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SCHEDA SINTETICA E INDICE  
 

Procedura es.imm. n. 0517/21 R.G.  -   G.E. Dr.ssa Pantano Sonia 

promossa da Hoist Italia srl 

 contro 

Ranieri Gloria e Keller Ralph Tara 

 

LOTTO  001 

 

Udienza: 07/06/22 

Diritto  (cfr par. 1.A-B-C-D-E): p. p. per la quota di 1/1 – C.F. Fg. 14 p.lle 642 sub. 12-13-14-31-52 

Beni (cfr par.1.A-B-C-D-E e par. 2): ampio appartamento con due autorimesse, un deposito (cantina) ed un posto auto 

esterno. 

Ubicazione (cfr par. 1.A-B-C-D-E): Longare (Vi) via Chiesa Nuova n. 5. 

Stato (cfr par. 3): buono. 

Lotto 001 (cfr pagg. da 8 a 15): appartamento al p. 1,  due autorimesse e un deposito al p. S1, posto auto esterno al p.T. 

Dati Catastali attuali (cfr par. 1 ): Comune di Longare Foglio 14: 

− C.F. p.lla 642 sub. 31 cat. A/3, cl. 4, consist. v. 6 sup. cat. 124 mq p.1 - R.C. 418,33 € 

− C.F. p.lla 642 sub. 12 cat. C/6, cl. 2, consist. mq 15 sup. cat. 15 mq - R.C. 25,56 € 

− C.F. p.lla 642 sub. 13 cat. C/6, cl. 2, consist. mq 11 sup. cat. 11 mq - R.C. 18,75 € 

− C.F. p.lla 642 sub. 14 cat. C/2, cl. 2, consist. mq 8 sup. cat. 11 mq - R.C. 7,44 € 

− C.F. p.lla 642 sub. 52 cat. C/6, cl. 1, consist. mq 15 sup. cat. 15 mq - R.C. 21,69 € 

Differenze rispetto al pignoramento (cfr par. 4.2.2): nessuna. 

Irregolarità/abusi  (cfr par. 4.3.1 – 4.3.2 ): nessuna. 

Valore di stima (cfr par. 8.3 ): € 153.183,96 (€/mq 955,11).  

Date/valori comparabili riferiti (cfr MCA in allegati): 2016 - € 120.000,00 ; 2017 -  € 120.000,00 ; 2019 € 105.000,00 

Valori medi aggiudicazioni precedenti (dati Astalegale): 2015 €/mq 359,48 – 2016 €/mq 367,86 – 2017 €/mq 773,90 – 

2018 €/mq 386,67 – 2019 €/mq 525,55 

Valore di vendita forzata proposto (cfr par.  8.5): € 130.206,37 (€/mq 811,86) 

Valore ipoteche (cfr par. 4.2.1): € 340.000,00 (capitale € 170.000,00). 

Vendibilità/appetibilità : possibile/discreta.  

Motivo: (pro) buone dimensioni, grande terrazza recente costruzione, buono stato; (contro) affaccio su strada trafficata. 

Possibili interessati: confinanti, condomini. 

Pubblicità: siti aste giudiziarie, quotidiani d'informazione locali, cartelli in loco. 

Occupazione (cfr par. 3): all'ispezione l'immobile risultava libero ed in abbandono da anni, gli esecutati irreperibili.  

Oneri (cfr par. 5): nessuno. 

Varie (cfr par. 5 ): nessuna. 

APE (cfr par. 1.A ): classe energetica E   

 

INDICE documenti allegati: 

Relazione di Stima, Relazione di Stima SDS, Documentazione fotografica, APE, Libretto d'impianto, Atto di 

Compravendita, Visure Catastali Storiche, Documentazione Edilizia e Catastale, Ricevute, Spese,  Anagrafe, MCA e 

comparabili. 

