
ISTITUTO NAZIONALE DI STUDI VERDIANI 
P.LE SAN FRANCESCO 1 - 43123 Parma (PR) 

 Pec:  studiverdiani@pec.it 

CF 80006190344  

 

L’Istituto Nazionale Studi Verdiani, in esecuzione della Delibera del Consiglio di amministrazione 

del 05/06/2024 

INVITA CHIUNQUE INTERESSATO A PRESENTARE OFFERTE CAUZIONATE PER 

L’ACQUISTO DEI SEGUENTI IMMOBILI: 

n. 2 unità immobiliari ubicate in Venezia, Isola della Giudecca, facenti parte di un edificio 

condominiale denominato Fondamenta San Biagio 786 e precisamente appartamento di mq. 184 

circa, posto al piano primo di edificio condominiale, composto da ingresso, sala, salotto/studio, 

cucina, sala da pranzo, ripostiglio, disimpegno, tre camere, due servizi igienici ed un locale ad uso 

soffitta al piano sottotetto, unitamente alla proporzionale quota delle parti comuni e condominiali del 

fabbricato di cui fanno parte,  a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente 

si trovano, visti e piaciuti, con tutte le accessioni, dipendenze, pertinenze, usi, diritti, azioni e ragioni, 

servitù attive e passive, manifeste e non manifeste, in atto legalmente esistenti e praticate e non 

prescritte per non uso ventennale; eventuali differenze delle misure e dimensioni dell’immobile 

rispetto a quanto indicato nelle relative perizie di stima non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, 

indennità o riduzione di prezzo. Conseguentemente, l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità 

o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici, 

per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e non conoscibili, non potranno dar luogo ad 

alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo. 

Il Ministero della Cultura - Segretariato Regionale per il Veneto - in data 20.06.2023 ed in riferimento 

alla nota prot. n. 46 del 27 marzo 2023, pervenuta in data 31 marzo 2023, dichiara - ai sensi lʼart. 47, 

comma 2, lett. a), del DPCM n. 169/2019 - che l'immobile in oggetto non presenta alcun interesse 

culturale, pertanto non rientra tra i beni di cui allʼart. 10, comma 1, del d.lgs. n. 42/2004.   

Gli immobili verranno venduti liberi da persone, da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni 

pregiudizievoli. Se esistenti al momento della vendita, eventuali iscrizioni e/o trascrizioni saranno 

cancellate a spese e cura della Fondazione. 

Non è ammessa la vendita per singole unità immobiliari e pertanto la vendita verrà effettuata in 

blocco.  

DATI CATASTALI 

Le unità immobiliari sono identificate al Catasto Fabbricati del Comune di Venezia come segue: 
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- Al piano primo – appartamento al Foglio 17- Mappale 52 - Subalterno 37 - Categoria A/2 

- Classe II - Vani 9 - Sup. Catast. mq.188 - Rendita Euro 1.816,95 

- Al piano quarto – Soffitta Foglio 17 - Mappale 52 - Subalterno 38 - Categoria C/2 - Classe 

II - Vani 0,5 - Sup. Catast- mq.8 - Rendita Euro 2,58. 

Tutte le informazioni inerenti gli Immobili sono riportate nelle allegate Schede Tecniche Informative, 

costituenti parte integrante del presente avviso, nonché disponibile sul sito web istituzionale 

dell’Istituto: www.studiverdiani.it, nella sezione “bandi e avvisi vari” oltre che sui siti 

www.ivgparma.it, www.ivgvenezia.it, www.astagiudiziaria.com, www.immobiliare.it, www.casa.it, 

www.idealista.it.  

Si precisa che le informazioni sulla situazione urbanistica riportate nelle Schede Tecniche Informative 

non impegnano l’Istituto Nazionale di Studi Verdiani.  

STATO DI POSSESSO 

Liberi 

MODALITÀ DI INVIO DELLE OFFERTE 

Il termine per depositare le offerte di acquisto è fissato improrogabilmente entro e non oltre le  

ore 12,00 del 24/10/2024 

L’offerta, da compilarsi secondo il fac-simile rinvenibile sul sito dell’INSV nella sezione “bandi e 

avvisi vari” oltre che sui siti www.ivgparma.it, www.ivgvenezia.it, www.astagiudiziaria.com, 

www.immobiliare.it, www.casa.it, www.idealista.it, dovrà essere inviata – nel termine sopra indicato, 

mediante raccomandata A/R., al seguente indirizzo: Studio legale Avv. Ramona Ferrari, s.da Farini 

35 - 43121 PARMA, tramite posta elettronica certificata al seguente indirizzo pec; 

avv.ferrari@pec.studioggf.it, ovvero mediante deposito del plico in busta chiusa presso lo studio del 

responsabile del procedimento Avv. Ramona Ferrari con studio in Parma s.da Farini 35 nei seguenti 

orari dalle 9.00 – 12.00 dalle 15.00 – 18.00, dal Lunedì al Venerdì compresi, previo appuntamento 

telefonico al seguente numero (0521/239015). Il recapito del plico, anche inviato a mezzo 

raccomandata a/r, rimane ad esclusivo rischio del mittente ove, per qualsiasi motivo, anche per cause 

di forza maggiore, non giungesse a destinazione.  

L’offerta dovrà contenere: 

a. modulo prestampato di cui sopra con l’offerta di acquisto irrevocabile fino alla data fissata e, 

comunque, per almeno 120 giorni dalla data di presentazione dell’offerta;  

http://www.studiverdiani.it/
http://www.ivgparma.it/
http://www.ivgvenezia.it/
http://www.astagiudiziaria.com/
http://www.immobiliare.it/
http://www.casa.it/
http://www.idealista.it/
http://www.ivgparma.it/
http://www.ivgvenezia.it/
http://www.astagiudiziaria.com/
http://www.immobiliare.it/
http://www.casa.it/
http://www.idealista.it/
mailto:avv.ferrari@pec.studioggf.it
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b. assegno circolare non trasferibile intestato all’Istituto Nazionale Studi Verdiani pari ad almeno il 

10% del prezzo offerto a titolo di cauzione (e che verrà imputato a prezzo in caso di definitiva 

aggiudicazione). Nel caso di presentazione dell’offerta tramite invio a mezzo pec l’offerta dovrà 

essere accompagnata dalla copia della ricevuta di avvenuto bonifico bancario da eseguirsi sul 

seguente Iban IT27M0623012700000074996742 intestato a Istituto Nazionale di Studi Verdiani con 

la seguente causale: “Cauzione per offerta irrevocabile di acquisto per l’immobile sito in Comune di 

