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Giudice Nitti  dr.ssa Marialuisa   

Esperto: Arch. Claudia Scrimin 
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Contro:  ***  e ***      

 

   

PERIZIA TECNICO ESTIMATIVA  
COPIA EPURATA del DOCUMENTO DEPOSITATO IN PCT il 03/09/2025 

 

 
edificio residenziale e magazzino 

 

 
area agricola 
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SCHEDA SINTETICA ed INDICE - LOTTO UNICO   
Procedura E.I. n° 295/2024 R.G., Giudice dott.ssa Nitti Marialuisa 

***  Contro: ***  e ***   

 

DIRITTO :  (pag.3)  intera proprietà  

BENE:  (cfr pag.5-16,21)  abitazione con magazzino/deposito e area agricola 

UBICAZIONE :  (cfr pag.5)   Brogliano (VI), via Poli, n° 14 loc. Quargnente 

STATO:  (cfr pag.6)  sufficiente 

LOTTI :  (cfr pag.5)   unico 

DATI CATASTALI ATTUALI : (cfr pag.17)  C. C. di Brogliano, N.C.E.U. fg. 8° m. 359 subb. 1 e 3, N.C.T. m. 

n. 353, 357, 515, 516, 517 

DIFFERENZE RISPETTO al PIGNORAMENTO: (cfr pag.4)  NO, ad eccezione della variazione di 

subalterno operata in corso di procedura 

IRREGOLARITAôEDILIZIA/ABUSI: (cfr pag.23-28)  IRREGOLARITAô 

VALORE di STIMA: (cfr pag.34)    ú  203'220,00 

VENDIBILITA ô:  (cfr pag.34):   scarsa  

OCCUPAZIONE:  (cfr pag.28):    occupato 

TITOLO di OCCUPAZIONE: (cfr pag.28) proprietà 

ONERI:  (cfr pag.28):    regolarizzazione ú 10.302,00 circa 

PREZZO DôASTA  (cfr pag.22, 34)   ú.172ô500,00 

APE:  (cfr pag.7)  SI, entrambe le unità in Classe Energetica G 

 

ALLEGATI : 

1. ALLEGATO FOTOGRAFICO CON CONI OTTICI DI RIPRESA 

2. PLANIMETRIE DELLO STATO REALE ï 2B PLANIMETRIE COMPARATIVE 

3. ESTRATTO MAPPA CATASTALE F.8 °, SCALA 1:2000 

4. ELENCHI SUBALTERNI, ELABORATI PLANIMETRICI, PLANIMETRIE CATASTALI  

5. VISURE CATASTALI  

6. ATTI DI PROVENIENZA DEI BENI  

7. ISPEZIONE IPOTECARIA 

8. CERTIFICATI ANAGRAFICI ED ESTRATTO DI MATRIMONIO CON ANNOTAZIONI (NESSUNA) 

9. A.P.E. DUE UNITÀ 

10. TITOLI ABILITATIVI  

11. DOCUMENTAZIONE URBANISTICA E CDU 

12. VERIFICA ESISTENZA CONTRATTI AFFITTO/COMODATO 

RICEVUTE INVIO 

 

INDICE:  

PREMESSA pg. 03    

Cap. 1  -  IDENTIFICAZIONE dei DIRITTI REALI e degli IMMOBILI OGGETTO del                                                                    

PIGNORAMENTO pg. 03    

Cap. 2  ï  DESCRIZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PIGNORAMENTO pg. 05 

