Studiio Tecnico Cervellati
Corso Porta Rero, 37 - 441271 Ferrara

Stima di terreni edificabili di proprieta
siti nel Comune &i Cavriago (RE), loc. Roncaglio.
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Quota di 1/1 della piena proprieta di lotti di terrenoc edificabile sito in Comune
di Cavriago (RE), loc Roncaglio, in via Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli,
via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati, via Dante Alighieri.
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1) PREMESSA.

La societa D , <o s:de i@ D

@, nella persona del professionista incaricato della complessiva stima societaria,
su incarico del Commissario Liquidatore, relativamente agli immobili siti nel
Comune di Castelnovo Ne’ Monti (RE), incaricava il sottoscritto Geom. Michele
Cervellati, Libero Professionista, con studio in Ferrara, Corso Porta Reno n® 37, con
Iincarico di redigere una perizia di stima indicante giudizio di stima in merito
all’attuale valore di mercato di terreni edificabili siti in Comune di Cavriago (RE)
loc. Roncaglio.

Si procede quindi alla stesura del giudizio di stima dei beni immobili in epigrafe,
suddivisi in distinti lotti come di seguito indicati.
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2) LOTTOA).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 7”, via Luigi
Emore Gilli.

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 3%, mapp. 596, semin arbor, classe 2, mq 810,r.a€ 6,90.

L immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- G o sode in . X ¥
c.f GRS, per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche,

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 7", con destinazione residenziale e
tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
Veffettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 810.

Inquadramento urbanistico.

I terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06,/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vistala Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d'Ufficio;

visto I’art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 ~ 580 ~ 596 ~ 603 ~ 605 - 606 - 608 — 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuove insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe III stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta dj Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 ar.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d'opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione nen sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell'estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall'amministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, mapp. 597, strada vicinale, ovvero.

Possesso del terreno edificabile,
11 terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria@il

G

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprietd in forza di Atto di
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mutamento di denominazione/ragjone sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla -

societ: CHI

@G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707 /7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
societa NN con sede in GENNTGEEEEED @, con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07 /2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592/ 27244,

I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitii attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenjenza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.

Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona ~ Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S. p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544,

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sr.l. con sede in
Genova i contro G
@B derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg,. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
St rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell'utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
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dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Deal raffronto tra l'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche inrelazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.

[ valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pin probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno  escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico,

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse pit eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/Urbanistica.

Sard a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sara a carico
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altrest comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitii attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima @ a corpo.

Stima, '

Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio

di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratt, via Don Pacifico Velani, via Teofilo Calcagnini.
[ g 73

Terreno 19 59 myg. 810,00 €./ mq. 120,00 =¢. 97 200,00
edificabile

novantasettemiladuecento / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, perlaquotadil/1 della piena
proprietd del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 97.200,00 (novantasettemiladuecento / 00)

* % % W
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gm 3) LOTTOB).
y Quota di1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
§ Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 15”, via Teofilo
Calcagnini.

Identificazione Catastale.
i L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriagoe (RE),
- foglio 39, mapp. 603, semin arbor, classe 2, mq 801, r.a € 6,83,

L’immobile, come sopra elencato, & intestato a;

- G o1 scde in GHD G,
c.f. GEEEEED, per Ia quota di 1/1 della piena proprieta.
5i allegano visure catastali storiche.

f Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
‘ denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
"I Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 15”, con destinazione residenziale e
tipologia edilizia convenzionata con edificio di tipo condominiale, precisando
comunque che saranno a carico dell'eventuale aggiudicatario tutte le verifiche,
nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare I'effettiva natura edificabile
indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza
e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mgq. 801.

-
i‘;

Inquadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n, 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 ~ 605 - 606 - 608~ 612 - 617 - 618 - 619 -
620 ~ 621 - 731:

.4

i Studio Teorico Corvelali — Corso Parta fano 0”37, 44121 Ferara
o Tel 0532761412 - Telefax 0532, 711612 - emait info@shutiocanvelali com




pad, g

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt, 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all'interno
dell’area di “classe Il stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. 1. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al i1 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. r. 3480, e SCIA per Variante in Corso d'opera.

5i precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
resterd comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini,
Confini: Via Teofilo Calcagnini, mapp. 644, area pubblica, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
II terreno edificabili in parola ¢ nella disponibilita della attuale proprietaria Gl

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprietad in forza di Atto di

Studio Tecnico Cerveliall - Corso Porta Reno n° 37, 44121 Ferrara
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mutamento di denominazione/ ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
& Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.

: In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuli alla
societa

" .
g : G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707 /7610.

g" In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
D o1 scde in CER @, con
e Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/ 07 /2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
5 Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetia del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/ 27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
b 14/07/2009 rep. 95592/27244.
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
~ ke servitli attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
\Prpvenienza e/o in quanto presenti per destinazione, /o per costituzione e

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.
- Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona - Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti Sp.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594 /27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.
- Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immuobiliari Sr.l con sede in
. Genova i contro
N \ @ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109;

| Importo ipoteca €. 858.492,62;
Importo spese e acc. €. 100.000,00;
Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg, gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
| compreso ogni onere e obbligo a carico dell'utilizzante (e di ogni suo successivo
i avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento

] Studlp Tocrioo Corveliali - Corso Pora Rano i 37, 4757 Ferarg
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dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.

L’eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale,

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformitd, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/ o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.

I'valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che CONCOITONO
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima,

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessunc  escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pitli realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni oneredi incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse pil eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosl come sara a carico

St Tecnko Cervelat - Corso Porta Reno n° 37, #4121 Ferara
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza @ gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici,

Sono altresl comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitti attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

o *\ sqttizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tuto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore

} via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini,
e B oo

Fdno 19 603 mq. 80100 € /mq, 90,00 =€. 72090,00

settantaduemilanovanta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquotadi1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attuality, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 72.090,00 (settantaduemilanovanta / 00)

L
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4) LOTTOC).

Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 19", via Teofilo
Calcagnini,

Identificazione Catastale.
L'immobile & censito al Catasto Terreni de] Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 606, semin arbor, classe 2, mq 1462, r.a € 12,46.

L’'immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- GRS o sodc in D @,
c.f. GEENENEED, per la quota di 1/1 della piena proprieta.
5i allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno,

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1 /b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri,

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 19”, con destinazione residenziale e
tipologia edilizia convenzionata con edificio di tipe condominiale, precisando
comunque che saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario tutte le verifiche,
nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare I'effettiva natura edificabile
indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza
e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq, 1462.

Inquadramento urbanistico.

I terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corne indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/ 06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vistala Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n, 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 — 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

Studip Tecnkzo Cenveliali - Corso Porla Bane 1) °37, 4121 Fomrara
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

3l La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
: dell’area di “classe III stato di fatto”.

R |

I'terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forzadi Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data

ateriali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
/misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo @ stato effettuato nell’ estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd, In ogni caso
restera comundque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ognionere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Via Teofilo Calcagnini, mapp. 644, area pubblica, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
11 terreno edificabili in parola @ nella disponibilita della attuale proprietaria Gl

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di

Stdh Tectico Corvelat~ Corso Forta Renp 37, 447 21 Famara
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mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
societa (I -
G in forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011 i
rep. 26707 /7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G con sede in GENEGENGEEEEEEED @, con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio -
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del 5
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95689/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep, 95592/27244. g

I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli. k

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitli attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e ;

|

trascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli. vl

Alla datadel 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per. N

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona ~ Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sx.l. con sede in
Genova i contro G D

@ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risclutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento o

Siuio Tecnies Cerveliali - Corso Porta Reno 1° 37, 44121 Fenara
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dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell'eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale,

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato /o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio dj stima.