Venezia – Isola Giudecca”.;  

c. l’offerta dovrà altresì contenere: le complete generalità dell’offerente; l’indicazione del codice 

fiscale o della partita Iva; nell’ipotesi di persona coniugata, il regime patrimoniale di famiglia; in caso 

di offerta presentata in nome e per conto di una società, dovrà essere prodotto (unitamente all’offerta) 

sia certificato camerale aggiornato a non più di trenta giorni prima della data del deposito, dal quale 

risulti la costituzione della società, che non è assoggettata a procedure concorsuali, sia documento 

comprovante i poteri conferiti all’offerente; in caso di offerta in nome e per conto di un minore dovrà 

essere allegato all’offerta l’autorizzazione del Giudice Tutelare.  

d. la copia fotostatica di un proprio documento di riconoscimento in corso di validità. 

e. attestazione di presa visione del bene e dichiarazione di essere a conoscenza di tutte le condizioni 

di fatto e di diritto del bene, tali a giustificare l’offerta che si sta per fare;  

f. eventuale procura in originale o corredata da attestazione di conformità. Nell’ipotesi di offerte da 

parte di procuratore dovrà essere prodotto regolare ed autentico atto di procura speciale. 

Non sono ammesse offerte per persona da nominare, né offerte condizionate.  

L’offerta non è efficace se perviene oltre il termine sopra stabilito, se non è formalmente corretta o 

se non contiene l’assegno/ ricevuta di bonifico per cauzione suddetti recante l’importo di cui sopra, 

ovvero se è priva dei requisiti formali e documentali richiesti per le differenti fattispecie. 

PROCEDURA DI APERTURA DELLE BUSTE 

L’apertura delle buste e conseguente esame delle offerte viene delegato l’avv.to Ramona Ferrari, la 

quale avrà la facoltà di farsi assistere dal Segretario Generale dell’INSV Dott.ssa Jessica Anelli, e 

avverrà alla presenza di un membro del Consiglio di Amministrazione dell’INSV, presso la sede 

dell’INSV - P.le San Francesco 1 - 43123 Parma, (presso cui si svolgeranno tutte le successive 

operazioni), entro 10 giorni dalla data di scadenza del deposito delle offerte. In caso di pluralità di 

offerte l’INSV provvederà a comunicare a mezzo posta elettronica certificata a coloro che avranno 
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presentato offerte valide l’entità della migliore offerta pervenuta e provvederà altresì alla restituzione 

delle cauzioni ricevute per le offerte non ritenute valide.  

L’INSV entro 30 giorni dalla chiusura del termine di presentazione delle offerte (o in caso di pluralità 

di offerte delle più alta tra di esse) esprimerà un proprio insindacabile parere di congruità circa il 

prezzo offerto e, in caso di parere positivo, si procederà con una gara con modalità competitive in 

seduta pubblica, la cui data verrà comunicata dall’INSV a mezzo pec.  

Resta inteso che ad aggiudicazione definitiva, avvenuta a seguito di regolare gara pubblica, il 

trasferimento dei beni avverrà mediante la stipula di un contratto definitivo di compravendita, da 

effettuarsi esclusivamente avanti un Notaio indicato dall’Istituto Nazionale di Studi Verdiani, nel 

luogo e nel giorno e nell’ora indicati nella comunicazione che verrà inviata da parte dell’Istituto 

medesimo. Qualora l’aggiudicatario non si presenti per la stipula del contratto definitivo nel giorno, 

luogo ed ora indicatigli, decadrà da ogni suo diritto.  

All’atto della stipula del contratto definitivo, Il concorrente avrà l’obbligo di provvedere al 

pagamento del prezzo offerto, dedotto il deposito cauzionale trattenuto dall’Istituto Nazionale di Studi 

Verdiani, aumentato del 2% (con un minimo di € 400,00) per il rimborso in parte delle spese sostenute 

dall’Istituto per il Piano delle alienazioni e di istruttoria pratica. Il pagamento dovrà avvenire in 

un’unica soluzione contestualmente alla stipula del contratto definitivo di compravendita a mezzo 

assegno circolare non trasferibile intestato a: “Istituto Nazionale di Studi Verdiani”. Entro la data di 

stipula del contratto definitivo il concorrente avrà inoltre l’obbligo di provvedere al pagamento del 

compenso dell’Istituto Vendite Giudiziarie, da calcolarsi nella misura del 2% sul prezzo di vendita.  

L’Istituto Nazionale di Studi Verdiani, nel caso di rinuncia o di mancata stipula del contratto 

definitivo da parte dell’aggiudicatario, procederà alla revoca della aggiudicazione ed incamererà la 

garanzia prestata, salvo l’ulteriore danno. 

Tutte le spese notarili e tecnico-catastali, le tasse, le imposte vigenti al momento della stipulazione 

saranno a carico dell’acquirente.  

L’Istituto Nazionale di Studi Verdiani, in qualunque momento e fino alla stipula del contratto 

definitivo si riserva la facoltà di recedere dalle operazioni di vendita, senza che i concorrenti possano 

pretendere alcun indennizzo o ristoro. Il recesso sarà comunicato ai concorrenti a mezzo 

raccomandata a.r e/o pec, e conseguentemente sarà restituito il deposito cauzionale, escluso ogni altro 

indennizzo.  
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L’aggiudicazione vincola l’aggiudicatario, ma non impegna l’Istituto Nazionale di Studi Verdiani se 

non dopo la stipula del contratto definitivo di compravendita.  

La documentazione raccolta, ai sensi della normativa applicabile in materia di dati personali, sarà 

trattata esclusivamente nell’ambito e per le finalità del presente bando. 

Il presente invito non costituisce offerta o promessa di vendita.  

