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1.00  PREMESSA 

Con provvedimento in data 31.01.2025 il Giudice Esecutore dott.ssa Paola 

TORRESAN ha nominato il sottoscritto Nello CASAGRANDE geometra libero 

professionista, con studio in Conegliano via Berto Barbarani 16, iscritto al n. 2020 

dell’Albo dei Geometri della Provincia di Treviso, quale perito stimatore dei beni 

immobili in capo agli esecutati e di seguito descritti. 

Esperite le indagini preliminari, le verifiche urbanistiche, compiuti i necessari 

sopralluoghi ed assunte le necessarie informazioni, si riporta nel seguito della presente 

relazione il risultato della stima eseguita. 

Il compendio immobiliare è costituito sostanzialmente da un appartamento al piano 

primo con cantina e garage al piano terra, compresi in un fabbricato condominiale 

denominato “Condominio Bassano”, sito in Comune di Conegliano in via Verona n. 

2; trattandosi di una unità unica abitativa, viene creato pertanto un unico lotto. 
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LOTTO UNICO 

Beni siti in via Verona n. 2 – CONEGLIANO - TV 

1.01  UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ DEL BENE 

Unità abitativa sviluppata su un unico livello, piano primo, con garage e cantina al 

piano terra, compresi in un fabbricato condominiale, ubicata in Comune di Conegliano 

in via Verona n. 2, in zona semicentrale a poca distanza dal centro della città. 

L’accesso alla proprietà avviene direttamente dalla strada comunale via Verona, 

laterale di viale Venezia (SS13 Pontebbana). 

1.02  IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

Il lotto è composto da un appartamento al piano primo, con garage e cantina al piano 

terra, indentificato come segue al Catasto Fabbricati: 

Comune di Conegliano – Catasto Fabbricati 

Sez. C Fg. 9 Mapp. 654 sub   3 via Verona P. T cat. C/6 cl.   5  11 mq   RC €    47,21 

Sez. C Fg. 9 Mapp. 654 sub 17 via Verona P. T cat. C/2 cl. 11    2 mq   RC €    12,39 

Sez. C Fg. 9 Mapp. 654 sub 20 via Verona P. 1 cat. A/2 cl.   2    7 vani   RC € 704,96 

Con diritto alle rispettive proporzionali quote di comproprietà sulle parti ed impianti 

comuni dell’edificio, sull’area coperta e scoperta di pertinenza, e su quanto altro 

previsto dal regolamento di condominio e dall’art. 1117 del C.C..  

1.03  CONFINI  

L’intero edificio confina da nord in senso orario con via Verona e viale Venezia e i 

seguenti mappali del foglio 22 del catasto terreni: 639, 640, 53, 1688, 489, 1031, 495, 

salvo se altri o variati.  

1.04 SERVITU’ E VINCOLI  

L’accesso agli immobili, direttamente dalla via pubblica via Verona. 

Servitù attive e passive inerenti, apparenti e non, anche se non risultanti dai pubblici 
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registri o dai titoli di acquisto, in particolare con quelle venutesi a creare a seguito del 

frazionamento dell'intero edificio e stabilite dalla legge e dal regolamento di 

condominio a carico di ciascun condomino. 

1.05 PROPRIETA’ E PROVENIENZA 

L’intero compendio immobiliare risulta in proprietà degli Esecutati 1, 2 e 3, in ragione 

di 1/3 ciascuno, giusto atto di compravendita in data 10.02.2006 Rep. 101370 del 

Notaio Giuseppe Ferretto in Conegliano, ivi registrato il 06.03.2006 al n. 788 serie 1T 

e trascritto a Treviso il 07.03.2006 ai nn. 10758/6258. 

1.06 DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE 

L’intero compendio immobiliare, all’atto del sopralluogo, occupato dagli esecutati. 

1.07 ISCRIZIONI E TRASCIZIONI IPOTECARIE 

Nei beni oggetto di perizia risultano formalità: 

1. Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo atto Notaio Ferretto Giuseppe 

del 10 febbraio 2006 repertorio n. 101371/25929 ed iscritta presso gli Uffici di 

Pubblicità Immobiliare di Treviso in data 7 marzo 2006 al numero generale 10768 

e al numero particolare 2660 a favore di Veneto Banca Società Cooperativa Per 

Azioni con sede in Montebelluna (TV) C.F. 00208740266, per capitale di 

160.000,00 oltre ad interessi e spese per una somma complessiva di € 288.000,00, 

durata 20 anni, a carico degli esecutati 1, 2, 3. 