 



Esecuzione Forzata N.000517/21   
Hoist Italia srl contro Ranieri Gloria e Keller Ralph Tara   

Giudice Dr. Pantano Sonia  
Curatore/Custode: IVG  

Perito: Ing. Anacleto Fusa   
 

3 di 16  

Beni in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova n. 5  
Lotto 001 

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN DITA:  
  A. Piena proprietà per la quota di 1/1 di appartamento sito in Longare (Vicenza) via Chiesa 

Nuova n. 5. 
  Composto da:  

- ingresso, lavanderia, soggiorno con angolo cottura, camera matrimoniale, bagno, 
disimpegno notte, bagno, camera doppia, studio, ampia terrazza. 
Posto al piano 1  sviluppa una superficie commerciale complessiva di circa mq 138,12 

  Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 
642 subalterno 31, categoria A/3, classe 4, superficie catastale 124 mq, composto da vani 
6, posto al piano 1 - rendita: € 418,33.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): sub. 1 b.c.n.c., app. sub. 32, vuoto su sub. 37, vuoto 
su sub. 1, app. sub. 30. 
Certificazione energetica: dall'APE redatto risulta in classe E. 

  B. Piena proprietà per la quota di 1/1 di autorimessa sita in Longare (Vicenza) via Chiesa 
Nuova snc. 

  Composta da:  
- autorimessa singola unita di fatto alla contigua sub. 13. 
Posta al piano S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 15,00 

  Identificata al catasto fabbricati:  intestata a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 
642 subalterno 12, categoria C/6, classe 2, superficie catastale 15 mq, consistenza 15 mq, 
posta al piano S1 - rendita: € 25,56.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): autorimessa sub. 13, area di manovra comune sub. 
1, autorimessa sub. 11, terrapieno. 
Certificazione energetica: non soggetto.  

  C. Piena proprietà per la quota di 1/1 di autorimessa sita in Longare (Vicenza) via Chiesa 
Nuova snc. 

  Composta da:  
- autorimessa singola unita di fatto alla contigua sub. 12. 
Posta al piano S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 11,00 

  Identificata al catasto fabbricati:  intestata a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 
642 subalterno 13, categoria C/6, classe 2, superficie catastale 11 mq, consistenza 11 mq, 
posta al piano S1 - rendita: € 18,75.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): autorimessa sub. 12, area di manovra comune sub. 
1, deposito sub. 14, terrapieno. 
Certificazione energetica: non soggetto.  

  D. Piena proprietà per la quota di 1/1 di deposito sito in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova 
snc. 

  Composto da:  
- deposito (cantina) posto al piano S1 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa 
mq 10,00 
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  Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 
642 subalterno 14, categoria C/2, classe 2, superficie catastale 11 mq, consistenza 8 mq, 
posto al piano S1 - rendita: € 7,44.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): terrapieno, area di manovra comune sub. 1, 
autorimessa sub. 13. 
Certificazione energetica: non soggetto.  

  E. Piena proprietà per la quota di 1/1 di posto auto esterno sito in Longare (Vicenza) via 
Chiesa Nuova snc. 

  Composto da:  
- posto auto esterno. 
Posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 15,00 

  Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 
642 subalterno 52, categoria C/6, classe 1, superficie catastale 15 mq, consistenza 15 mq, 
posto al piano T - rendita: € 21,69.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): terrapieno, area di manovra comune sub. 1, 
autorimessa sub. 13. 
Certificazione energetica: non soggetto.  

  
 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:  
 Trattasi di appartamento con ampia terrazza e due autorimesse, un deposito ed un  posto auto 

esterno, in un condominio di 11 unità. 
 Trattasi di appartamento bicamere con studio, posto al piano primo, dotato di ampia terrazza, 

con due autorimesse ed un locale deposito al piano seminterrato, ed un posto auto scoperto 
esterno al p.T. 

 Caratteristiche zona:  semicentrale residenziale (normale) a traffico sostenuto con 
parcheggi sufficienti.  

 Servizi della zona:  spazi verdi (buono), municipio (buono), centro sportivo 
(buono), farmacie (buono), negozio al dettaglio (buono), 
palestra (buono), parco giochi (buono), scuola elementare 
(buono), scuola media superiore (buono), supermercato 
(buono), scuola media inferiore (buono).  

  la zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria 

 Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Vicenza, 
Noventa Vicentina, le attrazioni paesaggistiche presenti 
sono: Colli Berici, le attrazioni storiche presenti sono: Ville 
Venete.  