DISPOSIZIONI VARIE  

a) Per tutto quanto non previsto nel presente avviso si applicano le disposizioni di legge; 

b) I soggetti interessati potranno procedere alla visita degli Immobili, richiedendola direttamente dai 

siti www.ivgparma.it, www.astagiudiziaria.com, www.immobiliare.it; 

c) la proprietà è esonerata dall’obbligo di produrre documenti urbanistici, licenze edilizie e certificati 

di agibilità/abitabilità, ove tali documenti non siano già nella sua disponibilità; gli offerenti dovranno 

verificare, presso i competenti uffici, direttamente o mediante tecnici di propria fiducia, la situazione 

catastale ed urbanistica delle unità immobiliari oggetto della presente procedura; 

e) gli immobili vengono venduti ed acquistati così come visti e piaciuti ai sensi dell’art 1491 c.c. 

senza alcuna garanzia sugli impianti installati negli Immobili e nel fabbricato di cui fanno parte e con 

esonero della parte venditrice da ogni onere e responsabilità al riguardo;  

f) le spese relative al contratto pubblico di compravendita (imposte, oneri, tasse vigenti al momento 

della stipulazione del contratto di compravendita, bolli, diritti ed altro), oltre al compenso dell’Istituto 

Vendite Giudiziarie, da calcolarsi nella misura del 2% sul prezzo di vendita, sono a totale carico del 

soggetto aggiudicatario;  

g) la definizione di tutte le controversie derivanti dal contratto è devoluta alla giurisdizione ordinaria 

- Foro di Venezia - ed è esclusa la competenza arbitrale;  

h) ai sensi e per gli effetti del Codice sulla Privacy adottato con D.lgs. 30 giugno 2003, n.196 come 

modificato dal decreto legislativo 101/2018, e del Regolamento UE n. 679/2016; i dati personali 

acquisiti saranno trattati anche con strumenti elettronici esclusivamente per finalità istituzionali;  

i) responsabile del procedimento: Avv. Ramona Ferrari  

http://www.ivgparma.it/
http://www.astagiudiziaria.com/
http://www.immobiliare.it/
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l) Il presente avviso verrà pubblicato sul sito dell’Istituto Nazionale di Studi Verdiani nonché su 

www.ivgparma.it, www.ivgvenezia.it, www.ivgrovigo.it, www.astagiudiziaria.com, 

www.immobiliare.it, www.casa.it, www.idealista.it. 

Allegati: 

- Perizia tecnica, Planimetrie e documentazione fotografica; 

- Comunicazione di insussistenza interesse culturale ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, 

n. 42 – Articoli 10, comma 1, e 12, comma 2 – Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 2 

dicembre 2019, n. 169 – Articolo 47, comma 2, lett. a), rilasciata dal Ministero della Cultura. 

- Modello offerta vincolante ed irrevocabile. 

 

Parma lì 20.06.2024 

Il responsabile 

Avv. Ramona Ferrari 

Firma  

 Firmato digitalmente da:
RAMONA FERRARI

 

Firmato il 20/06/2024 10:15
Seriale Certificato: 23945531501917194480529036203621248022

Valido dal 26/10/2023 al 26/10/2026
ArubaPEC EU Qualified Certificates CA G1

http://www.ivgparma.it/
http://www.ivgvenezia.it/
http://www.ivgrovigo.it/
http://www.astagiudiziaria.com/
http://www.immobiliare.it/
http://www.casa.it/
http://www.idealista.it/


 

Spett.le 

ISTITUTO NAZIONALE STUDI VERDIANI 

P.LE SAN FRANCESCO 

1 - 43123 Parma (PR) 

 Pec:  studiverdiani@pec.it 

 

 

 

Offerta vincolante e irrevocabile per l’acquisto di n. 2 unità immobiliari site in Venezia Isola 

della Giudecca – Fondamenta San Biagio 786 di proprietà dell’Istituto Nazionale di Studi 

Verdiani. 

 

 

Il sottoscritto ………………………..………………………...................................... nato a 

……………………………..……..... il ………………… C.F. ………………..……………………., 

residente a ………….............................................................................................................… in 

via/piazza/corso ………………..…………..………………………………….……………………… 

Tel…………………………….. e-mail ………..……………….……………………. P.E.C. 

………….……………………………… 

 

(in caso di persona giuridica indicare anche i seguenti dati) 

 

in qualità di (barrare con una linea orizzontale le ipotesi che non ricorrono) legale rappresentate / 

titolare / presidente / procuratore (in caso di procuratore allegare procura)  

dell’Ente / Associazione / Azienda / Ditta / Impresa / Società / Consorzio / Comitato / Fondazione / 

altro (da specificare) ………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………… 

C.F. ………………………………………. P.IVA ………………………………………………….. 

Sede legale: …………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………..………Tel. …....……………...……………………… 

e-mail. ………………………………………………… P.E.C……….……………………………… 

 

Vista 

- la delibera del 05.06.2024 emessa dal Consiglio di amministrazione dell’INSV; 

- l’invito pubblico a presentare offerte irrevocabili cauzionate, di cui si accetta integralmente 

ed incondizionatamente l’intero contenuto ed ogni clausola e condizione finalizzate 

all’acquisto di n. 2 unità immobiliari site in Venezia Isola della Giudecca – Fondamenta San 

Biagio 786 di proprietà dell’Istituto Nazionale di Studi Verdiani al Foglio 17- Mappale 52 - 

Subalterno 37 - Categoria A/2 - Classe II - Vani 9 - Sup. Catast. mq.188 - Rendita Euro 

1.816,95 e Foglio 17 - Mappale 52 - Subalterno 38 - Categoria C/2 - Classe II - Vani 0,5 - 

Sup. Catast- mq.8 - Rendita Euro 2,58. 

 

 



S’impegna irrevocabilmente ed incondizionatamente 

 

Ad acquistare dall’INSV, ad esito dell’aggiudicazione che avverrà in seduta pubblica mediante gara 

con modalità competitive, n. 2 unità immobiliari site in Venezia Isola della Giudecca – Fondamenta 

San Biagio 786 di proprietà dell’Istituto Nazionale di Studi Verdiani al Foglio 17- Mappale 52 - 

Subalterno 37 - Categoria A/2 - Classe II - Vani 9 - Sup. Catast. mq.188 - Rendita Euro 1.816,95 e 

Foglio 17 - Mappale 52 - Subalterno 38 - Categoria C/2 - Classe II - Vani 0,5 - Sup. Catast- mq.8 - 

Rendita Euro 2,58, e meglio descritte nell’allegata scheda tecnica e, per questo, considerate le 

caratteristiche, le condizioni e lo stato di fatto e di diritto degli immobili suindicati,  

al prezzo di 

€ ……………………………….. (…………….….…………………….........…).oltre gli oneri 

fiscali e tutte le spese imposte, tasse e diritti notarili, connessi alla vendita, ivi compresi il rimborso 

delle spese meglio indicate nell’invito ad offrire, presenti e future, che sono a completo carico 

dell’acquirente, esonerando sin d’ora l’INSV da qualsivoglia responsabilità e/o onere, ovvero, se 

del caso, al maggior prezzo che sarà dall’offerente eventualmente offerto tramite rilanci nel corso 

della gara pubblica. 

