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Procedura Esecutiva M. 175/2023

LOTTO unico — Carpi, Via Lago di Bolsena, 8

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI

Il pignoramento a favore
contro 1l

cultima residenza in Via

. colpisce 1 seguenti immobili sitt in Via Lagoe di Bolsena, 8 a

Carpt (WD) per 1l diritto i plena proprieta per la quota di 1/1, identificat al catasto come segue:

-AM2 Codice cat BE1% - Carpe Catasto FABBEICATT Sezione urbana — Fg 93 Particella 55 Sub. 2, Piano T
Clazse 4, Consistenza 3 vani,

-6 Codice cat. BE19 - Carpt Catasto FABBEICATT Sezione urbana — Fg. 93 Particella 55 Sub. 91, Fiano 21,
Classe 6, Consistenza Mg 12

e
MNOTE:

Miente da riportare.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Piena proprieta per la quota di 1/1 di ciwile abitazione posta in Via Lago i Bolsena, 8 nel Comune di Carpi,
costituita da appartamento posto al plano terra- nalzato individuate catastalmente al sub. 2 categonia A/2 e dauna
autorimessa posta al plano interrato, indivi duata catastalmente al sub. 21 categoria Cf6.

L appartamento & inserito in un grande immobile in linea di tre piant fuon terra pin sottotetto ed & raggiungibile
tramite une dei due vani scala presenti. L appartaments & composte daun piccoloingresso che distribuisce la zona
giomo e la camera da letto. Da quest’ultima s accede all’unico bagno dell’appartamento che ha affaccio su un
lungo balcone poste ad Ovest.

L’acceso all autorimessa & garantito da una rampa posta sul lato Mord del complesso.

Caratteristiche zona:

L’immobile s1 trova nella zona residenziale Mord di Carpt denominata Cibeno Pile ed & prospicente alla linea
ferroviaria Carpi Mantova . La zona & caratterizzata da edifici anatura residenziale di 344 piani fuon terra, posta a

una distanza di circa 1,5 chilometn dalla centrale Piazza Martin.

3. STATODI POSSESS0

In sede di rilievo, svoltost in data 10.07 2024, g1 & verificato che attualmente il bene nsulta occupate daterzi senza
titolo. & seguite di formale richiesta, ad oggi non & pervenuta comunicazione di contratti i locazione 1n essere,
da parte dall’ Agenzia delle Entrate.

271 Regime Patrimoniale

Le porziont immobiliari 11 oiietto risultans in proprieta di _ato a_ 1l

proprietanio per la quota di 171, pervenuta con atto di compravendita del

repertorio 32308274 Notai o Caftarn Marco sede Carpt (WO trascritte 11 210272007 nn.
— sede

CF:

31f01f2007 numero di
T001/4154 da parte <
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

A

ede CF: _l’intera piena proprieta degli

immokili 1n oggetto & pervenuta per atto di compravendita del 2200571991 numere di repertorio 75621 Notaio
Vincenzi Paolo trascritto il_18/06/1991 nn_12274/8321 da parte di |AA R n=to = DA DR -

DOCE

nata a

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

il

Wincoli ed onen givridici-cherestano a carico dell'acquirents
411 Domande-giudizial o altre trascrizioni pregiudizievaoli
Hessuna
412 Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale
Messuna
412 Athdi asservimento Urbanistico:
Messuna.
414, Altro

MNezsuno

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

421, lscriziani

A tutto 1l glome 037082023 sulla consistenza immobiliare in oggetto, non risultano altre ipoteche,

trascrizion pregiudizievoli, sequestti o pignoramenti, ad sccezione delle seguenti:

Ipoteca volontaria iscrizione nn. 700218351 del 2170272007 nascente da concessione a garanzia i

WOTTO FONDIARIO del 31012007 Mumere di repertorio 32310/8275 MNotaio Caffart Iarco sede
Carpl (WO)

capitale £ 75.000,00 Totale 150.000,00

durata 30 anmi

422 Pignoramenti;

Verbale di pignoramento immobili trazcritto all'Agenzia del territonio 4 Modenain data 037082023
al nn. 23830717306 emesso da Ufficiale Giudizian o tribunale di Modena a favore &

contro

423 Altretrascrizioni

Neszuna.