Cap. 3  ï  IDENTIFICAZIONE CATASTALE del BENE PIGNORATO  pg. 17  

Cap. 4  ï  SCHEMA SINTETICO e DESCRITTIVO del LOTTO: unico pg. 21 

Cap. 5  ï  RICOSTRUZIONE dei PASSAGGI di PROPRIETAô in RELAZIONE al                                        

 BENE PIGNORATO pg. 22                                                                                                

Cap. 6  ï  REGOLARITAô EDILIZIA ï URBANISTICA del BENE PIGNORATO pg. 23 

Cap. 7  ï  STATO di POSSESSO degli IMMOBILI pg. 28 

Cap. 8  ï  VINCOLI ed ONERI GIURIDICI GRAVANTI sul BENE  pg. 28 

Cap. 9  ï  VERIFICA SE I BENI PIGNORATI RICADONO SU SUOLO DEMANIALE pg. 30 

Cap. 10 ï  VERIFICA ESISTENZA di PESI e ONERI di ALTRO TIPO  pg. 30 

Cap. 11 ï  INFORMAZIONI sulle SPESE di GESTIONE dellôIMMOBILE E PROCEDIMENTI IN     

 CORSO  pg. 30 

Cap. 12 ï  VALUTAZIONE del BENE pg. 30 

Cap. 13 - VALUTAZIONE di QUOTA INDIVISA  pg. 34 

Cap. 14 ï  INFORMAZIONI RESIDENZA         pg. 34 
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PREMESSA 

Il giorno 14/11/2024 (comunicazione di Cancelleria 21/11/2024) lôIll.mo Giudice, Dott.ssa Marialuisa 

Nitti, ha nominato la sottoscritta, Architetto Claudia Scrimin, iscritta allôAlbo degli Architetti 

pianificatori paesaggisti e conservatori della Prov. di Vicenza con il nÁ 469, allôAlbo dei Consulenti 

Tecnici dellôex Tribunale di Bassano del Grappa con il nÁ 51 e studio in Bassano del Grappa, piazzetta 

dellôAngelo nÁ 10 a Bassano del Grappa, perito estimatore relativamente alla procedura in oggetto. 

Il giorno 22/11/2024 la sottoscritta ha accettato lôincarico e prestato il giuramento di rito ex art. 161 co.1 

d.a. c.p.c., a fronte della formulazione del quesito ñ:Letti gli atti, esaminati i documenti, ispezionati i 

luoghi, visto l'art. 568 c.p.c., visto l'art. 173 bis d.a. c.p.c., visto il disciplinare dell'esperto stimatore 

adottato dal Tribunale di Vicenza (Allegato A), vista la check list (Allegato B), vista la scheda sintetica 

(Allegato C), visto il disciplinare deontologico (Allegato D), che costituiscono parte integrante del 

quesito, effettui l'esperto gli accertamenti e le valutazioni contemplate dalle citate norme e dai 

richiamati documenti". 

Il giorno 20/05/2025 il GE, dott.ssa Marialuisa Nitti, ha autorizzato lôesperto, Arch. Claudia Scrimin, 

ad eseguire la regolarizzazione catastale consistente nellôaggiornamento dellôelaborato planimetrico e 

delle due schede catastali. 

 

 

 RELAZIONE TECNICA relativa ai BENI IMMOBILI SITI in  

COMUNE di Brogliano (VI), via Poli, n° 14 

LOTTO UNICO 

 

 

1. identificazione dei diritti reali e degli immobili oggetto di pignoramento 

 

A - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un fabbricato residenziale su due piani fuori terra con area di corte  

Al N.C.E.U. del Comune Censuario di Brogliano è identificato al fg. 8°, mapp. n° 359 sub 1. 

Confini da nord in senso orario: m.n. 359 sub 3, m.n. 357, m.n. 897, m.n. 357. 

 

B - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un fabbricato ad uso di magazzino/deposito su due piani fuori terra 

Al N.C.E.U. del Comune Censuario di Brogliano è identificato al fg. 8°, mapp. n° 359 sub 3. 

Confini da nord in senso orario: m.n. 357, m.n. 357, m.n. 359 sub 1 e 357, m.n. 357. 

 

C - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un terreno agricolo a prato di mq. 14.096 

Al N.C.T. del Comune Censuario di Brogliano (VI) è identificato al fg. 8°, mappale n° 357 

Confini da nord in senso orario: via Poli e m.nn. 353, 515, 516, m.nn. 358, 897, 359 sub. 1 e 3, m. 

n. 897, 359 subb. 1 e 3 e via Poli, via Poli e m.nn. 359 subb 1 e 3. 
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D - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un terreno agricolo a prato di mq. 1.584 

Al N.C.T. del Comune Censuario di Brogliano (VI) è identificato al fg. 8°, mappale n° 353 

Confini da nord in senso orario: m.n. 354, m.n. 515, m.n. 357, via Poli 

 

 

E - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un terreno agricolo a prato di mq. 1.625 

Al N.C.T. del Comune Censuario di Brogliano (VI) è identificato al fg. 8°, mappale n° 515 