A garanzia della serietà dell’offerta e delle obbligazioni assunte,  

consegna 

assegno circolare non trasferibile intestato all’Istituto Nazionale di Studi Verdiani in originale, a 

titolo di cauzione, e/o contabile di avvenuto bonifico a favore di INSV per l’importo di 

€……………….,  (………………/00) pari al 10% dell’importo complessivamente offerto.  

Come stabilito dal sopra richiamato invito ad offrire, la presente manifestazione di interesse e 

proposta economica costituisce proposta irrevocabile di acquisto, ai sensi e per gli effetti degli artt. 

1329 e 1331 c.c., per la durata di 120 giorni dalla sua presentazione. 

Dichiara e si impegna  

- a mantenere la presente Offerta vincolante, valida, efficace ed irrevocabile per 120 giorni dal 

termine di presentazione; 

- a pagare integralmente il prezzo ut sopra indicato o, se del caso nella misura indicata tramite 

rilanci nel corso della seduta pubblica, dedotto il deposito cauzionale trattenuto dall’Istituto 

Nazionale di Studi Verdiani, entro la data di stipula dell’atto di compravendita, a mezzo 

bonifico bancario sul conto corrente indicato dall’INSV con valuta in pari data, aumentato 

del 2% (con un minimo di € 400,00) per il rimborso in parte delle spese sostenute 



dall’Istituto per il Piano delle alienazioni e di istruttoria pratica e, di un ulteriore 2% sul 

prezzo di vendita quale compenso dovuto all’Istituto Vendite Giudiziarie; 

- accetta espressamente che l’atto di cessione degli immobili sarà stipulato in conformità ai 

termini e condizioni indicati dall’INSV nell’avviso di vendita e nella presente offerta per 

interale accettazione del suo contenuto; 

- dichiara di accettare che l’acquisto degli immobili avverrà nella situazione di fatto e di 

diritto in cui attualmente si trova, così come visto e piaciuto; 

- dichiara di essere in possesso della piena capacità di agire, di non trovarsi in stato di 

inabilitazione, interdizione giudiziale o legale e che non sussistono a proprio carico 

procedimenti in corso relativamente a tali stati; 

- di non trovarsi in stato di fallimento, di liquidazione coatta o di concordato preventivo, e che 

non è in corso alcun procedimento per la dichiarazione di una delle suddette situazioni; 

- di non trovarsi nelle condizioni di cui all’art. 9, comma 2, lett. c), del D. Lgs. n. 231/2001; 

-  di non avere a proprio carico procedimenti in corso per l’applicazione di una delle misure di 

prevenzione di cui all’art. 6 del D. Lgs. n. 159/2011 e che non sussiste a proprio carico 

alcuno dei divieti previsti dall’art. 67 del D. Lgs. n. 159/2011; 

- che non sussistono a carico del rappresentante legale, degli amministratori muniti di legale 

rappresentanza (o a carico della persona fisica offerente) sentenze definitive di condanna 

passate in giudicato, ovvero sentenze di applicazione della pena su richiesta ai sensi dell’art. 

444 c.p.p., ovvero altri provvedimenti conseguenti a violazioni di leggi penali per gravi 

reati; 

- di non trovarsi in stato di incapacità di contrarre con la Pubblica Amministrazione ai sensi 

delle vigenti normative e, in caso di impresa, che gli amministratori muniti del potere di 

legale rappresentanza sono in possesso della capacità di contrarre con la Pubblica 

Amministrazione; 

- di non avere reso false dichiarazioni nell’anno antecedente alla data di pubblicazione del 

presente avviso, in merito ai requisiti e alle condizioni rilevanti per la partecipazione a 

procedure di pubblico incanto. 

- di aver preso visione dell’invito pubblico a presentare offerte irrevocabili cauzionate e dei 

suoi allegati, e di accettarli. 

- di essere informato, ai sensi e per gli effetti del regolamento UE 2016/679 (R.G.P.D.), che i 

dati personali raccolti saranno trattati, anche con strumenti informatici, esclusivamente 

nell’ambito del procedimento per il quale la dichiarazione viene resa.  



- che il domicilio eletto per l’inoltro delle comunicazioni inerenti la procedura in oggetto è il 

seguente:…………......................................................... Tel …………………………….. 

Email………………………………………PEC……………………………………………

………………………………………………  

- Allega  

-  Assegno circolare in originale prestati a titolo di cauzione; 

- Originale/ copia autentica dell’atto di conferimento dei poteri al legale rapp.te della società 

offerente che sottoscrive la presente offerta; 

- La visura della C.C.I.A.A., se previsto, in quanto persona giuridica; 

- Copia documento identità. 

-  

Data  

Firma 

 



      Ministero della cultura
SEGRETARIATO REGIONALE PER IL VENETO 
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COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO 
Ca’ Michiel dalle Colonne, Cannaregio 4314 – 30121 Venezia – Tel. 041 3420 111 

PEC: sr-ven@pec.cultura.gov.it 
PEO: sr-ven@cultura.gov.it 

Allegati:       -

In riferimento alla nota prot. n. 46 del 27 marzo 2023, qui pervenuta in data 31 marzo 2023, con 
la quale codesto Ente ha chiesto di sottoporre a procedimento di verifica dell’interesse culturale 
l’immobile in oggetto; visto il sottostante parere della competente Soprintendenza Archeologia belle arti 
e paesaggio prot. n. 10761 del 13 giugno 2023; vista la deliberazione della Commissione regionale per il 
patrimonio culturale del Veneto di cui al verbale della seduta in data 20 giugno 2023, si comunica, ai 
sensi l’art. 47, comma 2, lett. a), del DPCM n. 169/2019, che il seguente immobile:  

VENEZIA – Giudecca – Sacca Fisola – Fabbricato a destinazione d’uso abitativo, sito in Fondamenta San 
Biagio 786, catastalmente distinto a Venezia al C.F., foglio 17, particella 52, subb. 37 e 38, di proprietà 
dell’ ISNV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani di Parma, 

non presenta alcun interesse culturale, per i seguenti motivi: 

“L’appartamento oggetto della verifica è situato al primo piano di un volume realizzato intorno alla 
seconda metà del secolo scorso (probabilmente in occasione dell’intervento di ristrutturazione e 
restauro realizzato nel 1969 con Licenza Edilizia n.11088 Prot. Gen. n.37610 rilasciata dal Comune di 
Venezia in data 17.10.1969) nella zona retrostante al fabbricato principale consistente in un palazzetto 
gotico risalente al XVI secolo facente parte del complesso “Beni Stabili”. 

