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Tribunale di Modena 

All’Ill.mo Sig. Giudice 

Dott.ssa  Roberta Vaccaro 

 

E.I. R.G. n. 29/2024 

tra le parti 

 

Condominio Madonnina  

(con P.I. 82001960366)in qualità di 

creditore “procedente” 

contro 

 

LUPPI PAOLO 

(con C.F. LPPPLA68C31F240J) in qualità di   

” Debitore” 

******* 

 

Nella procedura esecutiva immobiliare n. 

29/2024 contro LUPPI  PAOLO, promossa 

dal creditore procedente.                                                 

l’ill.ma Giudice Dott.ssa  Roberta Vaccaro 

nominava, in qualità di esperto per 

l'individuazione - descrizione -  valutazione dei 

cespiti pignorati, il sottoscritto Geometra  

Massimiliano Bazzani. 

Compiuti ed eseguiti tutti i necessari 

accertamenti e rilievi, completati anche con 

indagini presso i competenti Uffici Catastali 

e gli Uffici Tecnici del Comune di 

Castelvetro di Modena. lo scrivente si 

poneva in grado di esporre la seguente 

relazione.  

Lotto 1

1. UBICAZIONE DELL'IMMOBILE 

Il compendio immobiliare oggetto della 

presente valutazione è posto in zona 

prettamente residenziale nel Comune di  

Mirandola (MO) , in Via Cinconvallazione, 3/5  

E  dista circa 400 metri  dal centro storico 

del Comune di appartenenza  e circa 35 Km 

dal capoluogo di provincia. 

 

******* 

2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

CATASTO FABBRICATI COMUNE DI Mirandola  (MO) 

In via Circonvallazione  

Fg. Part.  Sub.  Zona  Categ. Clas.  Cons.    Rendita 

109    188        29                 C/6          8         17 mq        € 105,36 

Sup. Catastale    Piano  

20 mq                                S-1 

Fg. Part.  Sub.  Zona  Categ. Clas.  Cons.    Rendita 

109    188      3                        A/2            4         6,5 vani        € 839,24 

Sup. Catastale    Scala/Piano  

120 mq *                              A / 1 

( * )117 mq escluse aree scoperte) 

Note 

Gli intestati attuali degli immobili   sono dedotti dai 

seguenti atti (atti informatizzati al  25.02.2025): 

atto di compravendita: 

• Atto del 14/10/2002 Pubblico Ufficiale 

Figurelli Fabrizio (sede Cavezzo - Modena) 

– Repertorio 2897 – (Compravendita )- 

Trascrizione num. 20803.1/2002 Repartp 

P1 di Modena in atti dal 28.10.2002  

Atto di Mutuo fondiario 

• Atto del 14/10/2002 Pubblico Ufficiale 

Figurelli Fabrizio (sede Cavezzo - Modena) 

– Repertorio 2898 e num 537 racc,– 

(Mutuo Fondiario )- registrato a Mirandola 

in data 29.10.2002  

  

Intestati :  

LUPPI  PAOLO 

NATO A MIRANDOLA (MO) il 31.03.1968  

(CF: LPPPLA68C31F240J) con Diritto   di  

Proprieta'  : per  1/1    
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Note documentali : 

nel facicolo agli atti non è stato rinvenuto :   

• il certificato di stato civile 

dell’esecutato;  

nel facicolo agli atti è stato rinvenuto :   

• “Atto di precetto” inviato al Sig.  

LUPPI  PAOLO    

ricorso per ingiunzione di pagamento 

in data 29.05.2023 con ricorrente 

“Condominio Madonnina”  per la 

somma complessiva di € 14.730,03 ; 

• “Atto di precetto in rinnovazione “ 

inviato al Sig.  LUPPI  PAOLO    

Ricorso per ingiunzionedi pagamento  

in data 12.10.2023  con ricorrente 

“Condominio Madonnina”  per la 

somma complessiva di € 16.377,24; 

• “Atto di pignoramento immobiliare “ 

inviato al Sig.  LUPPI  PAOLO   in data 

19.12.2023 con ricorrente 

“Condominio Madonnina”  

