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 Spett.le 
 Istituto Nazionale di Studi Verdiani 
 Palazzo Cusani – Casa della Musica 
 P.le San Francesco, 1 
 43121 Parma 
  
 direzione@studiverdiani.it 
Parma, 17 marzo 2023 
 
Oggetto:  Perizia di Stima riguardante lʼimmobile sito in 

Fondamenta S.Biagio, 786 • 30133 Giudecca  Venezia 
Piano Primo – int.4 

  Appartamento iscritto al Catasto Fabbricati di Venezia 
 
  Piano Primo 
  Foglio 17,  Mappale 52, Subalterno 37, Categoria A/2, Classe II 
  Consistenza vani 9, Sup. Catastale mq.188, 
  Rendita Euro 1.816,95. 
 
  Piano Quarto - Soffitta 
  Foglio 17,  Mappale 52, Subalterno 38, Categoria C/2, Classe II 
  Consistenza vani 0,5, Sup. Catastale mq. 8, 
  Rendita Euro 2,58. 
 
Il sottoscritto dott. arch. Pier Luigi Bontempi, iscritto all'Ordine degli Architetti 
della Provincia di Parma con il n. 306, ha ricevuto incarico dallʼIstituto 
Nazionale di Studi Verdiani,  Palazzo Cusani – Casa della Musica, P.le San 
Francesco, 1 - 43121 Parma, di procedere alla valutazione della abitazione 
di sua proprietà. 
Trattasi di unità immobiliare urbana posta al piano primo di edificio 
condominiale ubicato nel Centro Storico di Venezia, isola della Giudecca – 
fondamenta San Biagio, 786. 



DOTT. ARCH. 