 Collegamenti pubblici (km):  autobus (0,05), autostrada (2), ferrovia (10).  
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Localizzazione di Longare rispetto a Vicenza 
 
 

 
 

Individuazione edificio all’incrocio con la strada per Costozza 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 Alla data del sopralluogo l'immobile risultava libero.  

Al momento dell'ispezione l'appartamento risultava in stato di abbandono da tempo, e gli 
esecutati irreperibili. 

Anacleto
Rettangolo

Anacleto
Ovale
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  
 4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 
  4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
  4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
  4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
  4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
 4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
  4.2.1. Iscrizioni:  
   Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da mutuo fondiario a favore di UNIPOL 

BANCA SPA, contro Ranieri Gloria e Keller Ralph Tara, a firma del Notaio 
Mele Enrico in data 30/01/2008 ai nn. 81764/14314  iscritto a Vicenza in data 
05/02/2008 ai nn. 2659 RG - 625 RP   
importo ipoteca: € 340.000,00  
importo capitale: € 170.000,00  
Riferito limitatamente a: Comune di Longare: C.F. Fg. 14 p.lle 642 sub. 31-12-13-
14-52.  

  4.2.2. Pignoramenti:  
   Pignoramento derivante da verbale di pignoramento a favore di Marte SPV srl 

contro Ranieri Gloria e Keller Ralph Tara a firma dell’Ufficiale Giudiziario del 
Tribunale di Vicenza in data 29/09/2021 al n. 3808 Rep.  trascritto a Vicenza in 
data 29/10/2021 ai nn. 25063 RG - 17701 RP. 
Riferito limitatamente a: Comune di Longare: C.F. Fg. 14 p.lle 642 sub. 31-12-13-
14-52.  

  4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
  4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
 4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
  4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: Nessuna difformità 
  4.3.2. Conformità catastale: Nessuna difformità 

 

 
 

Sovrapposizione mappa-ortofoto 
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:  
 Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1.477,24

Anacleto
Ovale
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 Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: €  0,00

 Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 22.486,23
 Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: 

Alle p.lle in esecuzione competono i seguenti b.c.n.c: 
- sub. 1 (area di manovra, vano scala, vano motori, ascensore, corridoi, scala esterna, vano 
pompe, rampa al p. S1, giardini, camminamenti, accessi stradali, ingresso al p.T.) - b.c.n.c. ai 
sub. da 5 a 27 e da 30 a 36 compresi; 
- sub. 3 (box contatori al p.T.) - b.c.n.c. a tutti i sub.; 
- sub. 57 (cortile) - comune ai sub. da 37 a 56; 

 Ulteriori avvertenze:  
- E' costituito il Condominio "Chiesa Nuova" amministrato da "Amministrazioni
Condominiali e Immobiliari Munari Manuela" con sede in via G. Roi 25 a Monticello Conte 
Otto (Vi) - 0444 597628 - Mail: amministrazioni.munari@gmail.com 
Le quote condominiali di comproprietà sono: 
- per le p.lle 642 sub. 12-13 = 9,825 mill 
- per la p.lla 642 sub. 14 = 1,344 mill 
- per la p.lla 642 sub. 31 = 102,858 mill 
- per la p.lla 642 sub. 52 = 0,975 mill  
così riportate nell'atto di CPV. 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  
 6.1 Attuali proprietari:  
  Ranieri Gloria  n. a Suakoko (Liberia) il 01/04/1984 - (C.F. RNRGLR84D41Z325H) -

p.p. 1/2 in comunione dei beni 
Keller Ralph Tara n. a Monrovia (Liberia) il 04/06/1979 - (C.F. KLLRPH79H04Z325N) 
- p.p. 1/2 in comunione dei beni 
Proprietari dal 30/01/2008 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma del Notaio 
Mele Enrico in data 30/01/2008 ai nn. 81763/14313  registrato a Vicenza in data 
04/02/2008 al n. 1066 serie 1T  trascritto a Vicenza in data 05/02/2008 ai nn. 2658 RG -
1652 RP. 
I coniugi Ranieri-Keller acquistarono dalla Pozzi Mario srl. 