424, Altre limitazioni d'uso:

Messuna.

424, Spese acarico della procedura

Messuna.
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia & catastale

4 3.1, Conformita urbanistico-edilizia:

Le unita immobilian ih oggette sono state modificate in wirtd det seguenti titeli autonzz ativi, fornite
dallo Sportello Tnico per 'Edilizia del Comune di Carpd allo scrivente CTT a seguito i accesso agli
atti effettuato in loco in data 2670372024

-Licenza Ediizia n. 710 del 1589 paria "Costruzions di un fabbricato ad uso abifazioni civill;

Licenza Ediizia n, 3671 del 24/068/1974 per "Variante alla cosfruzione oi un fabbricato ad uso
civile abitaziong”;

Licenza Edilzia n. 429 del 16/08/1978 per "Varianie alla licenza n 100871387 del
2408/ 1974";

-Concessione Edilizia i 563 del 05081876 per "Cosfruzions di recinzione da eseguirsl in
Loc. Quartisre Fiie Via Lago o Garda- Lago di Bolsena”;

-Concessions Editzla n 277 del 05051577 par "Varanie alla licenza n 105077563 da!
0508/ 1976

Tra gl elaboratt forniti dall’Ufficie Tecnice del Comune di Carpd & stato possibile reperire la
documentazione relativa alla concessione originaria per la costruzione dell’immobile, e le successive

pratiche che forniscono chiaramente la situazione dello stato legithmo attuale.

A seguito di soprallusge effettuato in data 10.07 2024, lo state di fatto dell’appartamento risulta
conforme rispetto a quanto rappresentate negli elaboratt dello stato legittime a meno delle seguenti
difformita che rientrance nelle difformita previste dall’ At 19 bis della L E. 23/2004:

- HMell’elaborato planimetrice che definisce lo stato legittimo dell’appartamento depositate presso
I"ufficio tecnico del Comune di Carpi, wiene ripottata una porta di accesso che metterebbe in
comunicazione 1’ appartamente oggetto di stima con quelle attiguo. Tale difformita, da intenders

come errore grafico di rappresentazione, non trova nscontro nella planimetria catastale,
Inoltre non & stato possibile accedere al piano interrato & venficare la consistenza della nmessa-cantina
43 2 Conformita catastale

A seguito di sopralluoge effettuato in data 10.07.2024, lo stato i fatte dell’appartamento risulta
conforme rispetto a quanto rappresentato negli elaborat catastali, mentre per la rimessa-cantina non #

possibile esprimere un giudizio di conformita in quanto tale locale & risultato essere inaccessibile.
433, Mote ai gindizi di conformita

Messuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

L’immokile wversain grave stato di degrado, sia per quanto riguarda le finiture delle parti comuni che per ght
impiantl. 51 sono Ascontrate evidenti tracce di incendio lungo il vano scala ad oggl non ripristinate.

6. -“ATTUALI| E PRECEDENTI PROPRIETARI

Dialla cettificazione notarile depositata, risultans i seguenti intestatari dei beni in oggetto efo delle provenienze

catastali:

5.1

Attuall proprietari

Le porzioni immobilian in oggetto alla data del pighoramento risultano essere di proprieta i

.cancellato per irreperibilita il 16/02/2023
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

6.2 Frecedenti proprietan

7. PRATICHE EDILIZIE

Le pratiche edilizie fornite dalle Sportello Unico per U'Edilizia del Comune di Carpd allo scrivente CTTT a seguito

di accesso agli att effettuato in loco in data 26/03/2024, nisultano essere le seguenti:

Licenza Ediizia n. 710 del 1969 par la "Costruzione di un fabbricato ad wso abifazioni civili

Licanza Ediizia n. 361 del 24/06/1974 per "Variante alla costruzione di un fabbricato ad uso
civile abifazione”;

Licenza Edilzia n. 429 del {16/068/1976 per “Varanie alla licenza n 10087387 del
240671974

