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Appartamento al piano terra e piano primo, con accesso esclusivo dal piano terra, con piccolo 
annesso ripos glio in corpo separato, in Comune di Ferrara (FE), Via Modena, 653/a. 

 
 

Lo o: 001 
 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 
La trascrizione dei toli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si. 
 
 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 
 Iden fica vo corpo: A.  
 Appartamento al piano terra e piano primo, con accesso esclusivo dal piano terra, con 

piccolo  annesso  ripos glio  in  corpo  separato,  in  Comune  di Ferrara  (FE),  Via  Modena, 
653/a. 

   
Quota e pologia del diri o 
Quota di 1/1 della piena proprietà di 
PINCA Maurizio  
nato a Bondeno (FE) il 27/08/1953  
Cod. Fiscale: PNCMRZ53M27A965D - Residenza: ==. 
 
Eventuali comproprietari: 
==. 
 
Iden ficato al Catasto Fabbrica  del Comune di FERRARA (D548) (FE): 
Intestazione: PINCA Maurizio, nato a Bondeno (FE) il 27/08/1953,  
Cod. Fiscale: PNCMRZ53M27A965D, per la quota di 1/1 della piena proprietà. 
 
 
Foglio 128 Par cella 11, Subalterno 3, graffato con  
Foglio 128 Par cella 336, Subalterno 3 
Via Modena n. 653/A Piano T-1  
Da  di classamento 
Rendita: € 325,37 
Zona censuaria 2, 
Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 6 vani  
 
Agli immobili di cui sopra compete la proporzionale quota di comproprietà ai sensi degli art. 
1117 e ss. del C.C., di ogni parte comune per nenziale, ed in par colare di ogni parte comune 
come indicata nei rogi  di provenienza, e come cos tuite agli a  catastali e come 
eventualmente iden ficate nelle pra che edilizie dello stato legi mo. 
 
Confini abitazione e ripos glio in corpo unico: Corte Comune su più la , ragioni Bulgaru, ovvero.  
 
Conformità catastale: 



Rapporto di s ma Esecuzione Immobiliare - n. 147/2022 
 
 

 
 
 

Pag. 3 

Dal raffronto tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali non vi sono par colari difformità 
ad eccezione di lievi difformità dimensionali interne che si ri ene comunque non incidono nella 
rendita catastale 
 

 
2.  DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Cara eris che zona: frazione di Cassana con traffico sostenuto e poca disponibilità di parcheggi. 
Area urbanis ca: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni. 
Servizi presen  nella zona: ==. 
Servizi offer  dalla zona: ==. 
Cara eris che zone limitrofe: residenziali. 
Importan  centri limitrofi: ==. 
A razioni paesaggis che: ==. 
A razioni storiche: ==. 
Principali collegamen  pubblici: ==. 
 

3.  STATO DI POSSESSO: 
 
 

Al momento del sopralluogo l’appartamento era nella disponibilità debitore esecutato e non sono 
sta  reperi  contra  di locazione. 
 

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: 
    ==. 
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
   ==. 

 
 
 

 
 

4.1.3 A  di asservimento urbanis co: 
   ==. 

 
 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
   ==  

In relazione agli immobili in s ma sono da intendersi ivi comprese tu e le servitù a ve 
e  passive  se  ed  in  quanto  presen ,  come  indicate  nei  rogi   di  provenienza  e  per 
des nazione dei luoghi e/o con cara ere ultraventennale. 
L’accesso avviene da aree cor live con cara ere ultraventennale, con ogni diri o da 
far valere e/o da subire per tale circostanza. 
 
Da  precisare  che  l’accesso  alla  abitazione  ed  al  ripos glio  avviene  con  cara ere 
ultraventennale a raverso l’area cor liva circostante il fabbricato. 
 

 
 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancella  a cura e spese della procedura: 
 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 
   ==. 