  Riferito limitatamente a: Comune di Longare: C.F.  Fg. 14 p.lle 642 sub. 31-12-13-14-52 
 6.2 Precedenti proprietari: 
  Pozzi Mario srl con sede in viale Crispi n. 142 a Vicenza - (C.F. e P.I. 01591590243) -

p.p. 1/1 
Proprietaria dal 28/07/1992 al 30/01/2008 in forza di atto di compravendita a firma del
Notaio Rizzi Giovanni in data 28/07/1992 ai nn. 24941 Rep.  trascritto a Vicenza in data 
30/07/1992 ai nn. 11661 RG - 8416 RP. 
La Pozzi Mario srl acquistò il terreno sul quale poi edificò l'immobile da potere di: 
- Casarotto Irma n. a Vicenza il 23/10/14 (C.F. CSRRMI14R63L840E); 
- Thiene Maria Grazia n. a Vicenza l' 11/06/43 (C.F. THNMGR43H51L840Y); 
- Thiene Annalisa n. a Vicenza il 21/07/50 (C.F. THNNLS50L61L840E); 
- Thiene Amelia n. a Vicenza il 07/11/40 (C.F. THNMLA40S47L840E). 

  Riferito limitatamente a: Comune di Longare: C.F.  Fg. 14 p.lle 633-549 
 
7. PRATICHE EDILIZIE:  
 P.E. n. 7102/93 per lavori di Costruzione di un immobile residenziale/commerciale intestata a 

Pozzi Mario srl. Concessione Edilizia  presentata in data 22/12/1993 - n. prot. 7102 P.G.  
rilasciata in data 18/07/1994 - n. prot. 7102/93 P.G. e 57/93 U.T. 

 Riferito limitatamente a: Comune di Longare: Fg. 14 p.lle 549-633 
 P.E. n. 2887/95 Variante alla C.E. 7102/93 del 18/07/94 intestata a Pozzi Mario srl. 

Concessione Edilizia  presentata in data 14/04/1995- n. prot. 2887 P.G.  rilasciata in data 
20/09/1995- n. prot. 2887/95 P.G. e 57/93 U.T. 

 Riferito limitatamente a: Comune di Longare: Fg. 14 p.lle 549-633 
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 P.E. n. 9088 Denuncia Inizio Attività (Testo unico)  intestata a Pozzi Mario srl - presentata in 
data 06/12/1995 - n. prot. 9088 - l'agibilità è stata rilasciata in data 18/12/1995 - n. prot. 
9094/95. 
Le p.lle 549 e 633 generarono l'attuale p.lla 642 per fusione con Tipo Mappale n. 321144 del 
21/10/1994. 

 Riferito limitatamente a: Comune di Longare: Fg. 14 p.lle 549-633 
 P.E. n. 7108/95 Autorizzazione edilizia per Opere esterne intestata a Pozzi Mario srl.  

presentata in data 12/10/1995 - n. prot. 7108 P.G. - rilasciata in data 15/12/1995 - n. prot. 
102/95 U.T. 

 Riferito limitatamente a: Comune di Longare: Fg. 14 p.lla 642 
 

Descrizione appartamento di cui al punto A 
 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di appartamento sito in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova n. 
5. 
Composto da:  
- ingresso, lavanderia, soggiorno con angolo cottura, camera matrimoniale, bagno, disimpegno 
notte, bagno, camera doppia, studio, ampia terrazza.  
Posto al piano 1  sviluppa una superficie commerciale complessiva di circa mq 138,12 
Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 642 
subalterno 31, categoria A/3, classe 4, superficie catastale 124 mq, composto da vani v. 6, posto al 
piano 1 - rendita: € 418,33.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): sub. 1 b.c.n.c., app. sub. 32, vuoto su sub. 37, vuoto su sub. 1, 
app. sub. 30. 
Certificazione energetica: dall'APE redatto risulta in classe E. 
L'edificio è stato costruito dal 1994 al 1995.  
L'unità immobiliare è identificata con il numero civ. 5 , ha un'altezza interna di circa m. 2,70. 
Trattasi di ampio appartamento bicamere con studio ed ampia terrazza. 