Cartolina con notifica di 

pignoramento con avvenuto ritiro in 

data  29.01.2024  ; 

• Avviso Creditori Iscritti  

Ipoteca Volontaria in favore del 

Credito Emiliano spa 

Ipoteca giudiziale in favore Fedex 

Express Italy srl 

Ipoteca Esattoriale in favore  

dell’ Agenzia delle Entrate  

Ipoteca in rinnovazione in favore di 

Banca Monte dei Paschi di Siena spa  

 

 ******* 

3. DESCRIZIONE GENERALE 

Oggetto della presente valutazione è un 

compendio immobiliare ad uso residenziale 

costituito da n°1 unità abitativa (in 

condominio), oltre a locali accessori (un 

locale autorimessa posto al piano s1, un 

locale soffitta posto al piano sottotetto, 

ed un locale cantina posto al piano S1 ) ed 

area cortiliva condominiale. 

L'area cortiliva risulta essere in parte 

attrezzata a verde e in parte pavimentata in  

marmette di cemento.  

Si segnala che la proprietà immobiliare è 

accessibile dalla strada pubblica per mezzo 

di cancello carrabile e cancello pedonale. 

L'edificio si sviluppa su più piani fuori terra 

oltre piano rialzato.  L’unita’ abitativa si 

sviluppa interamente  al piano primo  

raggiungibile da scala interna condominiale,. 

I paramenti esterni verticali sono in 

intonacati e tinteggiati (in normale stato 

conservativo) . 

Gli infissi esterni dell’unità in oggetto (al 

piano primo) sono del tipo  a “tapparelle” in 

pvc, mentre gli infissi condominiali (al  piano 

terra)  sono in alluminio e vetrati.  

Internamente l'unità presenta finiture con 

pavimentazioni e rivestimenti in ceramica di 

media fattura, Impianto idraulico (di cui non si 

consce la funzionalità) ed elettrico del tipo 

sottotraccia; l’impianto di riscaldamento è di 

tipo condominiale   

l'unità visionata  è composta da : 

• un  locale soggiorno  (con balcone)  

• un  locale cucina abitabile ,  

• un disimpegno “giorno” e un  

disimpegno “notte”  

• numero due locali camera ( 1 camera  

dotata di bagno in camera)   

• un locale bagno 

I servizi pertinenziali all’unità sono  

• un locale garage posto al piano s1 

• un locale cantina posto al piano S1  
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• un locale soffitta posta al piano 

sottotetto con altezza variabile. 

Lo stato di conservazione dell'unità 

immobiliare viene ritenuto  : 

a) Esternamente    normale  

b) Internamente      normale / sufficiente  

Lo stato di conservazione degli 

impianti dell'unità immobiliare viene 

ritenuto : 

b1) Idraulico  sufficiente e/o in uno 

stato tale da garantire il normale 

svolgimento delle attività a cui è 

destinato; 

b2) Elettrico   suffiente  e/o in uno 

stato tale da garantire il normale 

svolgimento delle attività a cui è 

destinato; 

b3) Riscaldamento condominiale  (non 

se ne conosce la funzionalità )  

 

******* 

3.1  CONFINI 

Il compendio immobiliare confina con altre 

ragioni e con strada comunale ad  sud. 

 

******* 

4. PROVENIENZA-ISCRIZIONI-

TRASCRIZIONI 

Per quanto reperito telematicamente presso 

l’Agenzia delle Entrate il sottoscritto 

evidenzia la presenza delle seguenti 

iscrizioni e trascrizioni: 