«Concessions Edilizia n. 565 del Q5081976 per "Costruzions ol recinzione da eseguirsl in
Loe. Quartiere File Via Lago of Garda- Lago di Bolsena”;

«Concessions Editizia n. 277 del QL0077 per "Variante alla lcenza n 10507563 def
0508/ 1978

8. DESCRIZIONE BENE

Piena propreta per la quota &1 1/1 i civile abitazione posta in Via Lago & Bolsena, 8 nel Comune di Carpi
costituita da appartaments posto al piano terra- nalzato indivi duate catastalmente al sub. 2 categoria &/2 e dauna
autorimessa-cantina posta al planoc interrato, individuata catastalmente-al sub. 21 categoria Cff.

L’ appartamento & inserito in un grande immobile in linea di tre plani fuori terra pitl sottotette e interrato ed &
raggiungibile tramite une dei due vani scala che servono un lungo corfideio distributive interne, mentre accezo

all’autonimessa & garantito da una rampa posta sul late Nord del complesso.

L'edificio, ha struttura atelaio con travi e pilastd in cemento armato e tamponamenti in muratura I solai sone in
laterocemento, cosi come la copertura a due falde che risulta finita con guaina bituminesa L'autonimessa,
individuata catastalmente come tale, risulta essere negli elaborati dell’ufficio tecnico individuata come cantina,
viste le ridotte dimensioni sia del locale che dell’accesso. Durante il sopralluogo non & stato possibile accedere a

questo locale e di conseguenza non s possons descrivere ne le finiture ne il loro stato i conservazione.

L' appartaments & composte daun piccolo ingresse che distribuisce la zona giorne e la camera da letto dalla quale
g1 accede all’unico bagno dell’appartaments. Tuth 1 locali dell’appartamento s affacciane a Ovest su un lungo
balcone presente su tutto il fronte.

Tutti 1 locali sono pavimentat con ceramiche databili alla fine degli anm settanta. Sempre allo stesso periodo =1
possono datare, 1 rivestimenti, Uimpianto idrice sanitani o e Uimpianto elettrico. Cuest ultimo fsulta manomesso e
non pit anerma. Gli infissl seno in allumini o in medicon condiziont di conservazione. L' oscuramento & garantito

da tapparelle in PVC in mediocri condizioni di conservazione.
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

Elaborato planimetrico del bene:

ELABORATC CATASTALE

FOGLIO 93 MAPPALE 55 SUBALTERNO 01 PIANO [MTERRATO

ELABORATC CATASTALE

FOGLIO 93 MAPPALE 55 SUBALTERNO 2 PIAMNO TEREA

BALCONE
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Procedura Esecutiva N. 175/2023

Estratto Elaborato Stato legittimo PIANO TERRA SUB 2

Estratto Elaborato Stato legittimo PIANO INTERRATO SUB 91
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

Zalcole superficie commerciale:

Per la definizione del tracciato entro il quale s deve operare nel determinare il compute i una superficie

commerciale corretta e riconosciuta, si sono presi in considerazione 1 parametri stabiliti da due Morme di

riferimento: 11 DP R 138/1898 "Morme tecniche per la determinazione della supetficie catastale delle unitd
immoebilian a destinazione ordinana - allegate C' ela Morma TTHI 10720/2005 "MModalita di calcelo per le superfict
commerciali”. Dagli elaborati dello Stato Legittimato, e a seguite di sopralluoge effettuate, le superfici

commerciali del bene nsultane cosi suddivize:

sub 91
Autorimessa Piano interrato mq 12,00
sub 2
Appartamento PT-Rialzato moq 36,72
sub 16
Terrazza PT-Rialzato mq 12,24
TOTAL COMBM. mij

5.1, Destinazione urbanistica

33%

100%

33%

3,96

36,72

4,04

44,72

Lo strumentos normative urbanistico in vigore nel Comune di Carpi &1l PTG Il bene oggette di stima ricade

nell’ Ambite della Cittd da qualificare - tessuti prevalentemente residenziali —tessuto a prevalenza di blocchi

regolato dall’ Art. 3.8.2 delle Norme i Piano.
Il bene non & sottoposte atutela

S R S e PR b
3.2 Carattenstiche descrittive

Caratteristiche strutturali:

materiale tipologica
Strutture verticali oA Telaio trawt e pilastr
Coperiure Laterocemente Solaio travi e pignatte
Solai Laterocements Travetti e pignatta