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.

I'valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dellandamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piti probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto mnella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d’uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
orealizzabile in termini diversi in funzione di modificadello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni oneredi incombente che derivasse

dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell'eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Utrbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sard a carico

Stdip Tecnico Cenvellati - Corso Porta Berp n° 37, 447121 Femara
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitia attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immuobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima ¢ a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

i E o

Terreno 19 606 mgq. 1462,00 €. /mq. 90,00 =¢€. 131 580,00
edificabile

centotrentunomilacinquecentoottanta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquotadi1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stina complessivamente ed in
cifra tonda,

in €131.580,00 (centotrentunomilacinquecentoottanta/ 00)

LR N
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5) Lorro D).
gﬁ Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
i

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotta 21”, via Luigi
Emore Gilli.

Identificazione Catastale.
*“5 L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 608, semin arbor, classe 2, mq 801, r.a € 6,83.

: L’immobile, come sopra elencato, & intestato a:

- GRS, o sede in SHTTEG—G—— ),
c.f. GUNNENR, per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.
- Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
“§ 7 "2y :denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie

: tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
I'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 801.

Inguadramento urbanistico,

I terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive madifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista 1a Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;
visti gli atti d'Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenutenel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 ~ 580 - 596 ~ 603 - 605 - 606 - 608 — 612~ 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “ Ambito di

Sty Tecnico Cervelali ~ Corso Forfa Reno n° 37, 44 121 Farara
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nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis

delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del y

RUE. '

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del ”

15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile. ¢
La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno

dell’area di “classe III stato di fatto”. E”

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato) 1

con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593 /27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forzadiPermesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d'opera. b

51 precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data N
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono -
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di 5

materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee ‘
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine k :
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della S

segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo @ stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
restera comunque a carico dell'eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per - :
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione i
comunale.

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, mapp. 683, mapp 605, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
1l terreno edificabili in parola & nella disponibilita dellaatiuale proprietari<Gil

Provenienza dei beni in stima.
II terreno edificabile @ pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di

mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio

Stidio Tecrieo Cervollali - Corso Porta Reno i 37, 44121 Ferara ‘
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Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534,

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
m.
G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707 /7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G con scde in I @), con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 96562/ 27226, con Atte Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591 /27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592/ 27244,

I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servith attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di

s\provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/c per costituzione e
“irascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.
Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona — Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/ 27246;
Importo ipoteca € 7.500.000,00;
Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.
Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.]1. con sede in
Genova i contro
@B derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13701 /2016 rep. 109;
Importo ipoteca €. 858.492,62;
Importo spese e acc. €. 100.000,00;
Con condizione risolutiva per durata;
Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg, part. 4119 ed al reg. gen.
24990,

Conformita edilizia/urbanistica,
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo

avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
dell’eventuale edificazione sui tetreni in parola.

Sholo Tecnioo Cenvelat - Corso Ports Reno i 37, 44 121 Eerara
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L’eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia e
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.
Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state §i
riscontrate particolari difformitd, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.
Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sard da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta 4
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso _ K d0
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto ‘
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in

base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che l'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terrd conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pitt realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse pitt eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno £
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sara a carico
dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire

Shud Tecnko Carveliall - Corso Portg Rane n° 37, 44121 Ferara
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derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
Pedificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici,

Sono altrest comprese nei valori di stima tutte le eventuali serviti attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita,

La stima ¢ a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Caleagnini.

™ B W

Terreno 19 608 mg. 801,00 €. /mgq. 120,00 =€ 96120,00
edificabile
novantaseimilacentoventi / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, perlaquotadil/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 96.120,00 {(novantaseimilacentoventi /00)

* % ¥ 4
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6) LOoTTOE).
Quota di /1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominate nel PUA come “Lotto 17", via Luigi
Emore Gilli.

Identificazione Catastale.
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 605, semin arbor, classe 2, mq 1333, ra € 11,36.

L’immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- S o scde ini D G,

c.{ G per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Plano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri. 7

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 17%, con destinazione residgnziaie e
tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
l'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile,

Superficie catastale mq. 1333,

Inquadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n, 24;

visti gli atti d'Ufficio;

visto 1'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenutenel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 ~ 603 - 605 - 606 -608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di

Strdo Tecnkeo Carvellalf ~ Corso Poria Reno iv° 37, 44721 Famars
Tel 0532761412 - Talolax 0532.711812 - email- ivo@studiocerveiali.com

I
fﬂ el
e L
o . B

ey

Sndy
PR




W_.V
]

mﬂ%

Lag. 23

nuovo insediamento” denominato “ AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe I1] stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot, 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
resterd comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale,

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, mapp. 535, mapp 608, ovvero.

Possesso del terreno edificabile,
11 terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietari@ill
L

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprietd in forza di Atto di
mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio

Studio Tecnfoo Corveliali - Corso Porte Reno v’ 37, 44 121 Femara
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Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534 o
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla &

G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011 )
rep. 267077610, "
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla '
G o scde in GIS @, con ?
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07,/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio ’
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del -
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notajo Varchetta del 14/07/2009 rep. >
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/ 07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592 /27244,
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitu attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e /o per costituzione e
trascritte,

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per. :
Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona ~ Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni iy
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246; (.
Importo ipoteca € 7.500.000,00;
Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg, part. 4446 ed al reg. gen. i
18544. -
Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S1.l. con sede in §
Genova i contro e
@D derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109,
Importo ipoteca €. 858.492,62;
Importo spese e acc. €. 100.000,00;
Con condizione risolutiva per durata;
Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.

Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni Suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento !
dell'eventuale edificazione sui terreni in parola, i
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L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sard da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/ o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sard da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
-4 I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
/ lleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
~" base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario sj accollera ogni onere ed incombente,
nessunc escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.
Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse

dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’'eventuale aggiudicatatrio ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sard a carico
dell'aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire
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derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.-

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitu attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima @ da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima @ a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il futto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

[P B @

Terreno 19 605 md. 1333,00 € /mq. 116,00 =€, 146 630,00
edificabile

centoquarantaseimilaseicentotrenta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquota di 1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in €146.630,00 (centoquarantaseimilaseicentotrenta/ 00)

ok
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7) LOTTQE).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 40”, via Dante
Alighieri.

wﬂw
B

Identificazione Catastale.
F’% L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
: - foglio 39, mapp. 579, semin arbor, classe 2, mq 1878, r.a € 16,00.

g
f\i L’ immobile, come sopra elencato, & intestato a:

- G o1 scde inD G,

c.{ GEENEEED, per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

T Descrizione del terreno.
Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato

-7 ~~denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra e vie
;E) \ Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
te Alighieri.
t)‘fée Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il Iotto in parola
: fp\ﬁ indicato e denominato nel PUA “Lotto 40”, con destinazione residenziale e
“Apblogia edilizia convenzionata con edificio di tipo condominiale, precisando
) Eomunque che saranno a carico dell'eventuale aggiudicatario tutte le verifiche,
nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare 'effettiva natura edificabile
indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza
e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 1878,

Inquadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto |"art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:
: Foglio 19 mappali 579 - 580 ~ 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
L 620 - 621 - 731:
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato “AN.1b", disciplinata daghi artt. 34-35-36-37bis "y
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all'interno B
dell’area di “classe Il stato di fatto”. ;

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia it 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire 5
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d‘opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di |
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee "Q1
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine i
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale,

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell'estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5:6 amni di vetusta. In ogni caso '
restera comungue a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dallamministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Area pubblica su due lati, mapp. 536, mapp 580, ovvero.