 

 
 

                     Pianta appartamento sub. 31                                        Vista soggiorno 
 
Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico Var. 12 al  P.I. Adottato con D.C.C. n. 26 del 12/04/2021 l'immobile è 
identificato nella zona C1-28/1 - Ambiti di Urbanizzazione Consolidata  
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                           Estratto dal P.I.                                           Zonizzazione 
 

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Appartamento Sup. reale lorda 110,07 1,00 110,07 
 Terrazza Sup. reale lorda 85,00 0,33 28,05 

  Sup. commerciale    138,12 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: platea, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele, 

condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: 2° impalcato.  

Componenti edilizie e costruttive: 
  Infissi esterni: tipologia: anta singola/doppia a battente, materiale: alluminio, 

protezione: tapparelle motorizzate, materiale protezione: plastica, 
condizioni: discrete. 
Note: Le invetriate sono munite di vetrocamera.  

  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone. 
  Pareti esterne: materiale: muratura di elementi tipo Poroton, coibentazione: 

inesistente, rivestimento: intonaco di cemento, una parte della parete 
esterna del soggiorno è rivestita da vetrate cieche, condizioni: discrete. 

  Pavim. Esterna: materiale: elementi autobloccanti, condizioni: buone. 
  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: zona giorno e bagni.  
  Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: legno ed acciaio, 

accessori: blindatura, condizioni: discrete. 
  Pavim. Interna: materiale: parquet, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: camere.  
  Pavim. Esterna: materiale: mattonelle di ghiaino lavato, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: pavimentazione galleggiante della terrazza.  
Impianti: 
  Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: 

tubi in rame, condizioni: buone, conformità: rispettoso delle vigenti 
normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 
rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

Anacleto
Ovale

Anacleto
Rettangolo
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  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi i PVC/cemento, recapito: 
collettore o rete comunale, ispezionabilità: buona, condizioni: buone, 
conformità: rispettoso delle vigenti normative. 

  Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di 
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformità: 
rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

  Condizionamento: tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: tubi 
in rame, diffusori: convettori, condizioni: buone, conformità: rispettoso 
delle vigenti normative. 

  Citofonico: tipologia: video, condizioni: buone, conformità: rispettoso delle vigenti 
normative. 

  Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi 
in rame, diffusori: termosifoni in acciaio, condizioni dell’impianto: 
discrete, conformità: rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  
La caldaia a camera stagna è posizionata nell'angolo cottura, 
dall'ultimo manutentore è stato segnalato che si trova in precarie 
condizioni.  

 

Descrizione autorimessa di cui al punto B 
 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di autorimessa sita in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova snc. 
Composta da:  
- autorimessa singola unita di fatto alla contigua sub. 13. 
Posta al piano S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 15,00 
Identificata al catasto fabbricati:  intestata a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 642 
subalterno 12, categoria C/6, classe 2, superficie catastale 15 mq, consistenza 15 mq, posta al piano 
S1 - rendita: € 25,56.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): autorimessa sub. 13, area di manovra comune sub. 1, 
autorimessa sub. 11, terrapieno. 
Certificazione energetica: non soggetto.  
L'edificio è stato costruito dal 1994 al 1995.  
L'unità immobiliare non è identificata con un numero civico, ha un'altezza interna di circa m. 3,30. 

 
 

                      Pianta autorimessa sub. 12                                     Vista autorimesse sub. 12 e 13 
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Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico Var. 12 al  P.I. Adottato con D.C.C. n. 26 del 12/04/2021 l'immobile è 
identificato nella zona C1-28/1 - Ambiti di Urbanizzazione Consolidata  
  

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Autorimessa Sup. reale lorda 15,00 0,67 10,00 

  Sup. commerciale    10,00 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: platea, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in 

opera, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: 1° impalcato.  