A margine della suddetta iscrizione sussiste il seguente annotamento: 

In data 20 gennaio 2014 ai nn. 1603/145 di annotazione ad iscrizione 

(Surrogazione). 

2. Verbale di Pignoramento Immobili atto Ufficiale Giudiziario Tribunale Di 

Treviso del 27 aprile 2024 repertorio n. 2774 e trascritto presso gli Uffici di 

Pubblicità Immobiliare di Treviso in data 22 maggio 2024 al numero generale 18423 
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e al numero particolare 13358 a favore di Amco-asset Management Company S.p.a. 

con sede in Napoli C.F. 05828330638, a carico degli esecutati 1, 2 e 3. 

 1.08 SPESE CONDOMINIALI 

Come comunicato dall’amministratore di condominio Emmegi SAS di Bet Giovanni 

&C. di Conegliano, risultano da saldare le seguenti spese condominiali a carico degli 

esecutati: per l’anno 2023 € 7.059,45 e per l’anno 2024 € 7.051,43  per un totale di € 

14.110,88. Complessivamente gli esecutati devono al condominio per tutte le spese 

condominiali non pagate, la somma di € 60.040,48. 

1.09 DESCRIZIONE DEI BENE  

Il compendio immobiliare è composto da un appartamento al piano primo con cantina 

e garage al piano terra, compreso in un fabbricato condominiale denominato 

condominio "Bassano", così composto:  

- Appartamento Piano Primo sub 20: ingresso, soggiorno, cucina con terrazzo, tre 

camere, bagno e una lavanderia, per una superficie lorda commerciale di circa 94,00 

mq di abitazione, terrazzi per 4.00 mq, considerando la superficie dei terrazzi al 

25%, abbiamo una superficie convenzionale del piano quarto di: 

94.00+(4.00x25%)= 95.00 mq; 

La proprietà utilizza inoltre una porzione di terrazzo sopra il garage, ma non risulta 

in proprietà e non è compresa sulla planimetria catastale; pertanto, non verrà 

considerata ai fini della valutazione. 

- Garage Piano terra Sub 3: garage piccolo, in unico vano, con accesso direttamente 

da via Verona, per una superficie lorda di circa 11.00 mq, considerando la superficie 

al 50%, abbiamo una superficie convenzionale del garage arrotondata per eccesso a 

6 mq; 

- Cantina Piano terra Sub 17: cantina/magazzino in unico vano, per una superficie 

lorda di circa 2.00 mq, considerando la superficie al 50%, abbiamo una superficie 
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convenzionale della cantina pari ad 1 mq; 

Complessivamente sommando appartamento, garage e cantina, abbiamo una 

superficie complessiva ragguagliata di circa 95.00+6.00+1,00= 102 mq. 

La struttura dell’edificio è in cemento armato, con tamponamenti in muratura, solai 

in laterocemento e copertura piana, le finiture sono di livello scadente e molto datate, 

con serramenti in legno completi di avvolgibili, porte interne in legno, pavimenti in 

piastrelle di ceramica nella zona giorno e bagno, in legno nella zona notte, finitura 

delle pareti ad intonaco grezzo-fino con idropittura. L’unità è dotata di impianto 

elettrico sottotraccia, ed impianto termico, il fabbricato è dotato di ascensore 

condominiale. Complessivamente il grado di manutenzione e conservazione 

dell’unità è scadente, nel bagno, da tempo, sono in corso dei lavori di manutenzione 

e non è inutilizzabile, parte dei pavimenti del corridoio notte sono stati tolti e nelle 

stanze vie è la presenza di muffe e umidità. 

1.10 DESTINAZIONE URBANISTICA  

Dalla visione del PI vigente l’intero compendio immobiliare ricade in “T2 - AT05” 

Tessuto Consolidato Residenziale, regolamentata dall’art. 29.1 delle NTO. 