Possesso del terreno edificabile. N L
Il terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria GEB -

_‘

Provenienza dei beni in stima. %
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di L

Stwlio Tacnko Cerveliali ~ Corso Porta Reno m° 37, 44121 Ferrara
72l 0532. 761412 - Tolafax 0332.71 1612 - email info@stuiocsrvelali com -




.

pag. 29

mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534,

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
L
G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011

rep. 26707 /7610.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti atla
G o scde in GEIRE @), con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592/27244.
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitit attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
j: qrovenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
" trascritte.

./
! Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.
Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona - Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.l. con sede in

Genova i contro G

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica,

Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento

Studio Tecnkbo Cervellali~ Corso Porta Reno n° 37, 44 1.21 Fenara
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dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.

L’eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformitd, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato /o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale

aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
I'valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso

colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nelfa zona, tenendo conto
dell'andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piti probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

5i precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollerd ogni onere ed incormbente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d’'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pitt realizzabile,
orealizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico,

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse pit eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sara a carico

Stidio Tecnico Corvellali - Corso Porta Rano n° 37, 41 21 Femarg
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritt da far valere /o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

B Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitil attive e
‘ perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate,

- La stima ¢ da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima,
e Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

o . Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sifo in Comune di Cavriage (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

. i+Terreno 19 579 mq. 1878,00 €. /mq. 80,00 =¢€ 150 240,00
" edificabile
" cenfocinquantamiladuecentoquaranta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquotadi1/1 della piena
proprietd del terreno edificabile sito in Comune di Cavriage (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualit, si stima complessivamente ed in
cifra tonda, in

€150 240,00== (euro centocinquantamiladuecentoquaranta /00)

L 2
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8) LorTOG),
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 39”, via Dante
Alighieri.

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 580, semin arbor, classe 2, mq 1884, r.a €16,05.

L’immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- G con sede in (HFTEEED @D
c... D, v [a quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 39”, con destinazione residenziale e
tipologia edilizia convenzionata con edificio di tipo condominiale, precisando

comunque che saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario tutte le verifiche,
nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare l'effettiva natura edificabile
indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza
e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 1684.

Inquadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d'Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 — 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

PR ':':43
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di

i nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
: delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
- RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del

15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.
i La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all'interno
dell’area di “classe Il stato di fatto”.
&
‘ I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al i131 luglio 2009 a r.p.
10885.
T Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza diPermesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d'opera.
. Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
S \ 18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
. collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
4% . materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
i misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, postia confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale,

1 Confini.
ok Confini: Area pubblica su due lati, mapp. 540, mapp 579, ovvero.
M Possesso del terreno edificabile.

II terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria@iilip

Provenienza dei beni in stima.
II terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di
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mutamento di denominazione/ ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
L
G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011

rep. 26707 /7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla

G o sede in (EIEEED @, on
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592/27244.

I dante causa precedenti erano proprietari per giustititoli.

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitu attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenienza e/c in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.

Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona ~ Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo-ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg, part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sx.]. con sede in
Genova i contro G

@ crivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/ 01/2016 rep. 109;
Importo ipoteca €. 858.492,62;
Importo spese e acc, €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;
Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,

compreso ogni onere e obbligo a carico dell'utilizzante (¢ di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento

L
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dell’eventuale edificazione sui terteni in parola.

L’eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale,

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sard da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata,

I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

8i precisa che I'eventuale aggiudicatario si accoller2 ogni onere ed incombente,

nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onetedi incombente che derivasse
dalla circostanza che 1'edificazione prevista non fosse pit eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/Urbanistica,

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sara a carico
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ 0 da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresl comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitil attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

- =t w

Terreno 19 580 . 188400 €. /mg. 80,00 =¢€. 150 720,00
edificabile

centocini;uantamilasettecentoventi/ 0o

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquotadi1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda, in

€150 720,00== (euro centocinquantamilasettecentoventi /00)

LR 2
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9) LorroH).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 37”7, via Luigi
Emore Gilli.

sty
ERR

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 617, semin arbor, classe 2, mq 803,r.a € 6,84.

&
g L’immobile, come sopra elencato, 2 intestato a:
- D o <o inCED @),
c.f G, cr la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.
oA :-‘.EE:Rg‘attasa di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
apgrninato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
‘Do K:- Zcifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
Pante Alighieri.
¢l Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
L0¥ene indicato e denominato nel PUA “Lotto 37", con destinazione commerciale
direzional e tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico
dell'eventuale aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura
urbanistica per verificare l'effettiva natura edificabile indicata nel piano
particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza e della tipologia
di quanto edificabile.
Superficie catastale mq. 803.

Inguadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corme indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

vistt gli atti d'Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigentj;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 ~ 605 - 606 -608 ~ 612 - 617 ~ 618 - 619 -
» 620 - 621 - 731
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato “AN.1b", disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis 1
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del :
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno E
dell’area di “classe Il stato di fatto”.

4

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al i131 luglio 2009 ar.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire "
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche

se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo @ stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le [
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetusta. In ogni caso L
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente, :
ed ogni correlato costo, per il completameﬁto delle opere di urbanizzazione, per L
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini,
Confini: Area pubblica su due lati, mapp. 697, mapp 618, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
Il terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria@ilil®
G

Provenienza dei beni in stima, i
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di L
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mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
societ: G
@D i~ forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011

rep. 26707/7610.

gﬁ In precedenza i terreni, in diversa consisteriza catastale, erano pervenuti alla
' _ con sede in (NN @, o
- Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio

Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atte Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atio Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590,/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95592/27244.
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.

» In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
lg :ervxtu attive e passwe se ed in quanto presentl come indicate nel roglto di

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.

Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona — Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sr.1. con sede in
Genova i contr
@ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genovadel 13/01/2016 rep. 109

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;
g Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
; 24990,

Conformita edilizia/urbanistica.

Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
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dell'eventuale edificazione sui terreni in parola,

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di Iuoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.

I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che l'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,

nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pit1 realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sara a carico
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dell'aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritt da far valere e/ o da subire
? derivante da tale circostanza, e la cui incidenza ¢ gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.
Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per

E‘a l'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
4' regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servity attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.
. La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima.
2 Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio

di stima st valuta:

L i\ Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Tl . _%Giﬂi, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
' " # Tetreno 19 €17 mq. 803,00 € /mq 100,00 =€ 80300,00
. edificabile
s ottantamilatrecento / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquotadi1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 80.300,00 (ottantamilatrecento / 00)

E
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10) LoTTO ).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 38”, via Luigi
Emore Gilli.

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 618, semin arbor, classe 2, mq 803, r.a € 6,84.

L'immobile, come sopra elencato, & intestato a:

- G o1 sode in GHID @),
c.f. GEEEEED per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche,

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbarnistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 38", con destinazione
commerciale/direzionale e tipologia edilizia libera, precisando comunque che
saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di
natura urbanistica per verificare l'effettiva natura edificabile indicata nel piano

particolareggiato, e della verifica delle caratteristiche, consistenza e della tipologia
di quanto edificabile.
Superficie catastale mq. 803,

Inguadramento urbanistico.

II terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corne indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto l'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA

vigenti, sono le seguenti:
Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 ~ 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:
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Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato ”AN.1b", disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe HI stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

- 9i precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data

; ‘&8 3/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
; cgﬁ audabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
< Laf eriali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
' “dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
— segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione

comunale.

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, area pubblica su tre lati, mapp 617, ovvero.

Possesso del terrenc edificabile.
Il terreno edificabili in parola @ nella disponibilita della attuale proprietaria(@iilp

: Provenienza dei beni in stima.
L 11 terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprietd in forza di Atto di
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3

mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534. g
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla

societ: I

G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011 h’
rep. 26707 /7610,
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla 1
G o sede in (D@, con "
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio -

Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atte Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07 /2009 rep. 95592/27244. &

I dante causa precedenti erano proprietari per giustititoli. T

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servith attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritfe.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alladata del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalitd pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona - Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti 5.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.l. con sede in
Genova i contro (D

@ crivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genovadel 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dellutilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
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dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell'eventuale aggiudicatario medesirmo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale {compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima,

a stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
:¢blleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto

dell'andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pitt probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d’uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pit realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse pin eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/Urbanistica.

Sara a carico dell'eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sara a carico
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessatio per
l'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici, .

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali serviti attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima ¢ da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini. .

[T = w

Terreno 19 618 mg. 803,00 €. /mq 100,00 =€ 80 300,00
edificabile

ottantamilatrecento / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, perlaquotadi1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 80.300,00 (ottantamilatrecento / 00)

¥ %
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11)LotTOL).

Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di
Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 31”7, via Don
Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli.

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 619, semin arbor, classe 2, mq 836,r.a€ 6,84.

L’immobile, come sopra elencato, ¢ intestato a:

- G o: scde in G @),
c.f. I per la quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.
Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie

B 2N\ Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,

“xia Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
~yiene indicato e denominato nel PUA “Lotto 317, con destinazione residenziale e
# tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
I'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 836.

Inquadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corne indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA

vigenti, sono le seguenti:
Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 ~ 606 -608 — 612 - 617 - 618 - 619 -

620 - 621 - 731:
Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “ Ambito di
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nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt, 34-35-36-37bis

defle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambita e dall’ art. 50 delle Norme del 3 |

RUE. i
Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del

15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile. 1
La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno

dell’area di “classe IIl stato di fatto”. M
I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato) -

con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593 /27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera. 1

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Y

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo ¢ stato effettuato nell’ estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso :
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente, j
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per P
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, via Don Pacifico Vellani ,area pubblica su due lati,
mapp 620, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
I terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria@il®

L |

Provenienza dei beni in stima, |
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di h
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mutamento di denominazione/ragione sociale e retifica di intestazione Notaio
CovriElena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
L ]
@R i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707/7610.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G con sede in NED @, con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07 /2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590 /27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14 /07 /2009 rep. 95592/27244.
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitu attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di

i-provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/0 per costituzione e

“frascritfte.

Vs Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiadizievoli.

Alladata del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona — Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg, part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sx.l. con sede in

Genova i contro G

3\ @ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genovadel 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica,
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento

Stuho Tecnko Cotvellall - Corso Porte Rano n° 37, 44121 Fenara
Tel 0532761412 - Telsfax 0532.711612 - amall: info@slidiocarvaliali coms




paa. 50

-

dell'eventuale edificazione sui terreni in parola.

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla il
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia }
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da

Y
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesime, !

Conformita catastale. ¥
Dal raffronto tra 'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state |
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluzogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.
Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale {compreso ogni
onere ed incombente nessunc escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

il

Criterio di stima. :
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata. GHE

™
o
-

I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto :
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piti probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

5i precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno esclusc per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutate, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere pit realizzabile,

o realizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.
Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni oneredi incombente che derivasse
dalla circostanza che 'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.
Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche

mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosi come sara a carico
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dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritt da far valere e/ o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
V'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitit attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima ¢ da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

La stima & a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

n\’?‘x\Lofﬁzzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
3

7 \Gill, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellan, via Teofilo Calcagnini.
- “w g @

erreno 19 619 mgq. 836,00 € /mq. 120,00 =¢, 100.320,00
edificabile

e centomilatrecentoventi / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquota di 1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 100.320,00 {centomilatrecentoventi / 00)

L
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12) LoTTO M).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutte sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 33", via Luigi
Emore Gilli.

Identificazione Catastale.
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 621, semin arbor, classe 2, mq 940, r.a € 8,01.

L’immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- R o scde in GHEED @
c.. G, per la quota di 1/1 della piena proprieta.

5i allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 33”, con destinazione residenziale e

tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
T'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mg. 940.

Inquadramento urbanistico.
Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato

di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vistala Legge Regionale 24 /03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti;

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 ~
620 - 621 - 731

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
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nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del

&1
: 15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.
La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
e u H 4
: dell’area di “classe III stato di fatto”.
i 1 terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)

con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14 /0772009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corsod’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
?"’""".f““,‘\ 18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
: ( - xoHaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
\ teriali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee

e

X fisure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
"dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
S segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Via Luigi Emore Gilli, area pubblica, mapp 620, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
11 terreno edificabili in parola @ nella disponibilita della attuale proprietaria@iil
G

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di
mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
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Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
societa (D

G in forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707/7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G o1 sede in GTINTINGGGGENGENGNR @, con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14./07/2009 rep. 95592/ 27244.

I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.

In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitd attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.

Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona ~ Banco San Geminiano
Sani Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.l. con sede in
Genova i contro NN

@derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. §58.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.

Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell'utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
dell'eventuale edificazione sui terreni in parola.
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[’eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla

f tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia

5' convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sard da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformitd, precisando che non sono state fatte alcune
E"‘n verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle inforrnazioni assunte presso
‘colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell'andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piit probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d’'uso di guanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
orealizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni oneredi incombente che derivasse
dalla circostanza che 1'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile

successivamente alla scadenza dei termini indicati mella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sara a carico
dell'aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/o da subire
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derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo. "
Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
l'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigent

regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitu attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima @ da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all'attualita. i

La stima & a corpo. :

Stima,
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comuune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore ,
Gilli, via Luigt Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
w B oo ‘
Terreno 19 621 mq. 940,00 €. /mgq. 120,00 =€, 112 800,00 { é“?s
edificabile i u
centododicimilaottocento / 60 -\ \
‘D“\
..

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, perlaquota di 1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come :
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in [
cifra tonda,

in € 112.800,00 (centodedicimilaottocento / 00)

* 4% R
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13) LOTTQ N).
Quoota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 32", via Don
Pacifico Vellani.

Identificazione Catastale.
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 620, semin arbor, classe 2, mq 987, r.a € 841.

L'immobile, come sopra elencato, & intestato a:

- N con scde in QR D,
c.f GEEED 1o Ja quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione del terreng.
.. Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
> “denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
-;Qon Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,

2 b

twia Dante Alighieri.

[aadd

/\/ / Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
/ viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 32", con destinazione residenziale e
tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
I'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 987.