Confini da nord in senso orario: m.n. 354, m.n. 516, m.n. 357, m.n. 353 

 

 

F - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un terreno agricolo seminativo arborato di mq. 1759 

Al N.C.T. del Comune Censuario di Brogliano (VI) è identificato al fg. 8°, mappale n° 516 

Confini da nord in senso orario: m.n. 355, m.nn. 517, 358, m.n. 357, m.n. 515 

 

 

G - immobile di proprietà di: 

*** , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  e 

** * , per la quota di ½  

in regime di comunione legale dei beni con ***  

Si tratta di un terreno agricolo a prato arborato di mq. 154 

Al N.C.T. del Comune Censuario di Brogliano (VI) è identificato al fg. 8°, mappale n° 517 

Confini da nord in senso orario: m.n. 556, m.n. 358, m.n. 516, m.n. 516. 

 

Il diritto reale indicato nellôatto di pignoramento (proprietà indivisa) corrisponde a quello in titolarità 

agli esecutati a seguito dellôatto di acquisto registrato a loro favore. 

 

I dati indicati nellôatto di pignoramento corrispondono a quelli agli atti del Catasto alla data del 

pignoramento stesso. 

Si precisa a questo proposito che, a seguito della variazione catastale operata dallôesperto con 

autorizzazione del G.E., il mappale n° 359 sub 2 è diventato n° 359 sub 3. 

 

La sovrapposizione della foto satellitare con la mappa catastale, riportata alla pagina seguente, individua 

la corrispondenza sostanziale tra gli immobili ed il lotto interessato. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
LA

U
D

IA
 S

C
R

IM
IN

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 7

c8
2f

2e
40

bf
0f

b4
11

6a
bb

d8
be

d1
59

73
3

mailto:claudia.scrimin@archiworldpec.it


ARCHITETTO CLAUDIA SCRIMIN  -     BASSANO DEL GRAPPA                                                                                      5 
Piazzetta dellôAngelo, nÁ 10 -  telefono-fax 0424-524958 ï cell. 335.1264000 

e.mail: tecnico@architettoclaudiascrimin.it   Pec: claudia.scrimin@archiworldpec.it 

 

 
 

2.  descrizione dellôimmobile oggetto di pignoramento ï LOTTO UNICO 

 
Individuazione: il compendio, localizzato a Brogliano (VI) in via Poli (civ. 14 abitazione), è composto 

da un edificio a destinazione residenziale con piccola corte, un magazzino e una vasta area agricola. 

Descrizione della zona: trattasi di unôarea extraurbana scoscesa prevalentemente agricola, posta 

nellôarea collinare del comune di Brogliano, in localit¨ Quargnenta: per raggiungere attività 

commerciali, scuole, attrezzature sportive e culturali è necessario utilizzare la macchina, con la quale si 

arriva al centro città percorrendo circa 4 Km., mentre il casello di Valle Agno della SPV dista circa 5 

km.  ed il raccordo a Montecchio Maggiore con lôAutostrada A4 (Torino-Trieste) è a poco più di 19 

Km. 

 

Il compendio, soprattutto in funzione della localizzazione, costituisce un lotto unico. 

 

Descrizione dellôunit¨ edilizia 

Lôedificio residenziale ha accesso da via Poli, tramite lôarea agricola, ha pianta rettangolare ed 

esposizione sui lati est, sud ed ovest. Si sviluppa su due piani: al piano terreno trova posto il soggiorno 

in vano unico con la cucina ed affacci sul lato ovest dôingresso e sul lato est, dove è stato realizzato un 

piccolo pergolato con caminetto (coperto abusivamente). 

Una scala conduce al piano primo dove trovano posto, serviti da un disimpegno, il bagno e due camere, 

dotate ognuno di un piccolo poggiolo e con apertura degli spazi sopra al solaio del bagno e della scala. 

Lôaltezza dei locali a piano terra misura m. 2,70, al piano primo il disimpegno ed il bagno misurano m. 

2,48, mentre lôaltezza media delle camere misura m. 2,72. 

Lôarea di corte a sud ¯ raggiungibile tramite una scalinata in pietra ed ¯ prevalentemente occupata da 

una capezzagna che, partendo da via Poli occupa il confine sud ovest della proprietà. 