1.11  CONFORMITA’ EDILIZIA DEI FABBRICATI 

Le indagini svolte presso l’ufficio tecnico comunale hanno evidenziato cheil 

fabbricato è stato costruito in base ai seguenti provvedimenti autorizzativi: 

- Licenza edilizia n. 73 prot. n. 8356 del 25.05.1970, che sostituisce la n. 11902/IV 

del 18.08.1969; 

- Comunicazione difformità al progetto in data 07.02.1972 con pagamento 

sanzione; 

- Abitabilità n. 20 del 08.02.1972; 

- CILA per sostituzione di generatore di calore con nuovo generatore a 

condensazione Pratica n° 91004530266-11102017-1408 pratica 399/2017. 
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- Condono edilizio prot. 26008 del 01.10.1986 pratica che però non conteneva 

niente se non la domanda di condono senza riferimenti, senza grafici e mai 

integrata per cui il comune di Conegliano ha provveduto ad archiviarla per 

decadenza dei termini. 

Rispetto a quanto autorizzato risultano alcune difformità e più precisamente il 

ripostiglio trasformato in lavanderia e il garage leggermente più grande di quanto 

autorizzato, è necessario pertanto provvedere alla regolarizzazione urbanistica con 

una spesa ipotizzata di circa € 6.000,00. 

1.12  DIVISIBILITA’ 

L’immobile così come strutturato non è divisibile.  

1.13  STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Lo scrivente, in base al rilievo in loco, alle ricerche di mercato, alle informazioni 

assunte ed alla specifica conoscenza che lo stesso ha dei beni in parola, alle visure 

delle mappe catastali ed al P.R.G. Comunale, in ottemperanza ai contenuti del quesito 

formulato, l’esperto stimatore provvederà a determinare il probabile valore venale 

degli immobili in oggetto, secondo quanto segue. 

L’attuale e probabile valore commerciale di un bene sul mercato immobiliare viene 

convenzionalmente definito mediante la conoscenza del mercato immobiliare locale 

allo scopo confrontare il bene da stimare con il prezzo di altri beni simili, di cui è noto 

il valore, recentemente concretizzatosi con l’effettivo realizzo derivante dalla vendita. 

Pertanto il valore unitario di stima determinato ed esposto  nella presente relazione, 

non è altro che il frutto di proprie dirette conoscenze del mercato immobiliare, nonché 

dei valori proposti dalla banca dati delle quotazioni immobiliari, integrate con 

indagini presso agenzie immobiliari, operatori del settore, tecnici che svolgono 

l’attività professionale nell’ambito edilizio, le cui risultanze sono state dallo scrivente, 

mediate ed interpolate a definire il più probabile valore venale unitario degli immobili.  
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E’ doveroso precisare che i valori esposti sono direttamente e significativamente 

influenzati dalla grave crisi persistente che attraversa il mercato immobiliare. 

Alla luce di quanto sopra esposto si esprime il valore venale degli immobili 

applicando alla superficie commerciale il valore unitario: 

LOTTO UNICO 

Abitazione, garage e cantina    mq   102 x €. 600,00= €.        61.200,00= 

A dedurre sanatoria a corpo     €.         -6.000,00= 

Spese condominiali non pagate(biennio)   €.        -14.110,88= 

TOTALE      €.                    41.089,12= 

Convenzionalmente arrotondato a: 

€ 41.000,00= 

(€ quarantunmila/00) 

1.14  STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il valore dei beni per la vendita forzata, considerate le circostanze, i tempi per il 

decreto di trasferimento, la mancanza di una garanzia e la persistente stagnazione del 

mercato immobiliare, che comporta un’inevitabile tendenza al ribasso dei valori di 

vendita, viene ridotto del 10% e quantificato dallo scrivente come segue: 

LOTTO UNICO 

€ 61.200,00 – 10%=      €         55.080,00= 

A dedurre sanatoria a corpo     €.         -6.000,00= 

Spese condominiali non pagate(biennio)   €.        -14.110,88= 

TOTALE       €.         34.969,12= 

Che arrotondiamo convenzionalmente a: 

€  35.000,00= 

 (€ trentacinquemila/00) 

1.15 CONCLUSIONI  
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Nella speranza di aver assolto con sufficiente chiarezza il mandato conferitogli, 

ringrazio per la fiducia accordatami e rimango a disposizione per qualunque 

supplemento d’indagine o per qualsiasi chiarimento.  

Conegliano, 10.09.2025 

 Il perito stimatore 

 Geom. Nello CASAGRANDE 
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LOTTO UNICO 

 Vista aerea e stradario; 

 Documentazione fotografica; 

 Documentazione catastale; 

 Documentazione Urbanistica; 

 Titolo di proprietà e spese condominiali. 


































































