Inquadramento urbanistico.
Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corme indicato nel Certificato

di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d'Ufficio;

visto 'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 ~ 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
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nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del

15/04/2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile. Wg
La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe III stato di fatto”. §

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato {con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglic 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono .
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di s
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale. A\

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell'estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd. In ogni caso
resterd comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

O i

Confini, ;
Confini: Via Don Pacifico Vellani, mapp 621, mapp 619, ovvero. \+ ‘ g‘%.
Possesso del terreno edificabile. \ s
II terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria GlD '

Provenienza dei beni in stima.
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di
mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
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Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
D

G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707/7610.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G o sede in G @, con
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07 /2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07 /2009 rep. 95592/ 27244,
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitlt attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di
m\ provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
'i “,;‘I:rascntte

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
=/ Alla data del 14 /12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.
-~/ Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona — Banco San Geminiano

e G2 Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.l. con sede in
Genova i contro GIENNEGEGEGGEGEEEEEEE
@ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genovadel 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.

Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.
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L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia i
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sard da T
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del "
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile, :

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale {compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima. k

Criterio di stima,
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’'andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in

g

i

base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla pit: probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che 1'eventuale aggiudicatario si accollera ogni onere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto mnella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terrd conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione

della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
orealizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che V'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno

escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sard a carico ;
dell'aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o da subire oF
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derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti

regolamenti strumenti urbanistici.
Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servitd attive e
5"“ perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.
'; La stima ¢ da intendersi per gli immobili nello statodi fatto e di diritto in cui si
4 trovano all’attualita.
| La stima & a corpo.

Stima.
Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio
di stima si valuta:

£ £Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
v
-

ifrf;.no 19 620 mgq. 987,00 €. /mq. 12000 =€ 118 440,00

centodiciottomilaquattrocentoquaranta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per laquota di 1/1 della piena
proprietd del terreno edificabile sito in Comaune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all'attualita, si stina complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 118.440,00 (centodiciottomilaquattrocentoquaranta/ 00)

¥k W N
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14) LoTTO O).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 26”, via Don
Pacifico Vellani.

Identificazione Catastale.
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE), "
- foglio 39, mapp. 612, semin arbor, classe 2, mq 827, r.a € 7,05. :

L'immobile, come sopra elencato, & intestato a:

- G o1 scde in GEID WD,
c.f. G, o 1a quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche,

Descrizione del terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
via Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 26”, con destinazione residenziale e
tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
Y'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della verifica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Superficie catastale mq. 827.

Inguadramento urbanistico.

I terreno in parola e inquadrato urbanisticamente come indicato nel Certificato i
di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni,

vistala Legge Regionale 24/03 /2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 - L
620 - 621 - 731:

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di L
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nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE. |
4 Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
? 15/04 /2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all'interno
dell’area di “classe III stato di fatto”,

T I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
" con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/ 27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 alil 31 luglic 2009 ar.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
1 del 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d'opera.
- Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
- 18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
~. collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
~\materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
isure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
g ei lott non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
/ segnaletica orizzontale,

— Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state

collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se 1o scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo @ stato effettuato nell’estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetustd In ogni caso
resterd comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini.
Confini: Via Don Pacifico Vellani, mapp 655, mapp 562, ovvero.

o) Possesso del terreno edificabile.,
L 11 terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria GllD
L

Provenienza dei beni in stima. :
Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprieta in forza di Atto di
mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio

s
e
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Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461 /9534.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catestale, erano pervenuti alla ki
P ——————————— :
G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011
rep. 26707/ 7610.
In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alia
D o sece in GEIND @), con A
Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589 /27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95590/27242, con Atto
Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/ 27243, con Atto Notaio Varchetta del
14/07 /2009 rep. 95592/27244.
I dante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
In relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte
le servitil attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di

e

provenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritte. 7o

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli. ( 5

Alla data del 14/12/2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per. uE

Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona — Banco San Gerniniano T
San Prospero Immobiliare Miramonti 8.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594/27246;

Importo ipoteca € 7.500.000,00;

Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544.

Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari Sr.l. con sede in
Genova i contro CEEENNGEG D
@ dcrivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genovadel 13/01/2016 rep. 109;

Importo ipoteca €. 858.492,62;

Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;

Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita edilizia/urbanistica.
Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,

compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento !
dell’eventuale edificazione sui terreni in parola.
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L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcunta in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo.

Conformita catastale,

Dal raffronto tra 'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformita, precisando che non somo state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all'atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzatoe/o verificabile.

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni
onere ed incombente nessuno escluso) sara da ritenersi a carico dell’eventuale
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

Criterio di stima.
La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata.
I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso

"} colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto

dell'andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piti probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che 1'eventuale aggiudicatario si accollerd ogni enere ed incombente,
nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell'eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile,
o realizzabile in termini diversi in funzione di modificadello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che 'edificazione prevista non fosse pit eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/ Urbanistica.

Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cost come sara a carico
dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/ o dasubire
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derivante da tale circostanza, e la cui incidenza @ gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per

V'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
regolamenti strumenti urbanistici.

Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali servity attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all'attualita.

La stima & a corpo.
Stima.

Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto eriterio
di stima si valuta;

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE}, in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

[ g “

Terreno 19 612
edificabile

mq. 827,00 € /mq

120,00 =¢€.

G9 240,00
novantanovemiladuecentoquaranta / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per la quota di 1/1 della piena

proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come

descritto nella sopraesposta perizia, all’attualita, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 99.240,00 (novantanovemiladuecentoquaranta / 00}

L

L
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15) LOTTO P).
Quota di 1/1 della piena proprieta di lotto edificabile, il tutto sito in Comune di

Cavriago (RE), loc. Roncaglio, denominato nel PUA come “Lotto 30", via Luigi
Emore Gilli,

Identificazione Catastale,
L'immobile & censito al Catasto Terreni del Comune di Cavriago (RE),
- foglio 39, mapp. 731, semin arbor, classe 2, mq 1001, r.2 € 8,53.

L’immobile, come sopra elencato, & intestato a:
- CEEEEERREEEED, con scde in (HFTTEEEED @),
c.f. GEENED, per 12 quota di 1/1 della piena proprieta.
Si allegano visure catastali storiche.

Descrizione de] terreno.

Trattasi di terreno edificabile, libero, facente parte del Piano Particolareggiato
denominato Comparto Residenziale “AN.1/b Roncaglio, che si estende tra le vie
Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gilli, via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati,
ia Dante Alighieri.

Nel Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica il lotto in parola
viene indicato e denominato nel PUA “Lotto 307, con destinazione residenziale e
tipologia edilizia libera, precisando comunque che saranno a carico dell’'eventuale
aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura urbanistica per verificare
I'effettiva natura edificabile indicata nel piano particolareggiato, e della veritica delle
caratteristiche, consistenza e della tipologia di quanto edificabile.

Si precisa che la sagoma del mappale catastale non corrisponde con la sagoma del
“lotto 30" originario indicato nel Piano Particolareggiato, con ogni onere ed
incombente, nessuno escluso, per ogni eventuale regolarizzazione urbanistica ed
edilizia, che sara da intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario.

Superficie catastale mq. 1.001.

Inguadramento urbanistico.