 
 
 

 
 

4.2.2 Pignoramen : 
   Pignoramento Immobiliare trascri o presso l'Agenzia delle Entrate - Territorio, 

Servizio di Pubblicità Immobiliare di Ferrara in data 20/10/2022 ai nn. reg. part. 14995 
reg. gen. 20245, a favore della Sig.ra Fan ni Lorenza, c.f. FNTLNZ62E56L868P, contro 
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il sig. Pinca Maurizio e gravante sui beni ogge o della presente esecuzione 
immobiliare, precisando che il pignoramento interessa solo il mappale 11 subalterno 
3, e non indica il mappale 336 subalterno 3 benché graffato.  
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
   ==. 

 
 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in a : 
   ==. 

 
 4.3 Misure Penali 
  ==. 

 
 
5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di ges one condominiale: Dalle informazioni reperite durante il sopralluogo l’immobile non 
risultano  amministrazioni  condominiali.  In  ogni  caso  sono  da  intendersi  a  carico  dell’eventuale 
aggiudicatario tu e le spese di natura condominiale a termini di legge. 
Spese ordinarie annue di ges one dell'immobile: ==. 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Non disponibili.  
Ogni eventuale spesa condominiale insoluta e/o pregressa, di ogni genere e natura (ordinaria e 
straordinaria), nel biennio anteriore alla data di aggiudicazione sono da intendersi a totale carico 
dell’aggiudicatario, a termini di legge, salvo ogni maggiore somma determinata a consun vo. 
Millesimi di proprietà: == non disponibili. 
Accessibilità dell'immobile ai sogge  diversamente abili: ==. 
Par colari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non disponibili. 
A estazione Prestazione Energe ca: Non disponibile. 
Indice di prestazione energe ca: Non disponibile. 
Note Indice di prestazione energe ca: Non disponibili. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: ==.  
Avvertenze ulteriori: Si rimanda a quanto indicato in perizia e nei limi  ed avvertenze della 
perizia, riporta  in calce al presente rapporto di s ma. 

 
6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
 Titolare/Proprietario:  Sig.  Pinca  Maurizio,  c.f.  PNCMRZ53M27A965D,  dal  18/09/2015  ad  oggi 

(a uale proprietario). 
In  forza  di  Successione  in  morte  della  Sig.ra  Sandri  Gina  c.f.  SNDGNI32D62A965D,  successione 
315/9990/12 del 14/02/2012, deceduta il 16/02/2011, trascri a a Ferrara in data 18/09/2015 al 
reg. part. 9784. 
 
Titolare/Proprietario: Sig. Pinca Maurizio c.f. PNCMRZ53M27A965D per 1/4 della piena proprietà, 
e  Sig.ra  Sandri  Gina  c.f.  SNDGNI32D62A965D  per  3/4  della  piena  proprietà,  dal  20/01/1976  al 
18/09/2015. 
In  forza  di  Successione  in  morte  del  Sig.  Pinca  Armando  c.f.  PNCRND26A08A965C,  successione 
67/1090 del 26/07/1999, deceduto il 03/04/1999, trascri a a Ferrara in data 01/09/2001 al reg. 
part. 10200. 
 
Titolare/Proprietario: Sig. Pinca Armando, da ante ventennio al 20/01/1976. 
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In forza di a o di vendita in data 20/01/1976, a rogito del Notaio Colombo Bignozzi, rep. 25763 
racc. 11447, trascri o a Ferrara in data 29/01/1976 al reg. part. 839, a o di vendita rogito Notaio 
Mario Coccioli del 20/02/1984 rep. 11059, trascri o a Ferrara il 24/08/1984 alreg. part. 2138. 
 
 

 
7.  PRATICHE EDILIZIE: 
 Fabbricato edificato ante 01/09/1969. 

 
Condono Edilizio - Concessione in Sanatoria n. 36263 del 23/08/1983, intestata a Pinca Armando, per la 
realizzazione di una scala per accesso dal piano terra al piano primo e bagno, con realizzazione di un 
vano ad uso bagno e un vano ad uso ripos glio, apertura di finestre e porta di ingresso all’abitazione. 
 