PIER LUIGI BONTEMPI 
 

2/6 
 

Lo stabile fa parte del complesso immobiliare, i cui lavori di ristrutturazione e 
restauro, sono iniziati in data anteriore al 1° settembre 1967, come precisato 
nellʼatto allegato di compravendita del giorno 8 giugno 1995  - notaio dott. 
Gianluigi Giavi di Padova. I lavori successivamente sono stati completati con 
licenza edilizia n.11088 Prot. Gen n.37610, rilasciata dal Comune di Venezia 
in data 17.10.1969. 
La relativa abitabilità è stata rilasciata in data 12.12.1972 Prot. n.62464. 
Con decreto ministeriale in data 28.03.1974 lʼunità immobiliare in oggetto è 
stata sottoposta al vincolo della legge 01.06.1939 n.1089, con conseguente 
diritto di prelazione da parte del Ministero per i Beni Culturali ed Ambientali. 
Nel sopra citato atto di compravendita del notaio dott. Gianluigi Giavi 
vengono richiamate le servitù e le limitazioni nel godimento dellʼunità 
immobiliare, come indicate nella nota di trascrizione relativa al precedente 
atto di compravendita in data 11.12.1972 n.16102 di repertorio Notaio Gian 
Carlo Venturi di Venezia: specificatamente i locali non possono essere 
adibiti ad uso di alberghi, pensioni, locande o simili, oltre ad usi 
completamente descritti nel rogito e nel Regolamento del Condominio San 
Biagio 785/789. 
A tal riguardo nel complesso condominiale esteso negli ultimi anni molte 
unità abitative sono state trasformate in residenze turistiche, come si può 
evincere dalle pulsantiere citofoniche poste allʼingresso del complesso Beni 
Stabili. 
Nella Tabella 1 del predetto Regolamento, lʼunità immobiliare in oggetto 
possiede 88,4/1000 di comproprietà delle parti comuni. 
Lʼunità immobiliare fa parte, inoltre, di un complesso immobiliare costituito 
da edifici di varie tipologie, delle quali alcune storiche, che formano un 
comparto con al centro unʼarea cortilizia condominiale costituita da zone a 
verde ben curate. 
Il complesso è costituito da tre fronti continui dei quali due edificati 
direttamente su canali, mentre il terzo fronte – composto da tre palazzi 
storici frapposti ad edifici di tipologia veneziana comune – è stato edificato 
sulla fondamenta San Biagio con ingressi alle residenze direttamente dalla 
fondamenta stessa. 
Lʼedificio nel quale è posta lʼunità immobiliare oggetto di stima è ubicato 
sulla fondamenta San Biagio al civico 786 ed è facilmente raggiungibile 
senza dover passare dallʼingresso principale del complesso immobiliare. 
Lʼunità immobiliare posta al piano primo - int.4  fa parte di un palazzo storico 
(individuato con il n.13 nel Regolamento Condominale) edificato e 
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completato in varie epoche storiche dal 1500 in poi, subendo 
rimaneggiamenti e modificazioni tipologiche interne: ristrutturato ed in parte 
restaurato durante gli interventi realizzati nel complesso immobiliare. 
Lʼimmobile ha sicuramente il sapore della dimora storica veneziana, anche 
se dotato di confort necessari per unʼabitabilità di qualità. 
Le dotazioni condominali comprendono lʼascensore, lʼimpianto elettrico ed 
idrico condominiale e lʼimpianto centralizzato di riscaldamento a norma: i 
radiatori delle singole unità abitative sono regolati da termo valvole che 
consentono la lettura dei reali e singoli consumi delle nove unità immobiliari 
costituenti il condominio. 
Le parti interne comuni del condominio sono restaurate e realizzate con 
materiali lapidei di pregio, caratterizzate da portali in pietra originari che 
ornano gli ingressi al vano scale. 
La facciata presenta delle parti interessate da umidità di risalita, ma nel 
complesso lʼedificio si trova in buono stato conservativo. 
Lʼubicazione del palazzo è da considerarsi in una zona urbana di pregio, che 
ha visto negli ultimi trentʼanni un importante sviluppo socio-economico: gran 
parte degli edifici sono stati compravenduti e restaurati, sono nate attività 
quali lʼHarryʼs Bar ed il suo indotto, è stato riqualificato il Molino Stucky 
trasformandolo in complesso alberghiero di lusso, è stata aperto al pubblico 
il negozio della manifattura di stoffe Fortuny. 
Dal punto di vista mercantile lʼarea della Giudecca, nella quale si trova il 
bene esaminato, ha mantenuto negli ultimi anni una richiesta costante di 
unità immobiliari, ponendosi nella fascia di pregio del Centro Storico e ben 
servita dai mezzi pubblici di trasporto, caratteristica importante per la città 
lagunare di Venezia. 
L'alloggio sito al piano primo è composto da un ingresso, un ripostiglio, un 
disimpegno, un corridoio, tre camere, una cucina, una sala da pranzo, un 
sala, un salotto/studio, due servizi igienici. Al piano sottotetto si trova una 
locale di proprietà ad uso soffitta. 
L'abitazione presenta finiture di pregio quali i pavimenti in parquet delle 
camere, della sala da pranzo, della sala, dello salotto/studio e del corridoio 
della zona notte, mentre i pavimenti dellʼingresso e nel disimpegno sono in 
seminato veneziano. Altri elementi di pregio sono i due portali dʼepoca in 
pietra e marmi policromi, posizionati tra la grande sala centrale ed i due 
ampi vani laterali (sala da pranzo e salotto/studio). 
La cucina ed i servizi igienici hanno pavimentazioni e rivestimenti alle pareti 
in ceramica: alcune parti non sono adese alla muratura. 
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Lo stato strutturale dellʼunità abitativa non presenta problematiche ed è da 
considerarsi in buono stato. 
Le pareti e le soffittature sono in buono stato, anche se i tinteggi e le carte 
da parati esistenti abbisognano di manutenzione e pulitura. 
La dotazione impiantistica è completa: 
- riscaldamento centralizzato con caldaia alimentata a gas metano e 
termosifoni in ghisa dotati di termo valvole; 
- impianto elettrico eseguito sottotraccia; 
- impianto idro-sanitario con distribuzione di acqua calda e fredda risalente 
allʼepoca della ristrutturazione generale del complesso immobiliare; 
- sono presenti due unità per il raffrescamento di due camere da letto con 
impianto elettrico non sottotraccia, montati recentemente. 
Gli ambienti differiscono per altezza: lʼingresso, la zona notte, i servizi 
igienici e la cucina hanno altezza h. cm. 300, mente i locali giorno di 
rappresentanza con finestrature sul giardino interno del complesso 
condominale hanno altezza h. cm. 470.  
Gli infissi esterni sono in legno verniciato del tipo a doppio vetro, da non 
confondersi con quelli dotati di vetrocamera, e gli ambienti possono essere 
oscurati mediante scuretti pieghevoli in legno verniciato non in buono stato, 
incernierati alle spallette in muratura dei fori finestra. 
Si rileva nello stato attuale dellʼappartamento la mancanza di n.2 finestre in 
altrettanti vani, contrariamente presenti nella planimetria catastale, come 
evidenziato negli allegati delle planimetrie e della documentazione 
fotografica: probabilmente le finestre non sono mai state realizzate ed 
erroneamente disegnate, al momento dellʼaccatastamento, come quelle 
presenti al piano terra dellʼedificio. 
 