Il terreno in parola e inquadrato urbanisticamente corne indicato nel Certificato
‘di Destinazione Urbanistica allegato,

visto il D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto I'art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
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vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
620 - 621 - 731:

Area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come “Ambito di
nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-35-36-37bis
delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall’ art. 50 delle Norme del
RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15/04 /2009 e successiva variante, e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe Il stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato (con PUA approvato)
con Convenzione Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009,
rep. n. 95593/27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al i1 31 luglio 2009 a r.p.
10885.

Le opere di urbanizzazione sono stare realizzate in forza di Permesso di Costruire
el 08/09/2009 prot. n. 3480, e SCIA per Variante in Corso d’opera.

Si precisa che risulta redatto verbale di visita e certificato di collaudo in data
18/06/2014, Prot. 6810, che certifica che le opere di urbanizzazione sono
collaudabili, ad esclusione di localizzate sistemazioni stradali, rimozione di
materiali, recinzione, attrezzature, rottami alberature, messi in opera di idonee
misure di sicurezza a protezione dei muretti di recinzioni incompleti, posti a confine
dei lotti non ancora edificati, pulizia del manto stradale e ripassa fattura della
segnaletica orizzontale.

Pertanto e per una minima parte le opere di urbanizzazione non sono state
collaudate delle opere indicate dal collaboratore dovranno essere realizzate, anche
se lo scrivente durante sopralluogo non ha potuto verificare quanto lamentato dal
collaboratore poiché il sopralluogo & stato effettuato nell'estate del 2021, e quindi le
opere di urbanizzazione rappresentavano gia 5+6 anni di vetusta. In ogni caso
restera comunque a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere di incombente,
ed ogni correlato costo, per il completamento delle opere di urbanizzazione, per
ogni opere di completamento che dovesse essere richiesta dall’amministrazione
comunale.

Confini: Via Luigi Emore Gilli, mapp. 730, mapp 678, ovvero.

Possesso del terreno edificabile.
1l terreno edificabili in parola & nella disponibilita della attuale proprietaria@iil
G
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Provenienza dei beni in stima.

Il terreno edificabile & pervenuto all’attuale proprietd in forza di Atto di
mutamento di denominazione/ragione sociale e rettifica di intestazione Notaio
Covri Elena del 11/03/2016 rep. 30461/9534.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
-
G i forza di atto di compravendita Notaio Covri Elena del 19/12/2011

rep. 26707 /7610.

In precedenza i terreni, in diversa consistenza catastale, erano pervenuti alla
G o1 scde in R @, con

Atto Notaio Giovanni Varchetta del 10/07/2009 rep. 95562/ 27226, con Atto Notaio
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95587/27239, con Atto Notaio Varchetta del
14/07/2009 rep. 95588/27240, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep.
95589/27241, con Atto Notaio Varchetta del 14/07/2009rep. 95590/27242, con Atto

. ~——__Notaio Varchetta del 14/07/2009 rep. 95591/27243, con Atto Notaio Varchetta del

- T4/07/2009 rep. 95592/27244.
. “hdante causa precedenti erano proprietari per giusti titoli.
I}‘i relazione al terreno edificabile in stima sono da intendersi ivi comprese tutte

s ],é ervit: attive e passive se ed in quanto presenti, come indicate nel rogito di

fovenienza e/o in quanto presenti per destinazione, e/o per costituzione e
trascritte.

Iscrizioni ipotecarie e Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli.
Alla data del 14/12 /2021, erano presenti le seguenti formalita pregiudizievoli per.
Ipoteca volontaria a favore di Banca Popolare di Verona - Banco San Geminiano
San Prospero Immobiliare Miramonti S.p.A., derivante Atto Notaio Giovanni
Varchetta del 14/07/2009 rep. 95594 /27246;
Importo ipoteca € 7.500.000,00;
Iscritta a Reggio Emilia in data 03/08/2009 ai nn. reg. part. 4446 ed al reg. gen.
18544,
Ipoteca Giudiziale a favore di Gestione Servizi Immobiliari S.r.l. con sede in
Genova i contro GHINEENEGNGNGGGNEEEEEE D
@ derivante Atto Giudiziario del Tribunale di Genova del 13/01/2016 rep. 109;
Importo ipoteca €. 858.492,62;
Importo spese e acc. €. 100.000,00;

Con condizione risolutiva per durata;
Iscritta a Reggio Emilia in data 20/11/2018 ai nn. reg. part. 4119 ed al reg. gen.
24990.

Conformita ediliziafurbanistica.

Studip Tecrio Cerveliali - Corso Porta Reno n” 37, 44121 Ferara
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Si rimanda integralmente quanto indicato nel Piano Particolareggiato citato,
compreso ogni onere e obbligo a carico dell’utilizzante (e di ogni suo successivo
avente causa), per il rispetto di ogni norma e regolamento vigente al momento
dell'eventuale edificazione sui terreni in parola.

L'eventuale aggiudicatario non potra sollevare eccezione alcuna in merito alla
tipologia edilizia e alla eventuale obbligatorieta di realizzare edifici di “edilizia
convenzionata”, con ogni obbligo ed adempimento in tal senso che sara da T
intendersi a carico dell’eventuale aggiudicatario medesimo. ;

Conformita catastale.

Dal raffronto tra I'estratto di mappa visionato e lo stato di luoghi non sono state
riscontrate particolari difformitd, precisando che non sono state fatte alcune
verifiche in relazione agli effettivi confini dei terreni edificabili in quanto all’atto del
sopralluogo nessun confine era completamente materializzato e/o verificabile. *

Ogni eventuale adattamento e regolarizzazione della mappa catastale in -
funzione di eventuali difformita sulle dividenti di confine catastale (compreso ogni -
onere ed incombente nessuno escluso) sard da ritenersi a carico dell’eventuale |
aggiudicatario poiché nessuna specifica verifica dei confini e della loro esatta
posizione viene effettuata in sede di stima.

e

Criterio di stima,

La stima del valore viene eseguita sulla base della superficie catastale indicata,

I valori unitari vengono assunti tenendo conto delle informazioni assunte presso
colleghi che normalmente operano in campo immobiliare nella zona, tenendo conto
dell’andamento attuale del mercato immobiliare della zona, della appetibilita in
base alla posizione e di tutti gli elementi estrinsechi ed intrinseci che concorrono
alla piu probabile formulazione del valore del bene oggetto della stima.

Si precisa che I'eventuale aggiudicatario si accollerd ogni onere ed incombente,

nessuno escluso per ogni adempimento previsto nella Convezione
Edilizia/ Urbanistica sopra citata.

Nella stima si terra conto della destinazione d'uso di quanto verosimilmente
realizzabile ed edificabile nello specifico lotto valutato, anche in considerazione
della tipologia edilizia prevista nel Piano Particolareggiato approvato.

Considerato i termini degli adempienti indicati nella sopracitata Convenzione
Edilizia/ Urbanistica saranno a carico dell’eventuale aggiudicatario, ogni onere ed
incombente, anche derivante dalla circostanza che non possa essere piti realizzabile, B

orealizzabile in termini diversi in funzione di modifica dello strumento urbanistico.

Pertanto sara a carico dell’acquirente, con ogni onere di incombente che derivasse
dalla circostanza che I'edificazione prevista non fosse piti eseguibile e realizzabile
successivamente alla scadenza dei termini indicati nella sopra indicata
Convenzione Edilizia/Urbanistica. .
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Sara a carico dell’eventuale aggiudicatario ogni onere di incombente, nessuno
escluso, derivante dalla circostanza che la Convenzione Urbanistica interessa anche
mappali di terzi e non oggetto di della presente stima, cosl come sara a carico
dell’aggiudicatario ogni onere ed incombente per diritti da far valere e/o da subire
derivante da tale circostanza, e la cui incidenza & gia compresa nei valori di stima
espressi a corpo.