All’ 

Alla 

E, p.c., Al 

INSV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani 
PARMA  
PEC:  studiverdiani@pec.it 

Soprintendenza Archeologia belle arti 
e paesaggio per il Comune di Venezia 
e Laguna 
VENEZIA   
PEC: sabap-ve-lag@pec.cultura.gov.it 

Comune 
VENEZIA 
PEC: patrimonio@pec.comune.venezia.it

 Oggetto: 
 
 
 

VENEZIA – Giudecca – Sacca Fisola – Fabbricato a destinazione d’uso abitativo, sito in
Fondamenta San Biagio 786, catastalmente distinto a Venezia al C.F., foglio 17, particella 
52, subb. 37 e 38, di proprietà dell’ ISNV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani di Parma - 
Sito UNESCO “Venezia e la sua laguna”, iscritto nella lista del Patrimonio mondiale 
dell'umanità a partire dal 1987 –  
Verifica dell’interesse culturale ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 – 
Articoli 10, comma 1, e 12, comma 2 – Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 2 
dicembre 2019, n. 169 – Articolo 47, comma 2, lett. a) –  
COMUNICAZIONE di insussistenza.-  
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COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO 
Ca’ Michiel dalle Colonne, Cannaregio 4314 – 30121 Venezia – Tel. 041 3420 111 

PEC: sr-ven@pec.cultura.gov.it 
PEO: sr-ven@cultura.gov.it 

Data l’assoluta genericità delle finiture e le caratteristiche formali del tutto ordinarie, si ritiene che la 
porzione di immobile in oggetto non rivesta carattere di interesse culturale ai sensi del D.lgs. 42/2004, 
artt. 10 e 12. 
Trattandosi di porzione di fabbricato, vista l’impossibilità di verificare in questa fase tutte le singole unità 
che lo compongono,esaminata la documentazione allegata, si ritiene che tale parere possa essere rivisto 
in occasione di un’eventuale procedura di dichiarazione di interesse culturale”.  

Per i suddetti motivi l’immobile pertanto non rientra tra i beni di cui all’art. 10, comma 1, del 
d.lgs. n. 42/2004.

Sull’immobile in oggetto vengono pertanto meno gli obblighi che deriverebbero alla proprietà 
dalla sottoposizione del bene alla tutela della Parte seconda del d. lgs. n. 42/2004, ivi comprese le 
prescrizioni di cui all’art. 12 e all’art. 55 del decreto legislativo medesimo.  

Restano salvi gli obblighi e le prescrizioni che derivano dall’art. 90 e ss. del citato d.lgs. n. 
42/2004 nell’eventualità di scoperte archeologiche fortuite nell’immobile in oggetto. In tal caso è fatto 
obbligo di presentare denuncia entro 24 ore alla Soprintendenza competente, o al Sindaco, ovvero 
all’autorità di pubblica sicurezza e provvedere alla conservazione temporanea dei beni rinvenuti. Per i 
beni di cui all’art. 11, comma 1, lett. a), anche nel caso di successivi ritrovamenti, restano fermi gli 
obblighi di cui all’art. 50, comma 1, del succitato d. lgs n. 42/2004.  

Eventuali beni culturali mobili di cui all’art. 10, comma 1, del d.lgs. n. 42/2004, conservati 
nell’immobile in oggetto, rimangono sottoposti alle disposizioni della Parte Seconda del d.lgs n. 
42/2004, con particolare riferimento agli artt. 20 e 21 in caso di eventuale spostamento.  

Avverso il presente atto sono ammesse proposizioni di ricorso giurisdizionale avanti al Tribunale 
amministrativo regionale competente per territorio nei termini e con le modalità di cui all’articolo 29 e 
seguenti del decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104, ovvero ricorso straordinario al Capo dello Stato nei 
termini e con le modalità di cui al decreto del Presidente della Repubblica 24 novembre 1971, n. 1199, 
rispettivamente entro 60 e 120 giorni dalla data di avvenuta notificazione del presente atto.-  

Venezia, 20 giugno 2023 

Il Presidente della Commissione regionale 
Dott.ssa Marta Mazza 

Documento informatico firmato digitalmente 
ai sensi del Decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82 

 Il Funzionario incaricato 
   Arch. Michele Castelli 
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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, 10 ottobre 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. 
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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. 
Il Ministero della Cultura - Segretariato Regionale per il Veneto - in data 
20.06.2023 ed in riferimento alla nota prot. n. 46 del 27 marzo 2023, 
pervenuta in data 31 marzo 2023, dichiara - ai sensi lʼart. 47, comma 2, lett. 
a), del DPCM n. 169/2019 - che l'immobile in oggetto 'non presenta alcun 
interesse culturale',	
  pertanto non rientra tra i beni di cui allʼart. 10, comma 1, 
del d.lgs. n. 42/2004. 
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 
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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 Condominiale) edificato e 
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 condominiali 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 quarto piano sottotetto si trova una locale di proprietà ad uso soffitta. 
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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. 
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. 
 
Catastalmente l'appartamento posto al piano primo è iscritto al Catasto 
Fabbricati di Venezia Foglio 17,  Mappale 52, Subalterno 37, Categoria A/2, 
Classe II, Consistenza vani 9, Superficie Catastale mq.188, Rendita Euro 
1.816,95. 
 
Catastalmente il locale soffitta è iscritto al Catasto Fabbricati di Venezia 
Foglio 17,  Mappale 52, Subalterno 38, Categoria C/2, Classe II, 
Consistenza 5, Superficie Catastale mq. 8, Rendita Euro 2,58. 
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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: 
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 
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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) 
 
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 
- Ministero della Cultura - Segretariato Regionale del Veneto - Insussistenza Interesse 
 Culturale in data 20 giugno 2023 
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UNITA’ ABITATIVA
FONDAMENTA S. BIAGIO, 786 - 30133 VENEZIA

SECONDA PERIZIA DI STIMA AGGIORNATA
NUOVI ACCATASTAMENTI 

1 0 . 1 0 . 2 3

Fondamenta S.Biagio, 786
30133 Giudecca  Venezia

Piano Primo 
Appartamento iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Venezia

Foglio 17- Mappale 52 - Subalterno 37 -
Categoria A/2 - Classe II - Vani 9 - Sup. Catast. mq.188 - Rendita Euro 1.816,95