Catastalmente l'appartamento è iscritto al Catasto Fabbricati di Venezia 
Foglio 17,  Mappale 52, Subalterno 30, Categoria A/2, Classe II, 
Consistenza vani 9.5, Superficie Catastale mq.179, Rendita Euro 1.917,89. 
 
Il metodo estimativo che meglio si adatta a soddisfare la ragion pratica della 
presente valutazione è quello sintetico - comparativo; tale criterio com'è noto 
consiste nel paragonare il bene in esame ad altri beni affini recentemente 
compravenduti dei quali si conoscono i prezzi di acquisto. 
Per quanto sopra esposto, avuto riguardo delle caratteristiche posizionali e 
di conservazione dell'unità immobiliare descritta, effettuate le debite 
comparazioni si esprime la valutazione utilizzando la seguente espressione: 
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Vm = Sc x Vu 
dove: 
Vm = valore di mercato ricercato 
Sc = superficie commerciale (lorda) espressa in metri quadrati 
Vu = valore unitario espresso in Euro per metri quadrati di superficie lorda 
Vm = mq. 184,62 x €/mq. 4.700  
Vm = € 867.714,00 (ottocentosessantasettemilasettecentoquattordici,00) 
 
Lo stato interno attuale dellʼunità immobiliare oggetto di trattazione è quello 
di un appartamento usato che richiede, necessariamente,  lavori di 
manutenzione ordinaria e straordinaria per alcuni impianti termosanitari e 
tecnologici.  
 
Lo scrivente ritiene corretto decurtare dal valore sopra enunciato lʼimporto 
necessario per ripristinare nel normale stato originario di manutenzione le 
parti deteriorate dellʼunità immobiliare quali infissi, pavimenti, servizi igienici, 
pareti e soffitti. 
Tali importi devono essere validati da preventivi dettagliati delle opere 
eventualmente necessarie, considerando inoltre la peculiarità lagunare della 
morfologia di Venezia: maggiore costo dei trasporti via acqua e tempistiche 
particolari per gli spostamenti logistici. 
Facendo unʼipotetica stima basata esclusivamente sullʼesperienza in loco e 
sulla tipologia dellʼimmobile, si presume che i costi necessari a ripristinare il 
normale stato di conservazione, adeguato al tenore dellʼunità immobiliare, 
siano pari ad euro 370 al mq di superficie Lorda. 
Pertanto 
Vm = (Sc x Vu) – (Sc x Vr) 
dove: 
Vm = valore di mercato ricercato 
Sc = superficie commerciale (lorda) espressa in metri quadrati 
Vu = valore unitario espresso in Euro per metri quadrati di superficie lorda 
Vr = valore unitario opere di manutenzione espresso in Euro per metri 
quadrati di superficie lorda 
Vm = (mq. 184,62 x €/mq. 4.700) – (mq. 184,62 x €/mq. 515) = 
 € 867.714,00 - € 95.079,30 
Vm = € 772.634,70  
(settecentosettantaduemilaseicentotrentaquattro,70) 
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Tale entità esprime, a parere dello scrivente, il più probabile valore di 
mercato dell'unità immobiliare esaminata. 
Tanto si è relazionato in adempimento all'incarico ricevuto che si ritiene di 
avere compiutamente esaurito. 
 