• TRASCRIZIONE    

del 22.10.2002 Repertorio 2897 - 

Registro Particolare 20803 del 

14.10.2002  

Registro Generale 30092   

Pubblico ufficiale Figurelli Fabrizio   

Atto tra Vivi – Compravendita    

• ISCRIZIONE  

del 22.10.2002 - Registro Particolare 

6632 - Registro Generale 30093 

Pubblico ufficiale Figurelli Fabrizio 

Repertorio 2898 del 14.10.2002   

Ipoteca Volontaria derivante da 

Concessione a Garanzia di mutuo 

fondiario 

• ISCRIZIONE   

del 14.12.2010 - Registro Particolare 

7555 - Registro Generale 35079 

Pubblico ufficiale Figurelli Fabrizio 

Repertorio 19196  del 07.12.2010   

Ipoteca Volontaria derivante da 

Concessione a Garanzia di mutuo 

fondiario 

• TRASCRIZIONE   

del 31.12.2010  - Registro Particolare 

21740   Registro Generale 37406 

Pubblico ufficiale Figurelli Fabrizio 

Repertorio 2897/536  del 14.10.2002 

Atto per causa di morte – Accettazione 

Erdedità  

• ISCRIZIONE   

del 02.11.2012 - Registro Particolare  

3406 - Registro Generale 24105 

Pubblico ufficiale Giudice di pace di 

Torino 

Repertorio 4640/2011 del 15.03.2011   

Ipoteca Giudiziale derivante da decreto 

ingiuntivo 

• TRASCRIZIONE   

del 16.11.2015  - Registro Particolare 

19957    Registro Generale 25901 

Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario 

Tribunale di Modena  

 Repertorio 5599  del 22.07.2015 

Atto esecutivo cautelare – verbale di 

pignoramento immobili 
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• ISCRIZIONE   

del 25.10.2019 – Registro Particolare  

5233 - Registro Generale 31132 

Pubblico ufficiale Agenzia delle Entrate 

Repertorio 2754/7019  del 24.10.2019   

Ipoteca Conc.amministrativa/riscossione 

derivante da ruolo, avviso di 

accertamento esecutivo e avviso di 

addebito esecutivo 

• ISCRIZIONE   

del 28.09.2022 - Registro Particolare 

5437 - Registro Generale 30707 

Pubblico ufficiale Figurelli Fabrizio 

Repertorio 2898  del 14.10.2002   

Ipoteca in rinnovazione derivante da - 

Ipoteca Volontaria per Concessione a 

Garanzia di mutuo fondiario 

• TRASCRIZIONE   

del 22.02.2024  - Registro Particolare 

3748    Registro Generale 5045 

Pubblico ufficiale Ufficiale Giudiziario 

Tribunale di Modena  

 Repertorio 8709/2024  del 29.01.2024 

Atto esecutivo cautelare – verbale di 

pignoramento immobili 

 

******* 

5. SPESE FISSE DI GESTIONE O 

MANUTENZIONE in carico all’esecutato    (es: 

spese condominiali ordinarie) comprensive di 

spese condominiali scadute e non pagate 

negli ultimi due anni dalla data di perizia . 

Preventivo  Gestione Ordinaria 01.10.2024 

al 30.09.2025                  Saldo finale  -25.276,20 

Non è dato sapere se esistono formalità 

inerenti i CPI (certificato di prevenzione 

incendi ) per il piano S1 

 

******* 

6. SPESE STRAORDINARIE GIÀ 

DELIBERATE in carico all’esecutato 

Preventivo  Gestione straordinaria                     

                                              Saldo finale  -5.419,00 

 

******* 

7. STATO OCCUPAZIONALE DEL BENE 

L'immobile sopra identificato risulta essere 

occupato dall’esecutato . 

 

******* 

8. POSIZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA 

A seguito della richiesta di accesso agli atti  

eseguita presso gli uffici del Comune di 

Castelvetro di Modena  in data 19 Ottobre    

2022, la P.A, comunicava la disponibilità per 

la visione delle seguenti pratiche  

- Concessione Edilizia    

Oggetto :  “Edificio Condominiale a 16 

alloggi …”;  - prot. n. 1759 del 16.03.1972 e 

successiva variante  autorizzata Prot.7614 

del 02.11.1974  

Autorizzazione di abitabilità  Prot.6247 del 

05.11.1974     

- Autorizzazione in sanatoria   

( Maggiore altezza netta semininterrati, 

modifiche alle bucature dei  prospetti Est - 

Ovest e su via circonvallazione- modifiche 

parapetti… ”) - prot. n. 3139 del 02.03.1999  

Pratica Edilizia 104/99 ; con concessione in 

sanatoria ottenuta in data 09.04.1999    

Note e/o osservazioni 

lo stato dei luoghi (al momento del 

sopralluogo Gennaio 2024 )  e la planimetria 

catastale evidenziano un allineamento alla 

planimetria  legittimata dall’ ultima pratica 

comunale Prot. 33139 del 1999.  