Sara pertanto a carico dell’aggiudicatario ogni onere incombente necessario per
I'edificazione nei termini indicati nella Convenzione Urbanistica e nei vigenti
g regolamenti strumenti urbanistici.

: Sono altresi comprese nei valori di stima tutte le eventuali serviti attive e
perpetue se e come preesistenti anche se non espressamente indicate.

La stima & da intendersi per gli immobili nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano all’attualita.

5 La stima & a corpo.

I Stima.
: A o] ., . . e - » - - -
Faes ™y, Per il terreno edificabile come sopra descritto, ed in base al sopra esposto criterio

d%stma si valuta:
i

izzazione via Roncaglio - PUA AN 1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore

i, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

i E 2]

Terreno 19 731 mq. 1001,00 € /mq. 120,00 =€, 120 120,00

edificabile
centoventimilacentoventi / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, per la quota di 1/1 della piena
proprieta del terreno edificabile sito in Comune di Cavriago (RE), il tutto come
descritto nella sopraesposta perizia, all’attualitd, si stima complessivamente ed in
cifra tonda,

in € 120.120,00 {centoventimilacentoventi / 00)

¥ F % %
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16) RIEPILOGO VALORI STIMATI.
Siriepilogano pertanto i valori stimati per ogni singolo lotto di terreno edificabile,
come descritto nei sopra esposti capitoli

LOTTO A)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
. g o
Terreno 19 596 myg. 810,00 €. 12600 =¢. 97 200,00
edificabile /mq.
novantasettemiladuecento / 00

LOTTO B)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
S g 7
Terreno 19 603 mq. 801,00 €. 90,00 =€, 72090,00
edificabile /mq.
settantaduemilanovanta / 00

LOTTO C)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore '
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

- B w
Terreno 19 606 mq. 1462,00 €. 90,00 =€, 131 580,00
edificabile /mq.
centotrentunomilacinquecentoottanta / 00

LOTTO D)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

[T ] "
Terreno 19 608 mgq. 801,00 €, 120,00 =€, 96 120,00
edificabile /mg.
novantaseimilacentoventi / 00

LOTTOE)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnin.

e B w
Terreno 19 605 mq. 133300 €. 110,00 =€ 146 630,00
edificabile /mgq.
centoquarantaseimilaseicentotrenta / 00
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LOTTOF)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
(™ E o
Terreno 19 579 mq. 1878,00 €. 80,00 =¢€ 150 240,00
edificabile /mq.
cenfocingquantamiladuecentoguaranta / 00

LOTTO G)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriage (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

e g W -
Terreno 19 580 mq. 188400 €. 80,00 =€ 150 720,00
edificabile /mq.
centocinquantamilasettecentoventi / 00

LOTTO H)
Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore

N \Gillli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

et & o

© . Terreno 19 617 mq. 803,00 €. 100,00 =€, 80 300,00
* . edificabile /mq.

ottantamilatrecento / 00

LOTTO 1}
Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comunedi Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
- H o®»
Terreno 19 618 mq. 803,00 €. 100,00 =€ 80 300,00
edificabile /mgq.
ottantamilatrecento / 00

LOTTO1)
Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
oy b1 @»
Terreno 19 419 mq. 836,00 €. 120,00 =€ 106 320,00
edificabile /mq.
centomilatrecentoventi / 00

LOTTO M)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.

[ =] @
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Terreno 19 621 mg. 940,00 €. 120,00 =€ 112 800,00
edificabile /mq.

centododicimilaottocento / 00
LOTTON)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
St E o
Terreno 19 620 mq. 987,00 €. 120,00 =€ 118 440,00
edificabile /mq.
centodiciottomilaquattrocentoquaranta / 00

LOTTO 0)

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
e E »
Terreno 19 612 mgq. 827,00 € 120,00 =€ 96 240,00
edificabile /mq.
novantanovemiladuecentoquaranta / 00

LOTTO P}

Lottizzazione via Roncaglio - PUA AN.1b, il tutto sito in Comune di Cavriago (RE), in via Luigi Emore
Gilli, via Luigi Fratti, via Don Pacifico Vellani, via Teofilo Calcagnini.
e =] w
Terreno 19 731 mq. 1001,00 € 120,00 =¢€. 120 120,00
edificabile /mq.
centoventimilacentoventi / 00

Sommano complessivamentf =€, 1556 100,00

inct. =€ 1556 100,00

unmilionecinquecentocinquantaseimilacento / 00

Pertanto in base al sopra esposto criterio di stima, perla quota di 1/1 della piena
proprieta dei terreni edificabili nel loro complesso, tutti siti in Comune di Cavriago
(RE), ed tutti come descritti nella sopraesposta perizia, ali"attualita,

si stimano complessivamente ed in cifra tonda,

in € 1.556.100,00 (unmilionecinquecentecinquantaseimilacento / 00)

Ferrara, 14/12/2021

Studio Tecnico Cerv %ﬁié

Geom. Michele Cervellatij.

5
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Allegati:
Estratto di mappa catastale,
Visure catastali,
Documentazione fotografica,
Visure ipotecarie,
Estratto pratiche edilizie,
Avvertenze e limiti della relazione di stima,
Verbale di asseverazione,
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Studio Tecnico Cervellati
Corso Porta Reno, 37 - 44121 Ferrara

Stima dei beni immobili (terreni edificabili)

di proprieta della
con sede in QEEGEED

siti nel Comune di Cavriago (RE), Loc Roncaglio.

INTEGRAZIONE DELLA PERIZIA DI STIMA DEL 14/12/2021, IN RELAZIONE ALLA
EDIFICABILITA DEI LOTTI GIA STIMATI NELLA PERIZIA DI STIMA DEL 14/12/2021.

EE S S

Quota di 1/1 della piena proprieta di lotti di terreno edificabile sito in Comune
di Cavriago (RE), loc Roncaglio, in via Don Pacifico Vellani, via Luigi Emore Gillj,
via Teofilo Calcagnini, via Luigi Frati, via Dante Alighieri.

L S

Sommario

Premessa. 1

Inquadramento urbanistico. 1
Allegati:

1) PREMESSA.

La G, con scde in GHFEEED @D
nella persona del legale rappresentante pro tempore, relativamente agli immobili siti
nel Comune di Castelnovo Ne’ Monti (RE), incaricava il sottoscritto Geom. Michele
Cervellati, Libero Professionista, con studio in Ferrara, Corso Porta Reno n° 37, con
I'incarico di redigere una perizia di stima indicante giudizio di stima in merito
all’attuale valore di mercato terreni edificabili siti in Comune di Cavriago (RE) loc.
Roncaglio.

Successivamente, veniva quindi richiesta una conferma in merito alla edificabilita
dei lotti gia stimati nella perizia del 14/12/2021, con richiesta prot. 013159 del
17/09/2024.

- Ingquadramento urbanistico.