Il tecnico 
Dott. Arch. Pier Luigi Bontempi 

 
Allegati: 
- Planimetrie e documentazione fotografica 
- Accatastamenti 
- Atto di proprietà e regolamento condominiale 

 
Distinti saluti 

 
arch. Pier Luigi Bontempi 
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STIMA IPOTETICA OPERE DI MANUTENZIONE

ARCH. PIER LUIGI BONTEMPI

ISTITUTO NAZIONALE STUDI VERDIANI

Palazzo Cusani – Casa della Musica - P.le San Francesco, 1 - 43121 Parma

UNITA' ABITATIVA

 GIUDECCA, 786 - VENEZIA

PERIZIA DI STIMA

SUPERFICI APPARTAMENTO

Data creazione file

17.03.2023

ultimo aggiornamento

LE MISURE
RIPORTATE NELLE TABELLE SEGUENTI

SONO DA VERIFICARE IN SEDE DI PROGETTO ESECUTIVO

I VALORI ECONOMICI
RIPORTATI NELLE TABELLE SEGUENTI

SONO INDICATIVI E DEVONO ESSERE VERIFICATI SUCCESSIVAMENTE MEDIANTE COMPUTO METRICO ESTIMATIVO
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BASE H. SPESS. PERC. PREZZO IMPORTO TOTALI
X Y Z kg - n EURO EURO EURO

CALCOLO SUPERFICI

STATO DI FATTO

APPARTAMENTO POSTO AL PIANO PRIMO - SOFFITTA  POSTA AL PIANO QUARTO

SA SUPERFICIE CALPESTABILE

SA01 INGRESSO 2,40 4,50 mq 10,80
SA02 SALA 6,90 4,50 mq 31,05
SA03 PRANZO 5,20 4,00 mq 20,80
SA04 CUCINA 2,40 5,10 mq 12,24
SA05 DISIMPEGNO 3,20 1,60 mq 5,12
SA06 CAMERA 3,30 3,20 mq 10,56
SA07 SERVIZIO IGIENICO 1,80 1,80 mq 3,24
SA08 RIPOSTIGLIO 1,80 3,00 mq 5,40
SA09 STUDIO 4,00 5,10 mq 20,40
SA10 SERVIZIO IGIENICO 1,80 3,80 mq 6,84
SA11 CAMERA 2,10 3,80 mq 7,98
SA12 CAMERA 3,10 3,80 mq 11,78
SA13 CORRIDOIO 1,30 5,00 mq 6,50
SA14 SOFFITTA 2,40 7,80 0,50 mq 9,36

SA mq 162,07

SB SUPERFICIE COMMERCIALE
SB mq 184,62 4.700,00 867.714,00

Vr detrazione manutenzione, adeguamento e messa a norma impianti
escluse tasse e spese tecniche 184,62 -515 -95.079,30

Vm - VALORE DI MERCATO

Vm VALORE DI MERCATO
Vm 772.634,70

OMI - QUOTAZIONE IMMOBILIARE AGENZIA DELLE ENTRATE
Anno 2022 - Semestre 2

ABITAZIONI CIVILI - STATO CONSERVATIVO 
OTTIMO - min 4000 / max 5200  - superficie Lorda
NORMALE - min 2900 / max 3900  - superficie Lorda

NB

Vr VALORE DI RICOSTRUZIONE
Vr mq 184,62 1.600,00 295.392,00

DESCRIZIONE / DESCRIPTION U QT 2

PIANO PRIMO                                                SUPERFICIE CALPESTABILE

PIANO PRIMO + SOFFITTA                                        SUPERFICIE LORDA

APPARTAMENTO PIANO PRIMO + SOFFITTA                                  

VENEZIA - GIUDECCA CODICE ZONA  E5

Il valore delle opere necessarie per ripristinare il perfetto stato di conservazione
dell'unità immobiliare e degli impianti, infissi, servizi ecc deve essere valutato
MEDIANTE PREVENTIVO DETTAGLIATO DELLE OPERE. L'importo di tale
preventivo va sottrato dall'ammontare della stima.