Piano Quarto - Soffitta 
Appartamento iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Venezia

Foglio 17 -  Mappale 52 - Subalterno 38 -
Categoria C/2 - Classe II - Vani 0,5 - Sup. Catast- mq.8 - Rendita Euro 2,58
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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

ARCH. PIER LUIGI BONTEMPI

STUDIOPLB - ARCHITETTURA & DESIGN
V.LO VALLARIA, 2   •   43121 PARMA   •   ITALY   •   TEL +39 0521 1892075

info@studioplb.com

www.studioplb.com



Pagina 2

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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Ultima planimetria in atti

Data: 14/02/2023 - n. T450852 - Richiedente: CBSFPP62L02H720Q

Data: 14/02/2023 - n. T450852 - Richiedente: CBSFPP62L02H720Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 14/02/2023 - n. T450584 - Richiedente: CBSFPP62L02H720Q

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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      Ministero della cultura
SEGRETARIATO REGIONALE PER IL VENETO 

COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO 
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COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO 
Ca’ Michiel dalle Colonne, Cannaregio 4314 – 30121 Venezia – Tel. 041 3420 111 

PEC: sr-ven@pec.cultura.gov.it 
PEO: sr-ven@cultura.gov.it 

Allegati:       -

In riferimento alla nota prot. n. 46 del 27 marzo 2023, qui pervenuta in data 31 marzo 2023, con 
la quale codesto Ente ha chiesto di sottoporre a procedimento di verifica dell’interesse culturale 
l’immobile in oggetto; visto il sottostante parere della competente Soprintendenza Archeologia belle arti 
e paesaggio prot. n. 10761 del 13 giugno 2023; vista la deliberazione della Commissione regionale per il 
patrimonio culturale del Veneto di cui al verbale della seduta in data 20 giugno 2023, si comunica, ai 
sensi l’art. 47, comma 2, lett. a), del DPCM n. 169/2019, che il seguente immobile:  

VENEZIA – Giudecca – Sacca Fisola – Fabbricato a destinazione d’uso abitativo, sito in Fondamenta San 
Biagio 786, catastalmente distinto a Venezia al C.F., foglio 17, particella 52, subb. 37 e 38, di proprietà 
dell’ ISNV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani di Parma, 

non presenta alcun interesse culturale, per i seguenti motivi: 

“L’appartamento oggetto della verifica è situato al primo piano di un volume realizzato intorno alla 
seconda metà del secolo scorso (probabilmente in occasione dell’intervento di ristrutturazione e 
restauro realizzato nel 1969 con Licenza Edilizia n.11088 Prot. Gen. n.37610 rilasciata dal Comune di 
Venezia in data 17.10.1969) nella zona retrostante al fabbricato principale consistente in un palazzetto 
gotico risalente al XVI secolo facente parte del complesso “Beni Stabili”. 

All’ 

Alla 

E, p.c., Al 

INSV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani 
PARMA  
PEC:  studiverdiani@pec.it 

Soprintendenza Archeologia belle arti 
e paesaggio per il Comune di Venezia 
e Laguna 
VENEZIA   
PEC: sabap-ve-lag@pec.cultura.gov.it 

Comune 
VENEZIA 
PEC: patrimonio@pec.comune.venezia.it

 Oggetto: 
 
 
 

VENEZIA – Giudecca – Sacca Fisola – Fabbricato a destinazione d’uso abitativo, sito in
Fondamenta San Biagio 786, catastalmente distinto a Venezia al C.F., foglio 17, particella 
52, subb. 37 e 38, di proprietà dell’ ISNV – Istituto Nazionale di Studi Verdiani di Parma - 
Sito UNESCO “Venezia e la sua laguna”, iscritto nella lista del Patrimonio mondiale 
dell'umanità a partire dal 1987 –  
Verifica dell’interesse culturale ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 – 
Articoli 10, comma 1, e 12, comma 2 – Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 2 
dicembre 2019, n. 169 – Articolo 47, comma 2, lett. a) –  
COMUNICAZIONE di insussistenza.-  
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COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO 
Ca’ Michiel dalle Colonne, Cannaregio 4314 – 30121 Venezia – Tel. 041 3420 111 

PEC: sr-ven@pec.cultura.gov.it 
PEO: sr-ven@cultura.gov.it 

Data l’assoluta genericità delle finiture e le caratteristiche formali del tutto ordinarie, si ritiene che la 
porzione di immobile in oggetto non rivesta carattere di interesse culturale ai sensi del D.lgs. 42/2004, 
artt. 10 e 12. 
Trattandosi di porzione di fabbricato, vista l’impossibilità di verificare in questa fase tutte le singole unità 
che lo compongono,esaminata la documentazione allegata, si ritiene che tale parere possa essere rivisto 
in occasione di un’eventuale procedura di dichiarazione di interesse culturale”.  

Per i suddetti motivi l’immobile pertanto non rientra tra i beni di cui all’art. 10, comma 1, del 
d.lgs. n. 42/2004.

Sull’immobile in oggetto vengono pertanto meno gli obblighi che deriverebbero alla proprietà 
dalla sottoposizione del bene alla tutela della Parte seconda del d. lgs. n. 42/2004, ivi comprese le 
prescrizioni di cui all’art. 12 e all’art. 55 del decreto legislativo medesimo.  

Restano salvi gli obblighi e le prescrizioni che derivano dall’art. 90 e ss. del citato d.lgs. n. 
42/2004 nell’eventualità di scoperte archeologiche fortuite nell’immobile in oggetto. In tal caso è fatto 
obbligo di presentare denuncia entro 24 ore alla Soprintendenza competente, o al Sindaco, ovvero 
all’autorità di pubblica sicurezza e provvedere alla conservazione temporanea dei beni rinvenuti. Per i 
beni di cui all’art. 11, comma 1, lett. a), anche nel caso di successivi ritrovamenti, restano fermi gli 
obblighi di cui all’art. 50, comma 1, del succitato d. lgs n. 42/2004.  

Eventuali beni culturali mobili di cui all’art. 10, comma 1, del d.lgs. n. 42/2004, conservati 
nell’immobile in oggetto, rimangono sottoposti alle disposizioni della Parte Seconda del d.lgs n. 
42/2004, con particolare riferimento agli artt. 20 e 21 in caso di eventuale spostamento.  