Componenti edilizie e costruttive: 
  Pareti esterne: materiale: muratura in c.a.. e pareti interne in laterizio, coibentazione: 

inesistente, rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: buone. 
  Pavim. Esterna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: area di accesso.  
  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 
  Portone di ingresso: tipologia: basculante doppio, materiale: ferro, accessori: apertura 

manuale, condizioni: buone. 
Impianti: 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità:

rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi i PVC/cemento, recapito: 
collettore o rete comunale, ispezionabilità: buona, condizioni: buone, 
conformità: rispettoso delle vigenti normative. 

 

Descrizione autorimessa di cui al punto C 
 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di autorimessa sita in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova snc. 
Composto da: 
- autorimessa singola unita di fatto alla contigua sub. 12. 
Posta al piano S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 11,00 
Identificata al catasto fabbricati:  intestata a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 642 
subalterno 13, categoria C/6, classe 2, superficie catastale 11 mq, consistenza 11 mq, posta al piano 
S1 - rendita: € 18,75.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): autorimessa sub. 12, area di manovra comune sub. 1, 
deposito sub. 14, terrapieno. 
Certificazione energetica: non soggetto.  
L'edificio è stato costruito dal 1994 al 1995.  
L'unità immobiliare non è identificata con un numero civico, ha un'altezza interna di circa m. 3,30. 
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Pianta autorimessa sub. 13 

 
Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico Var. 12 al  P.I. Adottato con D.C.C. n. 26 del 12/04/2021 l'immobile è 
identificato nella zona C1-28/1 - Ambiti di Urbanizzazione Consolidata  
  

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Autorimessa Sup. reale lorda 11,00 0,66 7,26 

  Sup. commerciale    7,26 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: platea, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in 

opera, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: 1° impalcato.  

Componenti edilizie e costruttive: 
  Pareti esterne: materiale: muratura in c.a.. e pareti interne in laterizio, coibentazione: 

inesistente, rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: buone. 
  Pavim. Esterna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: area di accesso.  
  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 
  Portone di ingresso: tipologia: basculante doppio, materiale: ferro, accessori: apertura 

manuale, condizioni: buone. 
Impianti: 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi i PVC/cemento, recapito: 
collettore o rete comunale, ispezionabilità: buona, condizioni: buone, 
conformità: rispettoso delle vigenti normative. 
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Descrizione deposito di cui al punto D 
 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di deposito sito in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova snc. 
Composto da: 
- deposito (cantina). 
Posto al piano S1  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 10,00 
Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 642 
subalterno 14, categoria C/2, classe 2, superficie catastale 11 mq, consistenza 8 mq, posto al piano 
S1 - rendita: € 7,44.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): terrapieno, area di manovra comune sub. 1, autorimessa sub. 
13. 
Certificazione energetica: non soggetto.  
L'edificio è stato costruito dal 1994 al 1995.  
L'unità immobiliare non è identificata con un numero civico, ha un'altezza interna di circa m. 2,50. 

 
 

                        Pianta deposito sub. 14                                                       Vista deposito 
 

Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico Var. 12 al  P.I. Adottato con D.C.C. n. 26 del 12/04/2021 l'immobile è 
identificato nella zona C1-28/1 - Ambiti di Urbanizzazione Consolidata  
  

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Deposito Sup. reale lorda 10,00 0,50 5,00 

  Sup. commerciale    5,00 
  
Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Fondazioni: tipologia: platea, materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in 

opera, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: 1° impalcato.  

Componenti edilizie e costruttive: 
  Pareti esterne: materiale: muratura in c.a.. e pareti interne in laterizio, coibentazione: 

inesistente, rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: buone. 
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  Pavim. Esterna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 
Riferito limitatamente a: area di accesso.  

  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di Klincher, condizioni: buone. 
  Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: ferro, accessori: apertura 

manuale, condizioni: buone. 
Impianti: 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
Note: L'impianto è munito di Dichiarazione di Conformità.  

  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi i PVC/cemento, recapito: 
collettore o rete comunale, ispezionabilità: buona, condizioni: buone, 
conformità: rispettoso delle vigenti normative. 