APPARTAMENTO PIANO PRIMO + SOFFITTA              SUPERFICIE LORDA
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BASE H. SPESS. PERC. PREZZO IMPORTO TOTALI
X Y Z kg - n EURO EURO EURO

A PAVIMENTI IN PARQUET
Ripristino: lamatura e verniciatura

A02 SALA 6,90 4,50 mq 31,05
A03 PRANZO 5,20 4,00 mq 20,80
A06 CAMERA 3,30 3,20 mq 10,56
A09 STUDIO 4,00 5,10 mq 20,40
A11 CAMERA 2,10 3,80 mq 7,98
A12 CAMERA 3,10 3,80 mq 11,78
A13 CORRIDOIO 1,30 5,00 mq 6,50

A mq 109,07 38,00 4.144,66

B PAVIMENTI IN SEMINATO VENEZIANO
Buono stato conservativo

B01 INGRESSO 2,40 4,50 mq 10,80
B05 3,20 1,60 mq 5,12
B08 RIPOSTIGLIO 1,80 3,00 mq 5,40

B mq 21,32 0,00 0,00

C PAVIMENTI E PARETI IN CERAMICA
Demolizione, fornitura e posa

C04 CUCINA 2,40 5,10 mq 12,24
C07 SERVIZIO IGIENICO 1,80 1,80 mq 3,24
C10 SERVIZIO IGIENICO 1,80 3,80 mq 6,84

C mq 22,32 140,00 3.124,80

C04 CUCINA 2,40 5,10 2,00 2,00 mq 9,72
C07 SERVIZIO IGIENICO 1,80 1,80 1,50 2,00 mq 9,72
C10 SERVIZIO IGIENICO 1,80 3,80 1,50 2,00 mq 20,52

C mq 39,96 140,00 5.594,40

D PARETI E SOFFITTATURE
Tinteggio

DA01 INGRESSO 2,40 4,50 3,00 2,00 mq 64,80
DA02 SALA 6,90 4,50 4,70 2,00 mq 291,87
DA03 PRANZO 5,20 4,00 4,70 2,00 mq 195,52
DA04 CUCINA 2,40 5,10 1,00 2,00 mq 24,48
DA05 DISIMPEGNO 3,20 1,60 3,00 2,00 mq 30,72
DA06 CAMERA 3,30 3,20 3,00 2,00 mq 63,36
DA07 SERVIZIO IGIENICO 1,80 1,80 1,50 2,00 mq 9,72
DA08 RIPOSTIGLIO 1,80 3,00 3,00 2,00 mq 32,40
DA09 STUDIO 4,00 5,10 4,70 2,00 mq 191,76
DA10 SERVIZIO IGIENICO 1,80 3,80 1,50 2,00 mq 20,52
DA11 CAMERA 2,10 3,80 3,00 2,00 mq 47,88
DA12 CAMERA 3,10 3,80 3,00 2,00 mq 70,68
DA13 CORRIDOIO 1,30 5,00 3,00 2,00 mq 39,00
DA14 SOFFITTA 1,60 10,00 0,00 mq 0,00

D mq 1.082,71 14,00 15.157,94

DESCRIZIONE / DESCRIPTION U QT 3

Parquet

Seminato veneziano

Pavimenti ceramica

Pareti

PREVISIONE DI MASSIMA MANUTENZIONI, ADEGUAMENTO E MESSA A NORMA IMPIANTI

Pareti ceramica
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BASE H. SPESS. PERC. PREZZO IMPORTO TOTALI
X Y Z kg - n EURO EURO EURO

DA01 INGRESSO 2,40 4,50 mq 10,80
DA02 SALA 6,90 4,50 mq 31,05
DA03 PRANZO 5,20 4,00 mq 20,80
DA04 CUCINA 2,40 5,10 mq 12,24
DA05 DISIMPEGNO 3,20 1,60 mq 5,12
DA06 CAMERA 3,30 3,20 mq 10,56
DA07 SERVIZIO IGIENICO 1,80 1,80 mq 3,24
DA08 RIPOSTIGLIO 1,80 3,00 mq 5,40
DA09 STUDIO 4,00 5,10 mq 20,40
DA10 SERVIZIO IGIENICO 1,80 3,80 mq 6,84
DA11 CAMERA 2,10 3,80 mq 7,98
DA12 CAMERA 3,10 3,80 mq 11,78
DA13 CORRIDOIO 1,30 5,00 mq 6,50
DA14 SOFFITTA 1,60 10,00 0,30 mq 4,80