Non si reperite ulteriori pra che edilizie per nen  agli immobili oggi pignora .  
 

 
7.1 Conformità edilizia: 
 Dal  raffronto  dello  stato  dei  luoghi  con  le  pra che  edilizie  reperite  non  vi  sono  par colari  essenziali 

difformità ad eccezione di lievi difformità dimensionali interne.  
 
Eventuali ulteriori irregolarità non riscontrate o non riscontrabili dovranno essere quindi ripris nate in 
conformità dei toli edilizi rilascia  fa a salva ogni diversa interpretazione rilasciata dagli uffici tecnici 
comunali in merito all’eventuale possibilità di regolarizzazione ai sensi della Legge Regionale n. 23/2004, 
e fa  salvi i limi  delle tolleranze così come regolamentate dall’art. 19bis della citata Legge Regionale n. 
23/2004 di riferimento, e pertanto saranno quindi da intendersi a carico dell’aggiudicatario tu  gli oneri 
ed incomben  nessuno escluso per ogni eventuale ripris no e/o regolarizzazione dello stato dei luoghi in 
conformità ai toli edilizi rilascia  come sopra cita , fa a salva ogni diversa interpretazione degli uffici 
tecnici comunali, anche per le eventuali difformità non espressamente rilevate ed indicate nella presente 
perizia.  Il  valore  di  s ma pertanto  prevede  riduzioni  ed  abba men   in  cui  è da  intendersi  compresa 
l’incidenza di ogni eventuale difformità non espressamente rilevata ed indicata nella presente perizia. 
 
Si  ri ene  che  l’immobile  ogge o  di  pignoramento  sia  sostanzialmente  conforme  al  Condono  Edilizio 
citato, per quanto riguarda il profilo edilizio. 
 

 
7.2 Conformità urbanis ca: 
 Strumento urbanis co Approvato: PSC–RUE Vigente, oltre ad ogni norma e 

regolamento edilizio urbanis co vigente per il 
Comune di Ferrara così come approva  ed ado a , 
oltre  ad  ogni  norma,  regolamento  e/o  eventuale 
vincolo di ogni eventuale ente terzo preposto. 

Note sulla conformità: L’immobile in s ma è da intendersi gravato da ogni vincolo ex lege indicato nello 
strumento vigente, ed ogni vincolo di ogni eventuale ente terzo, con valenza territoriale, anche se non 
espressamente indicato in perizia, facendo espressamente riferimento a quanto indicato nello strumento 
urbanis co  vigente  e  a  quanto  indicato  in  ogni  eventuale  regolamento  di  altri  en   interessa   con 
riferimento all’immobile in s ma.  
La vendita è da intendersi nello stato di fa o e di diri o con espresso riferimento alle a uali norma ve 
edilizie/urbanis che, compresa ogni norma, regolamento e vincolo di en  terzi prepos  qui si intendono 
integralmente riportate, nessuno escluso. 
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L’acquirente non potrà sollevare alcuna pretesa e/o eccezione per ogni vincolo di natura 
edilizia/urbanis ca e ambientale ecc. gravante sull’immobile. 

 
Descrizione: 
Appartamento al piano terra e piano primo, con accesso esclusivo dal piano terra, con piccolo 
annesso ripos glio in corpo separato, in Comune di Ferrara (FE), Via Modena, 653/a, 
di cui al punto A. 
 
Quota di 1/1 della piena proprietà di porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra e 
primo, con accesso esclusivo dal piano terra, con piccolo annesso ripos glio in corpo separato, in Comune di 
Ferrara (FE), Via Modena, 653/a 
 
L’abitazione è composta al piano terra da ingresso, ripos glio nel so oscala, cucina, bagno, soggiorno, vano 
scala che sale al piano primo composto da camera da le o e ripos glio, e corta rampa di scale che sale al 
bagno. 
 