Lo stato dei luoghi al momento del 

sopralluogo era occupato dall’esecutato . 
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******* 

9. SUPERFICI

Il tecnico incaricato ritiene maggiormente 

corretto utilizzare come superficie di riferimento 

per la quotazione, quella catastale indicata 

precisamente nelle visure allegate .   

Si precisa che La superficie catastale rappresenta  

la somma delle superfici dei  diversi vani (sala, 

cucina, …balconi) e pertinenze (cantine, terrazzi, 

loggie, giardini) che compongono un immobile, 

moltiplicate per un coefficiente correttivo cosi 

come stabilito  nel DPR 138/98 allegato C. 

 

 

Lotto 1     

     
Identificativi 

catastali 
FG MAPPALE SUBALTERNO 

CATEGORIA 

CATASTALE 

  

109 

109 

188 

188 

3 

29 

A/2 

C/6 

DESCRIZIONE 

SUPERFICIE 
PIANO 

Superficie 

catastale 

(MQ) 

COEFFICIENTE 

DI 

RAGGUAGLIO 

SUPERFICIE 

Catastale 

(MQ) 

A/2 primo 120,00 1,00 120,00 

C/6 S1  20,00 1,00  20,00 

     
TOTALE LOTTO 1   140,00   140,00 

 

******* 

10. IL MERCATO IMMOBILIARE LOCALE 

Note e considerazioni 

Vari rilevi economici, diretti all'informazione 

sui valori commerciali di beni con 

caratteristiche analoghe a quello del 

compendio in perizia, sono stati condotti nel 

Comune di Finale con lo scopo di conoscere 

correttamente dati significativi del mercato 

immobiliare, indispensabili per pervenire al 

giudizio di stima. 

Il sottoscritto ha opportunamente compiuto 

indagini di tipo comparativo nel mercato 

immobiliare di riferimento, consultando 

comparabili statici (es: OMI - Osservatorio 

mercato immobiliare) e comparabili dinamici 

(es: pubblicità immobiliare, esaminando i prezzi 

attualmente richiesti per tipologie 

immobiliari simili per caratteristiche 

intrinseche, estrinseche e di posizione nel 

territorio urbano). 

Il criterio utilizzato per la determinazione 

del valore di mercato dei cespiti oggetto di 

stima, ha tenuto in considerazione diversi 

fattori, tra cui: scarso volume di 

compravendite, costante diminuzione 

annuale dei valori unitari €/mq, costi da 

sostenere per attualizzare impiantistica e 

finiture in genere, oneri, pratiche 

burocratiche. 

 

 

Tabella Comparabili Dinamici  

Nomenclatura : 

Prezzo : espresso in migliaia di euro  

Stato Manutentivo : InSu (Insufficiente)/ Sc (Scarso)/Me 

(Mediocre) / Su Sufficiente)/Dis (Discreto) / Bu (Buono) 

Coefficiente di ponderazione : in rosso riduzione , in blue 

incremento  

Trattativa : Scostamento medio tra prezzo richiesto e 

prezzo di vendita , rappresenta una detrazione  

Coefficienti di ponderazione : rappresentano una 

detrazione intrinseca al subject analizzato  

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

Z
Z

A
N

I M
A

S
S

IM
IL

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

f8
9d

c5
a9

0a
3b

6e
e7

78
bf

a7
ed

56
8b

34
a



 

6/7 
Tribunale  di  Modena   E.I. 29 2024 – Elaborato Peritale -  Febbraio 2025 Rev.Fin 

 

COMPARABILI DINAMICI 

      

COEFF. DI 

PONDERAZION

E 

 

CAT  
UBICA

ZIONE 

SUP. 

