbricati in acciaio e montati in cantiere mediante bulloni ad alta 

resistenza classe 8.8. 

Il solaio di calpestio è costituito da lamiera grecata con getto in cls ed armatura integrativa sulle zone a 

sbalzo. Le fondazioni sono costituite da plinti isolati. 

 

 

 

 UFFICI TECNICI PIANO PRIMO 
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ZONA MENSA 

 CAPANNONE PER PRODUZIONE 

 ZONA PRODUZIONE 
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SERVIZI IGIENICI 

 MAGAZZINO 

 LOGISTICA 
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È presente un sistema per lo smaltimento delle acque a pozzo discendente (approvato e reso agibile con 

concessione edilizia). 

Ai fini della rispondenza alla legge 09/01/1989 n. 13 e successivo D.M. 14/06/1989, n. 236, l'edificio 

e stato progettato per garantire l'accessibilità alle persone con ridotta o impedita capaciti motoria o 

sensoriale, l'edificio è già dotato: 

- di rampa di ingresso con pendenza inferiore all'8%, di larghezza di cm 225 con ripiano finale 

orizzontale di cm 225x225; 

- di porta di accesso con luce netta di cm 90 + 90, le porte interne hanno una luce netta mai inferiore ai 

cm 80; 

- di pavimenti interni complanari, il raccordo tra la quota di pavimento degli uffici e la quota di pavimento 

del capannone, è ottenuto con una rampa di pendenza inferiore all'8% di larghezza di cm 200 con ripiano 

finale orizzontale di cm 200x210; 

- di due servizi igienici di dimensioni adeguate ad essere utilizzati da portatori di handicap, uno all'interno 

degli uffici, l'altro all'interno del capannone, entrambi dotati di antibagno. 

 

 
Sono presenti due serbatoi di gas GPL. Della capacità di 5000 litri cadauna, nel piazzale esterno del 

capannone. 

 

Stato dell’immobile: buono. L’architettura del complesso è di qualità. L’ immobile ha finiture interne di 

pregio. 

 
Altezze interne: PIANO INTERRATO: h.2,70; PIANO TERRA: h.3,00 m circa, zona uffici; h 6,50 m 

zona produttiva e magazzino. PIANO PRIMO: h.3,00 m circa. 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 46 di 81 

 

 

 
 

14. PREMESSA ALLA STIMA 
La stima tiene conto dei documenti sopra elencati, del sopralluogo, degli esami in situ, nonché 

dell'esame a campione del mercato immobiliare locale. L’esperto ha tenuto conto delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di valutazione, verificando l’effettiva 

commerciabilità degli stessi alla data odierna. 

- L’esperto premettere che, per effettuare una valutazione corretta del bene, soprattutto in 

relazione al particolare momento economico che tutto il paese sta attraversando, è necessario 

analizzare preventivamente il mercato ed esprimere alcune considerazioni imprescindibili, che 

trovano riscontro tanto nella valutazione dei beni mobili, quanto in quella dei beni immobili. 

-Innanzitutto bisogna registrare che già nel 2019 il mercato non residenziale risultava in 

espansione, con riferimento a tutti i settori dai quali è costituito. 

Le tipologie immobiliari, oggetto di particolare approfondimento in quest’analisi, sono quelle 

tradizionalmente collegate ai settori terziario (uffici A/10), commerciale (negozi C/1 e laboratori 

C/3) e produttivo (capannoni D/1 e industrie D/7). Per tali tipologie si propone un’analisi dettagliata 

dello stock immobiliare, degli andamenti dei volumi di compravendita e delle quotazioni di mercato. 

 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 47 di 81 

 

 

 

 

 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 48 di 81 

 

 

 
 
 

 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 49 di 81 

 

 

 

 

 



Società --- OMISSIS --- con amministratore unico ing. --- OMISSIS ---, --- OMISSIS ---- 
BASSANO DEL GRAPPA (VI) –C.F. --- omissis --- 

Esperto: Arch. Michela Marchi Pagina 50 di 81 

 

 

 

 

 
 

CALCOLO ANALITICO DEL PIÙ PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO 

Il più probabile valore di mercato è stimato tramite l’applicazione di metodi e procedure di valutazione che 

riflettono la natura dell’immobile e le circostanze più probabili in cui tale immobile sarebbe compravenduto 

sul libero mercato. I metodi più comuni utilizzati per stimare il valore di mercato comprendono il metodo del 

confronto di mercato (Market Comparison Approach MCA), il metodo finanziario (Income Approach IA) e il 

metodo dei costi (Cost Approach CA). La determinazione del valore di mercato dell’immobile si otterrà nel 

rispetto delle definizioni e dei procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in 

particolare: International Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS ) e di cui al Codice 

delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa. 

Il valutatore applica la procedura estimativa del Metodo del confronto di mercato (MCA). determinare il valore 

degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri beni simili per caratteristiche tecniche 

intrinseche ed estrinseche. Il metodo del confronto rientra nelle stime pluriparametriche; è un procedimento di 

stima che permette di Il metodo del confronto si fonda sul principio elementare per il quale il mercato stabilirà il 

prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi già fissati per gli immobili simili. Il valutatore 

seleziona più unità di confronto nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare (immobili 

comparabili). Per svolgere il confronto diretto tra l’immobile oggetto di valutazione e un immobile comparabile, 

il perito deve determinare gli aggiustamenti basati sulle differenze tra le caratteristiche immobiliari (ammontari). 

Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singola caratteristica immobiliare, presa in esame mediante la 

differenza negli ammontari della caratteristica dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto, 

moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio segno. Il valore di stima deriva dal 

prezzo dell’immobile di confronto corretto per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in esame. 

Le principali fasi di cui si compone il metodo del confronto sono le seguenti: 

1) analisi di mercato per la rilevazione dei comparabili appartenenti allo stesso segmento di mercato; 

2) raccolta dati (fonte Conservatoria = Prezzi veri) il più possibile aggiornati al momento della valutazione; 

3) scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento estimativo; 

4) calcolo e compilazione della tabella dei dati; 

5) calcolo e compilazione della tabella dei prezzi marginali; 

6) costruzione della tabella di stima e verifica tramite calcolo della divergenza; 

7) sintesi di stima e determinazione analitica ponderata del valore ordinario del bene; 

8) Conclusioni e determinazione del valore di mercato con aggiunte e detrazioni. 

15. RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
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SUBJECT 
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Scheda comp A 
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16) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE A NOVEMBRE 2020 

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 

dell'immobile, dell'epoca di costruzione, dello stato degli tecnologici, delle potenzialità commerciali 

dell'immobile, dell'effettivo diritto di proprietà, conteggiando le superfici lorde determinate operando su 

dati metrici desunti dalle planimetrie catastali allegate; detratto le spese tecniche per regolarizzazione 

urbanistica e catastale, si ritiene ragionevole stimare il bene a misura in ragione di euro: 

3.170.206,14 €- 8.000,00 €= 3.162.206,14 € 
 

Valutazione della Quota: 

Tenendo conto che l'immobile è di esclusiva proprietà 1/1, il valore determinato è globalmente 

assegnato/in quota per: 

3.162.206,14 € arrotondato 3.160.000,00 € 
 

(tremilionicentosessantamila/00) 

 
17) VALORE DI PRONTO REALIZZO DELL'IMMOBILE A NOVEMBRE 2020 

E’ congruo applicare un abbattimento del 20% per una maggiore appetibilità di vendita nelle condizioni 

attuali del mercato. Si fa presente infatti che la stima è stata redatta con riferimento a valori di libero 

mercato, rilevati dall’acquisizione di atti di compravendita di immobili simili, prima dell’avvento della 

pandemia denominata “Covid-19”, per cui non si possono prevedere al momento eventuali ripercussioni 

sul mercato immobiliare al termine di tale emergenza quando verranno indette le aste relative. 

 

3.162.206,14 € - 632.441,22 € = 2.529.764,92 € arrotondato 2.530.000,00 € 
 

Confronto con trasferimenti pregressi: - 

Giudizio di vendibilità’: buona la possibilità di vendita dei beni analizzati, malgrado la rarefazione degli 

scambi dovuta alle note attuali difficoltà economiche; 

Motivo: buone le caratteristiche intrinseche dell’immobile; buona l’ubicazione; buono lo stato di 

manutenzione e le finiture di pregio sia architettonico che tecnologico; ottima funzionalità nella 

distribuzione degli spazi interni adibiti ad uffici, magazzini e logistica; 

Pubblicità on-line e riviste di settore; 

 
18) OPPORTUNITÀ DI DIVISIONE: LOTTO UNICO 

19) COMODA DIVISIBILITÀ 

Giudizio: Non comodamente divisibili 

Separazione quota: - 

Divisione totale: - 

Valore quota: - 
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20) INFORMAZIONI UTILI PER L'ACQUIRENTE 

Informazioni e note che il professionista ritiene rilevanti: Si veda note per regolarizzazione 

amministrativo-urbanistica e catastale. 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: NON VERIFICABILI 
 
 

Conclusioni e dichiarazione di rispondenza 
 

 

L’esperto incaricato ritiene, con il presente Rapporto di Stima (E.I. 226/2013) che si compone di n. 

81 facciate oltre ai relativi allegati, di aver assolto l'incarico ricevuto rispetto al conferito quesito, rimane 

a disposizione per qualsiasi chiarimento e riepiloga segue: 

stato: buono 

vendibilità: buona 

bene: fabbricato industriale-produttivo 

occupazione: proprietari 

valore di mercato attendibile è calcolato in 3.162.206,14 € arrotondato 3.160.000,00 € 

 
Dichiarazione di rispondenza 

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformità al Codice 

delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per 

la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente 

DICHIARA 

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento. 

Di non aver agito in conflitto di interesse. 

Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate. 

Di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obiettività ed imparzialità. 

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione può essere sottoposto a riesame. 

La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso. 

Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate. 

Non ha alcun interesse verso il bene in questione. 

Ha agito in accordo agli standard etici e professionali. 

È in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione. 

Possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile. 

Ha ispezionato di persona la proprietà. 

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura 

del rapporto 

*** 

 
Vicenza lì 24/11/2020 

L’ESPERTO STIMATORE 

Arch. Michela Marchi 
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Vicenza lì 24/11/ 2020 Arch. Michela Marchi 
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