Il  fabbricato  nel  suo  complesso  ha  le  stru ure  portan   in  murature  in  laterizio  e  con  solai  mediani  e  di 
copertura in latero-cemento. Le pare  esterne sono intonacate e nteggiate e le la onerie sono in lamiera 
preverniciata. 
 
Internamente le pare  ed i soffi  sono intonaca  e nteggia . 
Le porte interne sono in legno tamburato mordenzato. 
I pavimen  sono in buona parte in piastrelle di ceramica, mentre la camera da le o vi è del parquet. 
I rives men  della cucina e dei bagni sono in ceramica. 
Infissi sono in telai di legno e vetro-camera, con tende alla veneziana e inferriate al piano terra. 
Il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitario è autonomo, con termosifoni. 
I bagni sono dota  di tu  gli accessori sanitari (lavabo, bidet, wc, pia o doccia). 
Gli impian  sono so otraccia, con ogni verifica della loro conformità e con ogni onere di adeguamento a 
carico dell’eventuale aggiudicatario. 
 
L’accesso all’appartamento ed al ripos glio in corpo separato avviene tramite corte circostante al fabbricato, 
con cara ere ultraventennale, con ogni onere ed incombente per ogni diri o da far valere e/o da subire, con 
oneri, nessuno escluso, a carico dell’eventuale aggiudicatario. 
 
Stato di uso e conservazione complessivi. 
L’appartamento si presenta in stato di uso e manutenzione normale. Il livello di finiture è normale. 
Il ripos glio si presenta in stato di uso e manutenzione modesto.  
 
Da  di consistenza. 
Appartamento al piano terra e primo, con superfice al lordo delle murature d’ambito di circa mq 83,00. 
Ripos glio/wc (mapp 336 sub 3), con superfice al lordo delle murature d’ambito di circa mq 5,50. 
 
 
 

Des nazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie 
equivalente 

Appartamento al 
piano terra e primo 

sup reale lorda 83,00 1,00 83,00 

Ripos glio/wc (mapp 
336 sub 3)  

sup reale lorda 5,50 1,00 5,50 

    88,50   88,50 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 
 

8.1 Criterio di s ma:  
  La s ma viene eseguita sulla base della superficie calcolata al lordo delle murature ed in mezzeria 

di quelle di confine, se presen . 
Viene ado ato il metodo compara vo per raffronto con valori di mercato per beni similari nella 
zona, oltre a tenere conto della personale esperienza dello scrivente. 
I  valori  unitari  vengono  assun   con  riferimento  alla  ubicazione,  pologia,  grado  di  rifinitura, 
vetustà e stato di conservazione e manutenzione. 
Si è tenuto conto dello stato di occupazione e di u lizzo dell'immobile come descri o in perizia. 
I valori unitari assun  sono già comprensivi di ogni eventuale incombente per ogni onere e spesa 
per tu e le eventuali regolarizzazioni edilizie, e catastali se necessarie, per il costo per 
cer ficazione energe ca, verifica, adeguamen  funzionali ed ogni eventuale messa a norma degli 
impian , che saranno tu  oneri a carico dell'acquirente, nessuno escluso. 
Nei  valori  di  s ma  è  altresì  compresa  l’incidenza  di  ogni  eventuale  onere  ed  incombente 
necessario, nessuno escluso, per ogni eventuale ripris no dello stato dei luoghi in conformità ai 

toli rilascia , nessuno escluso, che saranno a carico dell’aggiudicatario. 
Nei valori s ma  è compresa l’incidenza di tu  gli oneri ed incomben  derivan  dalle norma ve 
sismiche vigen . 
Nei valori di s ma si è poi tenuto conto di ogni precisazione meglio specificamente indicata in 
perizia. 
Nel  valore  unitario  di  s ma  della  abitazione  è  già  compresa  l'incidenza  del  valore  delle  par  
comuni dell'edificio ai sensi dell'art. 1117 del C.C., compresa l'incidenza delle cor  comuni ed ogni 
altro ente comune, come meglio specificato in relazione. 
 