Avverso il presente atto sono ammesse proposizioni di ricorso giurisdizionale avanti al Tribunale 
amministrativo regionale competente per territorio nei termini e con le modalità di cui all’articolo 29 e 
seguenti del decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104, ovvero ricorso straordinario al Capo dello Stato nei 
termini e con le modalità di cui al decreto del Presidente della Repubblica 24 novembre 1971, n. 1199, 
rispettivamente entro 60 e 120 giorni dalla data di avvenuta notificazione del presente atto.-  

Venezia, 20 giugno 2023 

Il Presidente della Commissione regionale 
Dott.ssa Marta Mazza 

Documento informatico firmato digitalmente 
ai sensi del Decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82 

 Il Funzionario incaricato 
   Arch. Michele Castelli 



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

Pag. 1Copia cartacea composta da n.5 pagine, di documento informatico firmato digitalmente da Rossi Matteo, il cui originale viene conservato

nel sistema di gestione informatica di documenti della Regione del Veneto - art. 22.23.23 ter D.Lgs 7/3/2005 n.82
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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

Pag. 2Copia cartacea composta da n.5 pagine, di documento informatico firmato digitalmente da Rossi Matteo, il cui originale viene conservato
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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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 Spett.le 
 Istituto Nazionale di Studi Verdiani 
 Palazzo Cusani – Casa della Musica 
 P.le San Francesco, 1 
 43121 Parma 
 direzione@studiverdiani.it 
 
 
 

RELAZIONE TECNICA INTEGRATA 
riguardante 

Unità immobiliare urbana ad uso residenziale posta al piano primo int. 4 e soffitta posta al 
piano quarto (sottotetto), facente parte di edificio condominiale ubicato nel Centro Storico di 
Venezia, Isola della Giudecca – Fondamenta San Biagio, 786. 
Il Condominio, inoltre, fa parte di un complesso immobiliare denominato originariamente ʻIstituto 
Romano dei Beni Stabiliʼ, costituito da edifici di varie tipologie, delle quali alcune storiche, che 
formano un comparto (supercondominio) con al centro unʼarea cortilizia a giardino interno, 
caratterizzata da percorsi pedonali con zone a verde ed alberate. 
 
Io sottoscritto: 
arch. Pier Luigi Bontempi, nato a Parma il 17 ottobre 1958, c.f. BNT PLG 58R17 G337C 
domicilio professionale V.lo Vallaria, 2 – 4312 Parma 
tel. +39 0521 1892075 - cell. +39 348 2250887 
pierluigi.bontempi@studioplb.com - pierluigi.bontempi@archiworldpec.it  
iscrizione Albo Ordine Architetti della Provincia di Parma n.306  
 

incaricato da: 
Istituto Nazionale di Studi Verdiani,  Palazzo Cusani – Casa della Musica, P.le San Francesco, 1 
- 43121 Parma - C.F. / P.IVA 80006190344  
 
in relazione allʼimmobile: 
Unità immobiliare urbana ad uso residenziale posta al piano primo int. 4 e soffitta posta al piano 
quarto (sottotetto), facente parte di edificio condominiale ubicato nel Centro Storico di Venezia, 
Isola della Giudecca – Fondamenta San Biagio, 786. 
 
Riporto di seguito lʼattestazione di conformità catastale e la relazione urbanistica edilizia eseguite, 
come richiesto ai fini della vendita dellʼimmobile sopra citato. 
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A. 
ATTESTAZIONE DI CONFORMITAʼ CATASTALE 

 
IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
 
1. Dati catastali completi dellʼimmobile, rilevati dal Catasto dei Fabbricati di Venezia in data 08.02.2023 
(Avvenuta denuncia di Variazione in data 08.02.2023 - all. A): 
 
Immobili siti in Venezia, Comune di Venezia, Provincia di Venezia, ad uso residenziale, 
appartamento posto al piano primo (int. 4) e soffitta posta al piano quarto (sottotetto) dellʼedificio 
condominiale ubicato in Fondamenta San Biagio, 786, Centro Storico di Venezia, Isola della 
Giudecca - censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Venezia, con i seguenti estremi: 
 
 

Unità immobiliari ad uso residenziale 
 

Sezione Foglio Particella Subalterno Categ. Classe Consist. Superf. 
Catast. 

Rendita 

 17 52     37 A/2 2 9 188 1.816,95 
 17 52 38 C/2 2 5 8 2,58 

 

 
Intestati a: 
 
N. Dati anagrafici Codice Fiscale Diritti e Oneri Reali 
1 Istituto Nazionale di Studi Verdiani 80006190344 Proprietà per 1/1 
 
2. Descrizione dellʼimmobile, come verificato da sopralluogo eseguito in data 19/12/23: 
 
Unità immobiliare ad uso residenziale, posta al piano primo - int.4, ubicato nel condominio 
denominato ʻSan Biagio 785/789ʼ, Centro Storico di Venezia, Isola della Giudecca – Fondamenta 
San Biagio, 786 (condominio individuato con il n.13 nel Regolamento Condominiale), 
facente parte del complesso immobiliare denominato originariamente ʻIstituto Romano dei Beni 
Stabiliʼ (supercondominio). 
 
Lʼunità abitativa è composta dai seguenti locali: un ingresso, un ripostiglio, un disimpegno, un 
corridoio, tre camere, una cucina, una sala da pranzo, una sala, un salotto/studio, due servizi 
igienici.  
Quanto sopra rilevato dai seguenti documenti in atti al Catasto dei Fabbricati di Venezia: 
 

o planimetria catastale presentata il 08/02/2023, estratta in copia il 08/02/2023 
(Variazione Catastale - all. B); 
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Locale ad uso soffitta, posto al piano quarto (sottotetto), ubicato nel condominio denominato ʻSan 
Biagio 785/789ʼ, Centro Storico di Venezia, Isola della Giudecca – Fondamenta San Biagio, 786 
(condominio individuato con il n.13 nel Regolamento Condominiale), facente parte del 
complesso immobiliare denominato originariamente ʻIstituto Romano dei Beni Stabiliʼ 
(supercondominio). 
 
Lʼunità soffitta è composta dal seguente locale: un vano sottotetto. 
Quanto sopra rilevato dai seguenti documenti in atti al Catasto dei Fabbricati di Venezia: 
 

o planimetria catastale presentata il 08/02/2023, estratta in copia il 08/02/2023 
(Variazione Catastale - all. C); 

 
a detta data ultima planimetrie agli atti, 
da verifica eseguita durante il sopralluogo in data 19/12/23, 
in data odierna: 

DICHIARO 
 

ai sensi dellʼarticolo 29, comma 1 bis, della Legge 52/85 come modificata ed integrata dal D.L. 21 
maggio 2010 n. 78, 

che 
i sopra riportati dati catastali e le sopra indicate ed allegate planimetrie catastali 

sono conformi allo stato di fatto 
sulla base delle disposizioni vigenti in materia. 