D mq 157,51 14,00 2.205,14

E INFISSI ESTERNI
Smaltatura  finestre e scuretti

EA02 SALA 2,00 1,00 a cp 2,00
EA03 PRANZO 3,00 1,00 a cp 3,00
EA04 CUCINA 1,00 1,00 a cp 1,00
EA06 CAMERA 2,00 1,00 a cp 2,00
EA09 STUDIO 2,00 1,00 a cp 2,00
EA10 SERVIZIO IGIENICO 2,00 1,00 a cp 2,00
EA11 CAMERA 1,00 1,00 a cp 1,00
EA12 CAMERA 1,00 1,00 a cp 1,00

E a cp 14,00 600,00 8.400,00

F SERVIZI IGIENICI
Adeguamnto impianti e sanitari

FA07 SERVIZIO IGIENICO 1,00 1,00 a cp 1,00
FA10 SERVIZIO IGIENICO 1,00 1,00 a cp 1,00

F a cp 2,00 11.000,00 22.000,00

G IMPIANTO ELETTRICO, RETE, TV
Messa a norma

GA01 INGRESSO 0,50 1,00 a cp 0,50
GA02 SALA 2,00 1,00 a cp 2,00
GA03 PRANZO 2,00 1,00 a cp 2,00
GA04 CUCINA 1,00 1,00 a cp 1,00
GA05 DISIMPEGNO 0,50 1,00 a cp 2,00
GA06 CAMERA 1,00 1,00 a cp 1,00
GA07 SERVIZIO IGIENICO 1,00 1,00 a cp 1,00
GA08 RIPOSTIGLIO 0,50 1,00 a cp 0,50
GA09 STUDIO 2,00 1,00 a cp 2,00
GA10 SERVIZIO IGIENICO 1,00 1,00 a cp 1,00
GA11 CAMERA 1,00 1,00 a cp 1,00
GA12 CAMERA 1,00 1,00 a cp 1,00
GA13 CORRIDOIO 0,50 1,00 a cp 0,50
GA14 SOFFITTA 0,50 1,00 a cp 0,50

G a cp 16,00 280,00 4.480,00

H EVENTUALI  ASSISTENZE
a cp 1,00 6.000,00 6.000,00

DESCRIZIONE / DESCRIPTION 4

Servizi igienici

QT

Impianto elettrico

Assistenze murarie

Infissi

Soffittature

U
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BASE H. SPESS. PERC. PREZZO IMPORTO TOTALI
X Y Z kg - n EURO EURO EURO

71.106,94

4.977,49

76.084,43

95.105,53

NB

DESCRIZIONE / DESCRIPTION U QT 5

NOTE

www.studioplb.com

VALUTAZIONE COSTO MANUTENZIONE - TASSE E SPESE TECNICHE ESCLUSE

VALUTAZIONE COMPLESSIVA - TASSE E SPESE TECNICHE INCLUSE

Il valore delle opere necessarie per ripristinare il perfetto stato di conservazione
dell'unità immobiliare e degli impianti, infissi, servizi ecc deve essere
considerato ipotetico, anche se valutato secondo i prezzi di mercato.
Il reale valore delle opere può essere ottenuto comparando n. 3 preventivi
formulati dalle imprese operanti sul territorio dopo la stesura di computo
metrico estimativo analitico.
La stima delle opere sopra descritta di euro 95.105,53 viene utilizzata per la
formulazione del valore al mq delle opere di riprino, esclusivamente per
l'individuazione del valore di mercato più prossimo alla realtà, riguardante
l'immobile oggetto di perizia.