[ terreni in parola sono inquadrati urbanisticamente come indicato nel Certificato
di Destinazione Urbanistica allegato, e precisamente con studio a Ferrara in Corso
Porta Reno n. 37, relativamente all’area sita nel Comune di Cavriago (RE), distinta
nel vigente Catasto Terreni del predetto Comune al foglio 19 mappali 579 - 580 -
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596 - 603 - 605 - 606 ~ 608 - 612 — 617 - 618 - 619 - 620 - 621 - 731, visto il D.P.R.
n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 24/03/2000 n. 20 e successive modifiche ed integrazioni;

vista la Legge Regionale 21/12/2017 n. 24;

visti gli atti d"Ufficio;

visto 1"art.80 dello Statuto Comunale;

visti gli strumenti urbanistici vigenti;

si certifica che le prescrizioni urbanistiche contenute nel PSC, nel RUE e nel PUA
vigenti, sono le seguenti:

Foglio 19 mappali 579 - 580 - 596 - 603 - 605 - 606 - 608 - 612 - 617 - 618 - 619 -
620 — 621 - 731: area classificata come territorio urbanizzabile, identificato come
“ Ambito di nuovo insediamento” denominato “AN.1b”, disciplinata dagli artt. 34-
35-36-37bis delle Norme del PSC, da specifica scheda d’ambito e dall” art. 50 delle
Norme del RUE.

Le aree in oggetto sono incluse nel PUA approvato con delibera di C.C. n. 26 del
15.04.2009 e successiva variante e sono destinati ad area edificabile.

La classificazione acustica del territorio comunale, include i mappali all’interno
dell’area di “classe III stato di fatto”.

I terreni sono edificabili in forza di Piano Particolareggiato con convenzione
Notaio Giovanni Varchetta di Reggio Emilia in data 14/07/2009, rep. n.
95593 /27245, trascritto a Reggio Emilia il 30/07/2009 al il 31 luglio 2009 a r.p. 10885.

Negli atti tecnici del Piano Particolareggiato di cui alla Convenzione Urbanistica
i lotti stimati sono indicati con autonoma numerazione con destinazione residenziale
e tipologia edilizia libera/convenzionata, precisando comunque che saranno a
carico dell’eventuale aggiudicatario tutte le verifiche, nessuna esclusa, di natura
urbanistica per verificare leffettiva natura edificabile indicata nel piano
particolareggiato di cui sopra.

Con richiesta del 17/09/2024 prot. 013159 veniva richiesto dallo scrivente
conferma della edificabilita dei lotti gia oggetto di perizia ed ancora di proprieta

della SN 2112 quale il Comune di Cavriago
rispondeva con comunicazione del 25/09/2024 prot. 13602/2024.

Il Comune pertanto precisava quanto segue:
11 Piano Urbanistico Attuativo di Iniziativa Privata denominato “Roncaglio -

AN1b” & stato approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 31 del
15.4.2009. La convenzione attuativa & stata sottoscritta in data 14.07.2009 a
ministero Notaio Giovanni Varchetta rep. 95.593 rac. 27.245.

Per espressa previsione dell’art. 14 della Convenzione sopra richiamata, la

costruzione degli edifici previsti dal PUA doveva essere ultimata entro il termine
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di 10 anni dalla data di pubblicazione sul BUR dell’avviso di avvenuta
approvazione del PUA. Tale pubblicazione & avvenuta in data 20.05.2009. Per
effetto dei D.L. 69-2013, D.L. 76-2020, D.L. 21-2022 e della Legge 11/2024, il termine
anzidetto risulta prorogato ope legis di complessivi 8 anni e 6 mesi, pertanto la

scadenza del termine convenzionale (fatte salve ulteriori proroghe disposte dal
legislatore) & al 19.11.2027.
Le opere di urbanizzazione previste dal PUA risultano regolarmente

realizzare, collaudate e cedute al Comune di Cavriago.

I1 RUE vigente all’art. 50 comma 4 dispone che dopo l'attuazione degli

interventi previsti nei PUA approvati, ivi compresa la completa realizzazione

delle opere di urbanizzazione, e la scadenza della relativa convenzione, sono

ammessi interventi edilizi diretti nel rispetto dei medesimi limiti e prescrizioni
del PUA.
Pertanto i lotti ad oggi non edificati, essendo urbanizzati, mantengono

I’edificabilita prevista dal PUA anche dopo la scadenza della convenzione.

Tale disposizione verra presumibilmente inserita nel PUG in corso di

elaborazione

Pertanto si conferma ad oggi la edificabilita dei lotti gia precedentemente stimati,
con le precisazione di cui sopra, espresse dall’amministrazione comunale di
Cavriago (RE),

Si conferma inoltre tutto quanto gia precisato nella precedente perizia del
14/05/2021.
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Studio Tecnico Cervellati — Corso Porta Reno n° 37, 44121 Ferrara
Tel 0532.761412 - Telefax 0532.711612 - email: info@studiocervellati.com




COMUNE DI CAVRI AGO

COPI A CONFORME ALL' ORIG NALE DI G TALE

Protocoll o N. 0013602/ 2024 del 25/09/2024

Firmatari o: DANI ELE CORRADI NI

@ Comune di Cavriago

V Settore - Assetto e Uso del Territorio
Servizio Urbanistica — Sportello Unico Edilizia

Prot. Si veda PEC
Cavriago li 25.09.2024

Geom. Michele Cervellati
PEC: michele.cervellati@geopec.it

OGGETTO: EDIFICABILITA’ LOTTI INTERNI AL PUA AN1.b

Dando seguito alla Sua del 17.09.2024 prot. 13159, sono con la presente a comunicare quanto
segue.

Il Piano Urbanistico Attuativo di Iniziativa Privata denominato “Roncaglio — AN1b” & stato approvato
con deliberazione di Consiglio Comunale n. 31 del 15.4.2009. La convenzione attuativa & stata
sottoscritta in data 14.07.2009 a ministero Notaio Giovanni Varchetta Rep. 95.593 Rac. 27.245.
Per espressa previsione dell’art. 14 della convenzione sopra richiamata, la costruzione degli edifici
previsti dal PUA doveva essere ultimata entro il termine di 10 anni dalla data di pubblicazione sul
BUR dell’avviso di avvenuta approvazione del PUA. Tale pubblicazione & avvenuta in data
20.05.2009. Per effetto dei DL 69-2013, DL 76-2020, DL 21-2022 e della Legge 11/2024, il termine
anzidetto risulta prorogato ope legis di complessivi 8 anni e 6 mesi, pertanto la scadenza del termine
convenzionale (fatte salve ulteriori proroghe disposte dal legislatore) & al 19.11.2027.

Le opere di urbanizzazione previste dal PUA risultano regolarmente realizzare, collaudate e cedute
al Comune di Cavriago.

Il RUE vigente all’art. 50 comma 4 dispone che dopo l'attuazione degli interventi previsti nei PUA
approvati, ivi compresa la completa realizzazione delle opere di urbanizzazione, e la scadenza della
relativa convenzione, sono ammessi interventi edilizi diretti nel rispetto dei medesimi limiti e
prescrizioni del PUA.

Pertanto i lotti ad oggi non edificati, essendo urbanizzati, mantengono I'edificabilita prevista dal PUA
anche dopo la scadenza della convenzione. Tale disposizione verra presumibilmente inserita nel
PUG in corso di elaborazione.

Il Responsabile
Servizio Urbanistica — Sportello Unico Edilizia
(Geom. Daniele Corradini)
Sottoscritto digitalmente

P.zza don Dossetti, 1 Il Responsabile Tel. 0522/373405

42025 Cavriago (RE) Daniele Corradini e-mail: o . .
daniele.corradini@comune.cavriago.re.it