MQ 

PRE

ZZO  

€ 

STA

TO  
€/MQ 

Q

U

A

LI

T

A' 

Z

O

N

A 

S

U

P

E

R

FI

CI

E 

TRA

TTA

TIV

A 

(-) 

VALO

RE 

€/MQ 

POND

ERAT

O 

.A/2 

Miran

dola 106 138 DIs. 1.311 

2

% 

1

% 

1

% 
6% 

 

 

 

1.282 

A/2 

Miran

dola    94 108 SC 1149 

2

% 

0

% 

1

% 
6% 

 

 

 

1.113 

A/2 

Miran

dola   86 120 BU 1.396 

0

% 

1

% 

1

% 
6% 

 

 

 

1.338 

A/2 

Miran

dola   112 140 SU 1.249 

1

% 

1

% 

2

% 
6% 

 

 

 

1.220 

 

******* 

11. IL METODO DI VALUTAZIONE 

ADOTTATO 

Per la valutazione degli immobili è stato 

utilizzato, il metodo comparativo diretto, 

considerando l'intero compendio 

immobiliare. 

La seguente metodologia determina la somma 

di denaro a cui il bene immobile potrebbe 

essere compravenduto, al momento della 

stima, fra un compratore e un venditore 

entrambi interessati alla transazione, dopo 

un’adeguata promozione e 

commercializzazione, assumendo che 

entrambe le parti agiscano liberamente, 

prudentemente ed in modo informato.  

Tale procedimento comparativo giunge alla 

stima del cespite mediante comparazione con 

transazioni recenti od in atto relative a beni 

analoghi sotto il profilo tipologico, edilizio 

e posizionale.  

Il valore del bene immobile può quindi essere 

determinato tenendo conto dei prezzi di 

vendita medi in zona ed applicando allo 

stesso le rettifiche ritenute adeguate, in 

relazione alle caratteristiche intrinseche 

ed estrinseche del bene oggetto di 

valutazione ed ogni altro fattore ritenuto 

pertinente. 

******* 

12. LA VALUTAZIONE

 

LOTTO 

1 
     

      
Identificativi 

catastali 
FG 

MAPPA

LE 

SUBALTE

RNO 

CATEGORI

A 

CATASTALE 

 

  

109 

109 

188 

188 

3 

29 

A/2 

C/6 

 

DESCRIZIONE 

SUPERFICIE 

PIAN

O 

SUPERF

ICIE 

COMM

. (MQ) 

€/MQ 
VALORE 

TOTALE (€) 

VALORE 

ARROTON

DATO 

€  

A/2 PR 120,00 
    

C/6 S1 20,00 
    

Totale 

complessivo 
  

   

140,00 
     160.260,00 

   

128.100,00 

      

Si precisa che nella determinazione del valore 

arrotondato  è già stata debitamente tenuta in 

considerazione l'incidenza delle  pendenze condominiali , 

e dello stato dei luoghi 
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Riepilogo stima del singolo lotto 1  (valore 

intera quota di proprietà) 

LOTTO 1 - € 128.100,00 

 

******* 

13. RIEPILOGO DELLE VALUTAZIONI    

LOTTO 1  

Fg 109  Mappale 188  Sub. 3-29  - (Vendita 

della piena proprietà).  

Euro     128.100,00 

(centoventottomilacento//00) 

Asset immobiliare composto da un  

appartamento al piano primo dotato di un 

locale cantina e di un locale garage posti al 

piano S1 oltre che di un locale soffitta 

posto al piano sottotetto, comprensivo 

dell'area cortiliva condominiale,  in confine 

con altre ragioni 

******* 

 

Con quanto esposto lo scrivente ritiene 

compiutamente assolto l'incarico ricevuto e 

rimane a disposizione per ogni eventuale 

chiarimento. 

 

Modena   Li , Febbraio /2024       

 

L’Esperto Estimatore  

               geom. Massimiliano bazzani 
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