EVENTUALI IMPREVISTI 7%

VALUTAZIONE COSTO MANUTENZIONE - TASSE E SPESE TECNICHE ESCLUSE
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Data: 14/02/2023 - n. T450584 - Richiedente: CBSFPP62L02H720Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 48083/2023 VALIDO FINO AL: 04/05/2033

DATI GENERALI

Destinazione d'uso

Residenziale

Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93: E.1(1)

Oggetto dell'attestato

Intero edificio

Unità immobiliare

Gruppo di unità immobiliari

Numero di unità immobiliari

di cui è composto l'edificio:

Nuova costruzione

Passaggio di proprietà

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro:

Dati identificativi
Regione: Veneto Zona climatica: E

Comune: Venezia Anno di costruzione: 1900

Indirizzo: Isola Della Giudecca - Fondamenta San Biagio, 786Superficie utile riscaldata (m2):  157,00

Piano: 1 Superficie utile raffrescata (m2):  157,00

Interno: Volume lordo riscaldato (m3):  528,00

Coordinate GIS: 45,4274 - 12,3225 Volume lordo raffrescato (m3):  528,00

Comune catastale Venezia(L736) Sezione Foglio 17 Particella 52

Subalterni da 37 a 37 da a da a da a

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

Climatizzazione invernale

Climatizzazione estiva

Ventilazione meccanica

Prod. acqua calda sanitaria

Illuminazione

Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici
presenti, nonchè la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del

fabbricato

Prestazione energetica globale

215,34

Riferimenti
Gli immobili simili a
questo avrebbero in
media la seguente
classificazione:

A1  (63,48)

G  (222,19)

F
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 48083/2023 VALIDO FINO AL: 04/05/2033

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile, nonchè una stima dell'energia consumata
annualmente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE
Quantità annua consumata

in uso standard 
 (specificare unità di misura)

Indici di prestazione
energetica 

 globali ed emissioni

Energia elettrica da rete 1316,00 kWh Indice della prestazione

energetica non

rinnovabile

EPgl,nren kWh/m  anno

215,34

 

2

Gas naturale 2993,00 Sm3
GPL  
Carbone  
Gasolio  
Olio combustibile  
Biomasse solide  Indice della prestazione

energetica rinnovabile

EPgl,ren kWh/m  anno

3,94

2

Biomasse liquide  
Biomasse gassose  
Solare fotovoltaico  
Solare termico  
Eolico  Emissioni di CO 

kg/m  anno

43,66

2

2Teleriscaldamento  
Teleraffrescamento  
Altro (specificare)  

RACCOMANDAZIONI
La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto
dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Codice
TIPO DI INTERVENTO

RACCOMANDATO

Comporta una
Ristrutturazione

importante

Tempo di ritorno
dell'investimento

anni

Classe
Energetica

raggiungibile
con l'intervento

(EPgl,nren kWh/m  anno)2

CLASSE
ENERGETICA
raggiungibile se

si realizzano
tutti gli interventi

raccomandati

REN2 SOSTITUZIONE SERRAMENTI 8 F (181,75)

F
181,75

kWh/m anno
2
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 48083/2023 VALIDO FINO AL: 04/05/2033

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportata 0,00 kWh/anno Vettore energetico: Altro

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 528,00 m 
3

S - Superficie disperdente 153,60 m 
2

Rapporto S/V 0,29

EPH,nd 124,99 kWh/m  anno
2

Asol,est/Asup utile 0,0569 -

Y IE 0,5274 W/m  K
2

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Servizio
energetico

Tipi di impianto
Anno di

installazione

Codice catasto
regionale
impianti
termici

Vettore
energetico
utilizzato

Potenza
Nominale

kW

Efficienza
media

stagionale
Epren Epnren

Climatizzazione
invernale

Caldaia a
condensazione

2015 201500192402 Gas naturale 575,00

67,60 0,61 184,30
Caldaia a
condensazione

2015 201500192402 Gas naturale 575,00

Caldaia a
condensazione

2015 201500192402 Gas naturale 460,00

Climatizzazione
estiva

HP elettrica
aria-aria

2017 201500192402
Energia

elettrica
2,30

100,60 3,28 13,60
HP elettrica
aria-aria

2017 201500192402
Energia

elettrica
2,30

Prod. acqua
calda sanitaria

Caldaia a
condensazione

2015 Gas naturale 575,00

83,20 0,05 17,44
Caldaia a
condensazione

2015 Gas naturale 575,00

Caldaia a
condensazione

2015 Gas naturale 460,00

Impianti
combinati

Produzione da
fonti rinnovabili

Ventilazione
meccanica
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 48083/2023 VALIDO FINO AL: 04/05/2033

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA
La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate
all'esecuzione di diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

SOGGETTO CERTIFICATORE

Ente/Organismo pubblico Tecnico abilitato Organismo/Società

Nome e Cognome/Denominazione MATTEO ROSSI

Indirizzo VIA A. LAURINSICH 8 PARMA(PR)

E-mail ing.matteorossi@gmail.com

Telefono 0521282200,3388343019

Titolo Ing.