Component edilizie e costruttive:

ratar fale tipologia
Ffissi esterni Allumini o battente
Mfssi mterni Legno Legnoe tamburate
Muri intarni Laterizio Forati
Favimentazione mternag Ceramica

cONAizions

Thvscrete

Discrete

Dhzcrete

condizioni

mediocn

medioon

mediocr

coibentezione

protezione

Mo
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

Impianti:
tipologia alimentagione condizioni  confrmita

Anterna 4 - o -

Gas metano Bormbola { -

Elattrico Sottotracoia- estemo da rete comnmunale  Vetusto Ho

Jdrico Sottotracda-esterna da rete comunale  Vetusto Ho
Termicao WVetusto -
Telefonico i - = 3
Fognature in rete cormunale =

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
9.1, Criterio di stima

Per la determinazione del walore di mercato dei bem in oggetto, & stato utilizzato il metodo di stima "sintetico-
comparative" attibuendo al bene i valon unitari medi di mercate presenti nella zona Sono state inoltre tenute in
considerazione tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del bene oggetto della presente stima, della loro
natura, del loro utilizze, e dellaloro consistenza. =1 & tenute conte della wetusta, dello stato di conservazione e di
manutenzione, e dell'ubicazione dell'unita immobiliare, procedends all'analisi plani-wolumetrica dell'immobile
mediante nliewi metrici, fotografici, e grafici a campione. Sono state svolte indagini preliminan finalizzate alla

raccolta delle informaziont e det dati utili all'adempimente del seguents mandate. In conclusione sono stat

utilizzati tuttt gli abituali e consueti criteri che costituiscono il fondamento teonco-pratice in materia di estitmo.
9.2 Font dinformazione
Catasto di Modena, Conservatoria dei Eegistnn Imm obilian di WModena, Utficio Tecnico del Comune di Carpd,

Agenzie immobilian nel Comune di Carpi ed osservatorio del mercato imm obiliare dell’ Agenzia delle entrate
riferito al Comune di Carpi.

RESIDEMZIALE — abitazionidiripo civile

Valore min. (£/maq} Valore max. (€/mq)  Valore medio {(€/mq}

OMI 27 serm. 2023 900, 00 1.200,00 1.100,00

Borsing Immaohiliare 918,00 1.202,00 1.110,00

Agenzie Immohilian 800,00 1.200,00 1.000,00

VAL MEDIA UNITARIA 872,67 1.267,33 1.070,00
Note:

Cansideraio i contesto nel quale i bene g ingerito, le condizion di conservazione dellimmobile 6
deilappattamento, fa qualita delie finifure inferne (paviment] rivestiment] Fafivale situazione del
marcato immobiliare, per i calcolo del valore del bene si ritiene correfto wilizzare if valore
desunto da una media tra i Valori minimi reperiti pari a 872,67 € adeguando successivamente
tale valore aile condizioni eccezionali in cui versa 'immobiie e lo stesso appartamento.

10
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

9.2 Valutazione LOTTI

LOTTO unico
Sup. {mqg} Valere Unitaric Valore complessivo
Abitazione
Appartamento 40,76 872,67 £ 35.570,03 £
Rimessa 3,96 872,67 £ 3.455,77 £
Totale 39.025,80 €

9.4 Adeguament! e correzionl della stima

Mel soprallucge =i & riscontrato che gli impianti idrici e le finiture del bagno necessitano di un tinnoveo viste la
data di realizzazione le lo stato di usura,

Liimpianto elettico non risulta conforme alle normative attuali.

Infine 1l condominio in cui & trova il bene versa in pessime condizioni di manutenzione e ha una bassissima

appetibilith commerciale.