I valori di s ma espressi a corpo sono comunque da intendersi comprensivi di ogni eventuale 
onere ed incombente derivante dallo stato di fa o e di diri o in cui si trova l'immobile (vedi 
avvertenze e limi  della perizia allega  in calce) anche se non esplicita  in perizia, e che saranno 
comunque da intendersi a carico dell'aggiudicatario. 
Nei valori s ma  sono da intendersi compresi tu  gli oneri ed incomben  derivan  dallo stato 
di fa o e di diri o dell’immobile, con ogni onere ed incombente per diri  da far valere e/o da 
subire derivante per ogni circostanza in diri o anche se non specificatamente indicato in perizia. 
Nello stato di fa o e di diri o in cui gli immobili si trovano. 
La s ma viene effe uata a corpo. 
 

 
 

8.2 Fon  di informazione:  
  Catasto di Ferrara, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara, Ufficio del Registro di Ferrara. 

Si sono reperite informazioni u li alla formulazione dei valori di s ma presso colleghi, agenzie 
immobiliari,  osservatori  immobiliari  dell'Agenzia  del Territorio, oltre  alla  personale  esperienza 
dello scrivente. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
  Appartamento al piano terra e piano primo, con accesso esclusivo dal piano terra, con 

piccolo annesso ripos glio in corpo separato, in Comune di Ferrara (FE), Via Modena, 
653/a, 
di cui al punto A. 
 

Des nazione  Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
  in mq. in €. in €. 

 Appartamento al piano terra 
e primo  

83,00 € 900,00 € 74.700,00 
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 Ripos glio/wc (mapp 336 
sub 3)   

5,50 € 400,00 € 2.200,00 
    

 S ma sinte ca compara va 
parametrica del corpo  

€ 76.900,00 
  

 Valore corpo  € 76.900,00   
 Valore Accessori  ==   

 Valore complessivo intero  € 76.900,00 
 Valore diri o e quota di 1/1 della piena proprietà  € 76.900,00 
  
  
  

 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio 

ponderale 
Valore diri o e quota di 

1/1 della piena 
proprietà 

in mq. in €. in €. 
A Appartamento al piano 

terra e primo  
88,50 € 76.900,00 € 76.900,00 

  Ripos glio/wc (mapp 
336 sub 3)   

      

 
 

 
8.4 Adeguamen  e correzioni della s ma: 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della 
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da 
disp. del G.E. ( min.15% ) 

€ 11.535,00 

 
Riduzione del ==% per la vendita di una sola quota 
dell'immobile in virtù del fa o che il valore della quota non 
coincide con la quota del valore: 

== 

 
Rimborso forfe ario di eventuali spese condominiali insolute 
nel biennio anteriore alla vendita: già comprese nei valori 
unitari di s ma. 

== 

 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanis ca e/o catastale: 
già comprese nei valori unitari di s ma. 

== 
 

Cos  di cancellazione oneri e formalità: già comprese nei 
valori unitari di s ma. 

== 
 

Arrotondamento -365,00 €    
8.5  Prezzo base d'asta del lo o: 

 
 

Valore immobile al ne o delle decurtazioni nello stato di 
fa o in cui si trova in cifra tonda: 

€ 65.000,00 
 

Prezzo di vendita del lo o nello stato di "libero": == 
 
 
Allega  
Allega  perizia: 
- Estra o di mappa, 
- Elaborato planimetrico, 
- Planimetrie catastali, 
- Planimetrie stato rilevato, 
- Visure catastali, 
- Visure catastali storiche, 
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- Documentazione fotografica, 
- Avvertenze e limi  della relazione di s ma. 
 
Fascicolo: 
- Visure ipotecarie, 
- A  di provenienza, 
- Estra  pra che edilizie. 
 
 
Ferrara, 15/06/2023 
 
L'Esperto alla s ma 
Geometra Michele Cervella  
 