Dal soggiorno con 4 gradini si raggiunge il piano primo del magazzino, che a piano terra ha accesso 

dallôarea agricola. I due edifici, a causa della pendenza del terreno, sono infatti sfalsati di un piano. 

Anche il magazzino ha piante rettangolare ed al piano terreno è composto da un unnico vano e da un 

servizio igienico; il collegamento tra i due piani ¯ affidato ad una scala a pioli, appoggiata allôoccorrenza 

al solaio del piano primo, dove esiste un foro per il passaggio. 

Lôaltezza dei locali misura al piano terra m. 2,83 sotto tavola, al piano primo m. 3,00 in media. 

Si segnala la presenza di baraccamenti a ridosso del prospetto est e nellôarea ad est del fabbricato. 

I terreni agricoli, in terreno prevalentemente scosceso, sono raggiungibili tramite un sentiero e sono solo 

parzialmente coltivati come orto ed attrezzati con due precarie strutture a serra. Lôirrigazione ¯ affidata 

agli agenti atmosferici ed integrata da serbatoi in pvc rinforzati, posti lungo il sentiero 
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Caratteristiche tecniche dellôabitazione: 

La struttura portante è costituita dalla muratura portante in sasso ed i solai in legno sono stati consolidati 

mediante il getto di una cappa collaborante in calcestruzzo con rete elettrosaldata ancorata con connettori 

di ripartizione; le pareti perimetrali e lôintradosso del tetto sono stati coibentati con cm. 5 di lana di 

roccia e rivestimento in mattoni forati e intonacati/pietra facciavista con spessore di cm. 15. Il solaio di 

copertura a due falde è costituito da travetti tipo Varese e tavelloni in cotto con sovrastante manto in 

tegole, lôisolamento ¯ realizzato allôintradosso e tamponato con pannelli in cartongesso. 

Serramenti: le finestre e le portefinestre sono in pvc di colore bianco con vetrocamera (sp. tot. 15mm.) 

e dotate di davanzali e stipiti in pietra e balconi alla vicentina, anchôessi in pvc ma di colore rosso; le 

porte interne sono in legno tamburato (camere) a telaio laccato bianco (bagno). 

Pavimenti: il piano terreno è lastricato con piastre in pietra di Malaga levigata; i gradini della scala sono 

in pietra di Vicenza; al piano primo è stato posato un pavimento a listoncini in laminato effetto legno;  

il bagno è pavimentato in pietra ed il rivestimento è in marmo; la dotazione di sanitari comprende vasca, 

vater, bidet e lavabo. 

Lo scarico della lavatrice è presente nel vano bagno/lavanderia del magazzino. 

 

Caratteristiche tecniche del magazzino: 

La struttura portante è costituita dalla muratura portante in mattoni di calcestruzzo e pilastri in 

calcestruzzo; il solaio del piano primo è costituito da una travatura in legno rinforzata in mezzeria da un 

architrave in calcestruzzo.  

Il solaio di copertura ad una falda è costituito da travetti tipo Varese e tavelloni in cotto non intonacato, 

con sovrastante manto in tegole  

Internamente gran parte della muratura non ¯ intonacata ed allôesterno ¯ intonacato il solo prospetto 

ovest. 

Come già precisato il collegamento tra i due piani è costituito da una scala a pioli mobile. 

Serramenti: i portoni sono di metallo e vetro a lastra singola come anche le finestre, ad eccezione della 

finestra del bagno, realizzata in pvc di colore bianco e vetrocamera con spessore di mm. 15. 

Pavimenti: al piano terreno parte in calcestruzzo e parte terra battuta, al piano primo è costituito dal 

tavolato del solaio. 

Il bagno è pavimentato con piastrelle in marmo; è in marmo anche il rivestimento delle pareti. la 

dotazione di sanitari comprende vater, lavatoio e doccia; altre attrezzature presenti sono una stufa a 

legna, e due lavatrici. 

 

Impianti: 

Lôunit¨ residenziale è dotata dei seguenti impianti: Idrico da rete pubblica, realizzato sottotraccia, ben 

mantenuto; il contatore è situato sotto la pavimentazione esterna lungo il fianco ovest e fornisce acqua 

anche al magazzino. 