 

Descrizione posto auto esterno di cui al punto E 
 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di posto auto esterno sito in Longare (Vicenza) via Chiesa Nuova 
snc. 
Composto da: 
- posto auto esterno. 
Posto al piano T  sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 15,00 
Identificato al catasto fabbricati:  intestato a  Ranieri Gloria n. in Liberia il 01/04/84 (C.F. 
RNRGLR84D41Z325H) - p.p. 1/1 in regime di comunione dei beni - Foglio 14 mappale 642 
subalterno 52, categoria C/6, classe 1, superficie catastale 15 mq, consistenza 15 mq, posto al piano 
T - rendita: € 21,69.  
Coerenze: corrispondente. 
Confini (da Nord in senso N-E-S-O): p.lla 209, posto auto sub. 51, area di manovra comune sub. 
57, posto auto sub. 53. 
Certificazione energetica: non soggetto.  
L'edificio è stato costruito dal 1994 al 1995.  
L'unità immobiliare non è identificata con un numero civico. 

 
 

                             Posto auto sub. 52                                                         Vista posto auto 
 

Destinazione urbanistica: 
Nello strumento urbanistico Var. 12 al  P.I. Adottato con D.C.C. n. 26 del 12/04/2021 l'immobile è 
identificato nella zona C1-28/1 - Ambiti di Urbanizzazione Consolidata  
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Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore 

equivalente 
Posto auto esterno Sup. reale lorda 15,00 0,20 3,00 

  Sup. commerciale    3,00 
  
Caratteristiche descrittive: 
Componenti edilizie e costruttive: 
  Pavim. Esterna: materiale: elementi autobloccanti, condizioni: buone. 

Riferito limitatamente a: tutta l’area scoperta.  
Impianti: 
  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi i PVC/cemento, recapito: 

collettore o rete comunale, ispezionabilità: buona, condizioni: buone, 
conformità: rispettoso delle vigenti normative. 

 
  
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1. Criterio di Stima  
  La valutazione viene fatta secondo il metodo M.C.A. (Market Comparison Approach) 

dell'I.V.S., prendendo come riferimento tre immobili simili (comparabili) di recente 
compravendita reperiti nella zona attraverso un'indagine effettuata su siti a consultazione 
gratuita e presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari. 
L'elaborazione dei calcoli effettuati ed i documenti reperiti relativi a tali immobili, sono 
allegati nella documentazione a corredo della Stima in apposito fascicolo, il confronto ha 
portato all'individuazione di un valore unitario applicato alla superficie commerciale 
dell'immobile stimato. 
La superficie commerciale indicata è al lordo delle murature, le parti accessorie sono state
computate con i rapporti mercantili  in uso nel mercato locale. 
L'autorimessa è stata considerata strettamente pertinenziale all'appartamento. 

 
 8.2. Fonti di informazione 
  Catasto di Vicenza, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vicenza, Ufficio Tecnico di 

Longare, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsini Immobiliari CCIAA di 
Vicenza, OMI dell'Agenzia delle Entrate, Archivio Asta Legale., Recenti compravendite 
reperite presso siti dedicati e Conservatoria dei Registri Immobiliari.. 

 
 8.3. Valutazione corpi 
  ID  Immobile Superficie 

commerciale 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

  A appartamento 138,12 € 131.923,20 € 131.923,20 
  B autorimessa 10,00 € 9.551,10 € 9.551,10 
  C autorimessa 7,26 € 6.934,10 € 6.934,10 
  D deposito 5,00 € 4.775,56 € 4.775,56 
  E posto auto esterno 3,00 € 2.865,33 € 2.865,33 
     € 156.049,29 € 156.049,29 
 
 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
  Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: € 23.407,39

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € ,000
  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna
  Giudizio di comoda divisibilità: il bene non è divisibile 
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 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 
  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: € 132.641,90
 
Relazione lotto 001 creata in data 21/04/2022 
Codice documento: E21-0517 
  

il perito 
Ing. Anacleto Fusa 

 