Per tali motivi st ntiene che, per la corretta valutazione di questo bene, 51 debba ridurre di un terzo il valore

comm erciale individuato con i1 parametn medi & mercato ordinar.
Limpotto stimato risulta quindi essere 1l seguente:

39.02580€-1170774£=26147,29 €

9.5 Prezzo base d'asta dellotto
Valore immobile: € 26 147 29
St arrotenda a € 206.500,00

Con valore delle patt pignorate cornspondents alla piena proprista

Giudizio di comoda divisibilita 1l bene non risulta divisibile,

Carpi, Martedi 16 Luglic 2024 Il Tecnico
Arch. Filippo Landini
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

10. ALLEGATI

1. Documentazione fotografica

2. Documentazi one catastale
«Comune i Carpt, Wisura Lago di Bolsena, 8
«Comune di Carpi, elaborate planimetrico;
(Comune di Carpi, Planimetria Catastale foglio 92 mappale 55 sub. 2;
«Comune di Carpi, Planim etria Catastale foglio 93 mappale 55 sub. 91;

3. Documentazione edilizia e urbanistica

Licanza Ediizia n. 710 del 1969 per la "Costruzione diun fabbricato ad uso abifazioni civili

«Llcenza Edifizia n. 361 del 24/06/19874 per "Variante alia costruzione di un fabbrcato ad uso
civile abitaziong”;

Licenza Edilzia n. 429 del 1600/1978 per "Varianie alla licenza n 100873871 del
2408/ 197 4"

4. Dichiarazione contrathh di lecazione;

3. Certificati anagrafici
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

6. ALLEGATO A

Ubicazione

ViaLlago di Bolsena, 8 Carpt (3O)
|dentificazione catastale

-Ci6 Codice catastale BE19 — Carpi Catasteo FABBEICATT Zezione urbana — Fg 93 Particella 55 Suh. 91
Pianc 51, Clasze 6, Consistenza g 12

- A2 Codice catastale BR19 - Carpi Catasto FABBEICATI Sezione utbana — Fg 93 Particella 55 Sub. 2, Piano

Terra Classe 4, Consistenza 3 vanl

MNOTE

Da sopralluoge effettuate in data 10 07 2024, & emerso che:

= Negli elaborati planimetrict Forniti dall’ufficio tecnico del Comune di Carpi & stata erroneamente rappresentata

unaporta che mette in collegaments Uappartamento oggetto dellapresente stitna con quello attiguo posto alord.

«L'autonmessa-cantina non risulta accessibile.

Intestazione

Le porzioni immobilian in oggetto, per la quota di 171, risultano esszere di propreta di
ultima residenza in
, cancellate per irreperibilita 1l 1602720273,

Descrizione sintetica

Piena proprieth per la quota di 171 di ciwile abitazione posta in Wia Lage di Bolsena, 8 nel Comune di Carpi,
costituita da appartamento posto al plano terra-rialzato individuato catastalmente al sub. 2 categoria 472 e da una
autorimessa posta al plano interrato, indivi duata catastalmente al sub. 91 categoria COF6.

Lappartaments & inserito in un grande immobile in linea di tre piani fuen terra pin sottotetto ed & raggiungibile
tramite uno det due vani scala presenti. L appartaments & composte daun piccoloingresso che distnibuisce la zona
giorno & la camera da letto. Da quest’ultima st accede all’unico bagno dell’appartamente che ha affaccio su un
lungo balcone posto ad Ovest.

L acceso all autorimessa & garantito da una rampa posta sul lato Mord del complesso.
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Procedura Esecutiva M. 175/2023

7. ALLEGATO G

2

Frezzo a base d’asta
Val ore imim obile: € 26500,00

Con walore delle parti pigherate cornispondentt alla proprieta per la quota di 141

Giudizio di comoda divisibilita: il bene non fsulta divisibile.

La presente relazione & predisposta ai soli fini della stima del bene at senst art. 568 Cop.c. e sard quindi onere

della parte offerente, a propria cura, verificare preventivamente il bene sotto ogni profile.

Carpi, WMartedi 16 Luglic 2024 Il Tecnhico

Arch. Filippo Landini
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