Elettrico, autonomo, realizzato sottotraccia, dotato di salvavita, sufficientemente mantenuto; il contatore 

è situato in nicchia nel prospetto est e alimenta anche il magazzino, che tuttavia ha un impianto molto 

precario e non a norma; 

Eô assente lôimpianto di riscaldamento sono presenti la predisposizione sotto traccia ed un bombolone 

del gas (lungo la capezzagna ed est); il soggiorno-cucina è riscaldato da un caminetto a legna con 

bocchette per la diffusione dellôaria calda e dalla cucina economica.  

Il gas per la cottura è fornito da una bombola; non è presente acqua calda in casa, mentre il bagno del 

magazzino usufruisce di un bollitore per lôacqua calda. 

Altri impianti presenti: televisione in casa. 

Rete fognaria: lo smaltimento dei reflui avviene con il pozzo perdente-subirrigazione; lôimpianto non ¯ 

però regolare e si deve provvedere alla realizzazione di un vassoio assorbente. 

 

Stato di conservazione, qualità: sufficiente. 

Necessità di interventi manutentivi urgenti: no.  
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Verifica esistenza certificazione energetica: cfr. 9. ALLEGATO APE  

Non esistevano attestati di prestazione energetica e gli stessi sono stati redatti da un ausiliario della 

scrivente senza libretti impianto in quanto caminetto, stufa e cucina economica non sono certificabili.  

Lôunità residenziale risulta in classe Energetica G con indice di prestazione energetica globale non 

rinnovabile (EPgl,nren) pari a 254,35 kWh/mq.anno. ed il magazzino risulta in classe Energetica G con 

indice di prestazione energetica globale non rinnovabile (EPgl,nren) pari a 257,27 kWh/mq.anno 

 

calcolo delle superfici commerciali: abitazione (*)     

descrizione esposizione 

Superficie 

lorda mq.  

Stato 

manutentivo Coefficiente 

Superficie 

comm.le mq. 

abitazione P.T. E-S-O 65,56 discreto 1,00 65,56 

abitazione piano 1° E-S-O 65,56 discreto 1,00 65,56 

area di corte   18,60 sufficiente 0,10 1,86 

totale arrotondato         133,00 

(*) Agenzia del Territorio - Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

      

calcolo delle superfici commerciali: magazzino (*)     

descrizione esposizione 

Superficie 

lorda mq.  

Stato 

manutentivo Coefficiente 

Superficie 

comm.le mq. 

magazzino P.T. E-N-O 104,49 sufficiente 1,00 104,49 

magazzino P.1° E-N-O 104,49 sufficiente 1,00 104,49 

totale arrotondato         209,00 

(*) Agenzia del Territorio - Manuale della Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

      

calcolo delle superfici commerciali: terreni (*)     

descrizione caratteristica 

Superficie 

lorda mq.  

Stato 

manutentivo Coefficiente 

Superficie 

comm.le mq. 

mapp. n° 353 prato cl 2 1584,00 discreto 1,00 1584,00 

mapp. n° 357 prato cl 3 14096,00 sufficiente  1,00 14096,00 

mapp. n° 515 prato cl. 2 1625,00 discreto 1,00 1625,00 

mapp. n° 516 seminativo arb 1759,00 discreto 1,00 1759,00 

mapp. n° 517 prato cl 3 154,00 discreto 1,00 154,00 

totale arrotondato         19218,00 

(*) Agenzia del Territorio - superficie catastale 

 

Inquadramento fotografico: 
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Abitazione P.T., zona cucina-pranzo 

 

 
P.T., zona soggiorno con caminetto e scala (ingresso magazzino) 

 

     
P.1, disimpegno                        Bagno 
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 camera 1 

 

   
Camera 2 

 

 
  P.1., magazzino (ingresso da soggiorno PT e botola da magazzino sottostante) 

 

 magazzino prosp. ovest 
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 Magazzino prosp. est 

 

  Baraccamenti lato est 

 

 Baraccamenti lato est 

 

  
pompeiana (pr. est) 
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       magazzino 

 

      
Bagno/lavanderia al P. T. del magazzino 

  

   
 Area agricola      smaltimento reflui 
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  area agricola 

 

  
  area agricola      cisterne acqua 

 

Planimetrie dello stato attuale: 
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