 
NOTE E OSSERVAZIONI 

o NESSUNA 
 

Parma, 28/12/2023       arch. Pier Luigi Bontempi  

 
Allegati: 

all. A) VARIAZIONE CATASTALE  08/02/2023 

all. B) PLANIMETRIA CATASTALE  08/02/2023 - Unità Abitativa 

all. C) PLANIMETRIA CATASTALE 08/02/2023 - Unità Soffitta 
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B. 
RELAZIONE URBANISTICA EDILIZIA 

 
 
In relazione allʼimmobile specificato a pagina 1: 
 

DICHIARO CHE 
 
 

 I. Per dichiarazioni, o documentazione, fornite dalla Proprietà riguardanti lʼimmobile: 
 

o atto di successione 
 Conseguimento e Accettazione di Legato  
 Notaio in Parma dott. Marco Micheli in data 08/06/2012 
 Dichiarazione di Successione  
 Agenzia delle Entrate -Venezia 
 Presentazione n.248 - Volume 9990/2013 in data 28.02.2013 prot.n.23320 

 

 
II. In data 21/01/21 è stato, inoltre, eseguito accesso agli atti depositati presso: 

o Archivio Storico Comunale di Venezia. 
 
La ricerca effettuata presso gli enti citati è stata eseguita mediante la consultazione degli archivi 
informatici/cartacei messi a disposizione dallʼEnte di competenza.  
Il sottoscritto tecnico rilevatore non si assume la responsabilità di eventuali carenze, mancanze ed errori 
conseguenti al mancato aggiornamento dagli archivi da parte degli Enti stessi. 
In relazione allʼimmobile sopra identificato, presso gli enti sopraindicati sono stati individuati i 

seguenti atti, precisando che lʼunità immobiliare attuale coincide con l'assetto dell'immobile al 

quale si riferiscono i titoli edilizi e i certificati sotto indicati. 

A questi fini si può certificare che l'edificio condominiale ubicato nel Centro Storico di Venezia, 

Isola della Giudecca – Fondamenta San Biagio, 786, esiste nel suo sedime storico da prima del 

1967. 

 
 

A) TITOLI EDILIZI / VINCOLI 
o Edificio condominiale 

Licenza Edilizia n.1108/1969 rilasciata dal Comune di Venezia in data il 17/10/1969 (prot. gen. 

37610), riguardante la ristrutturazione completa dell'immobile 

 
o 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.Con decreto ministeriale in data 28.03.1974 

lʼunità immobiliare in oggetto è stata sottoposta al vincolo della legge 01.06.1939 n.1089, 
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con conseguente diritto di prelazione da parte del Ministero per i Beni Culturali ed 

Ambientali. 

o Il Ministero della Cultura - Segretariato Regionale per il Veneto - in data 20.06.2023 ed in 

riferimento alla nota prot. n. 46 del 27 marzo 2023, pervenuta in data 31 marzo 2023, 

dichiara - ai sensi lʼart. 47, comma 2, lett. a), del DPCM n. 169/2019 - che l'immobile in 

oggetto 'non presenta alcun interesse culturale', pertanto non rientra tra i beni di cui allʼart. 

10, comma 1, del d.lgs. n. 42/2004. 

 
 
B) AGIBILITÀ / ABITABILITÀ 

o In relazione allʼimmobile condominiale, di cui alla presente relazione, la relativa abitabilità è 
stata rilasciata in data 12.12.1972 Prot. n.62464 

 
 
C) CERTIFICAZIONE ENERGETICA 
Unità immobiliare ad uso residenziale, posta al piano primo - int.4, ubicata nel condominio 
denominato ʻSan Biagio 785/789ʼ, Centro Storico di Venezia, Isola della Giudecca – Fondamenta 
San Biagio, 786 
 

o Attestato di Prestazione Energetica degli Edifici APE Certificato Codice Identificativo 
48083/2023 valido fino 04/05/2033 (all. D) 

 
 
D) ATTI DI PROVENIENZA 
Unità immobiliare ad uso residenziale, posta al piano primo - int.4, e unità immobiliare ad uso 
soffitta, posta al piano quarto (sottotetto), ubicate nel condominio denominato ʻSan Biagio 
785/789ʼ, Centro Storico di Venezia, Isola della Giudecca – Fondamenta San Biagio, 786 
 
derivano dai seguenti atti di compravendita: 

 
o atto di compravendita del giorno 8 giugno 1995  - notaio dott. Gianluigi Giavi di 

Padova (n.22.947 rep.n.4.206 - Registrato a Padova in data 16.08.1995 n.05351 
serie 1V) 

 
 
o atto di successione 
 Conseguimento e Accettazione di Legato  
 Notaio in Parma dott. Marco Micheli in data 08/06/2012 
 Dichiarazione di Successione  
 Agenzia delle Entrate -Venezia 
 Presentazione n.248 - Volume 9990/2013 in data 28.02.2013 prot.n.23320 
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E) ULTERIORI VERIFICHE, NOTE E OSSERVAZIONI 
Nella predisposizione della presente relazione il tecnico incaricato, oltre quelle espressamente indicate 
nella relazione stessa, non ha effettuato ulteriori verifiche sullʼimmobile, né conseguentemente assume 
alcuna responsabilità in ordine.  
 
 
F) CORRISPONDENZA 
Lʼimmobile nello stato di fatto accertato dallo scrivente, sulla base delle valutazioni visive e 
dimensionali, e delle osservazioni riportate al punto F), 

sono corrispondenti agli elaborati grafici allegati ai titoli edilizi sopra indicati. 
La presente relazione è circoscritta esclusivamente all'unità immobiliari descritte ed identificate 
catastalmente nelle pagine 1-2-3,  e non riguarda pertanto eventuali altre porzioni o parti comuni 
ad esse correlate.  
  
Parma, 28/12/2023   

 
 

           arch. Pier Luigi Bontempi 
Allegati: 
 
all. D) Attestato di Prestazione Energetica degli Edifici APE Certificato Codice Identificativo  

  48083/2023 valido fino 04/05/2033 
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Ultima planimetria in atti

Data: 14/02/2023 - n. T450852 - Richiedente: CBSFPP62L02H720Q

Data: 14/02/2023 - n. T450852 - 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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