Ordine/iscrizione Ingegneri / 68 / PR

Dichiarazione di indipendenza
ai sensi dell'art. 3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Ai fini dell'indipendenza ed imparzialità di giudizio nella predisposizione dell'Attestato
si dichiara: per edifici di nuova costruzione  l'assenza di conflitto di interessi, diretto o
indiretto, nel processo di progettazione e realizzazione dell'edificio da certificare;
inoltre sia per edifici di nuova costruzione che esistenti con esclusione degli edifici già
dotati di Attestato sottoposti ad adeguamenti impiantistici, si dichiara l'assenza di
conflitto di interessi, diretto ed indiretto, con i produttori dei materiali e dei componenti
in essi incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente, il
quale non è coniuge né parente fino al quarto grado rispetto al soggetto certificatore.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

SI
E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione
del presente APE?

SOFTWARE UTILIZZATO

SI
Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei

risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

NO
Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo

di calcolo semplificato?

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'articolo 47 del
D.P.R. 445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs. 192/2005 così come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.
La sottoscrizione con firma digitale dell'APE ha valenza di dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà.

Data di emissione 04/05/2023
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 48083/2023 VALIDO FINO AL: 04/05/2033

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE
Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'unità immobiliare, ovvero la quantità di energia
necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso. Al fine di
individuare le potenzialità di miglioramento della prestazione energetica, l'attestato riporta informazioni specifiche sulle prestazioni energetiche
del fabbricato e degli impianti. Viene altresì indicata la classe energetica più elevata raggiungibile in caso di realizzazione delle misure
migliorative consigliate, così come descritte nella sezione "raccomandazioni" (pag.2).

PRIMA PAGINA
Informazioni generali: tra le informazioni generali è riportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Nell'ambito del periodo di
validità, ciò non preclude l'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.
Prestazione energetica globale (EPgl,nren): fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati dai
sistemi tecnici presenti, in base al quale è identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio più efficiente) a G
(edificio meno efficiente).
Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort interno,
indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come l'edificio, d'estate e d'inverno, isola
termicamente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizzata osserva il seguente criterio:

QUALITA' ALTA QUALITA' MEDIA QUALITA' BASSA

I valori di soglia per la definizione del livello di qualità, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per l'attestazione
energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 1 2 del d.lgs. 192/2005.
Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto legislativo
19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del d.lgs. 192/2005. Il fabbisogno
energetico molto basso o quasi nullo è coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, prodotta all'interno del confine del sistema
(in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica l'appartenenza dell'edificio oggetto dell'APE a questa
categoria.
Riferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici nuovi,
nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia d'uso, tipologia costruttiva,
zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA
Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile
dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall'immobile rispetto al totale. La
sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile secondo un uso standard, suddivisi per
tipologia di fonte energetica utilizzata.
Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e-nergetica e la
ristrutturazione importante.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE - Tabella dei Codici

Codice Codice

REN1 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO

REN2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

REN3 IMPIANTO - CLIMATIZZAZIONE INVERNO

REN4 IMPIANTO - CLIMATIZZAZIONE ESTATE

REN5 ALTRI IMPIANTI

REN6 FONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINA
La terza pagina riporta la quantità di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impiantì, ì dati di maggior dettaglio alla base del calcolo.

I vettori energetici utilizzati sono indicati mediante codici numerici (separati dal carattere " ; ") e corrispondenti alle seguenti diciture:

0 Energia elettrica 7 Biomasse gassose
1 Gas naturale 8 Solare fotovoltaico
2 GPL 9 Solare termico
3 Carbone 10 Eolico
4 Gasolio e Olio combustibile 11 Teleriscaldamento
5 Biomasse solide 12 Teleraffrescamento
6 Biomasse liquide 13 altro
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