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*: SERVIZIO SANITARIO REGIONALE A0ECI
¢ EMILIA-ROMAGNA COMPREHENSIVE

Cancer Centre

Azienda Unita Sanitaria Locale di Reggio Emilia

IRCCS istituto in tecnologie avanzate e modelli assistenziali in oncologia

BANDO D’ASTA PUBBLICA

PER LA VENDITA DI IMMOBILI DI PROPRIETA DELL’AZIENDA U.S.L. DI REGGIO
EMILIA — LOTTO 1: PIAZZA A. VALLISNERI N. 3/C REGGIO EMILIA LOTTO 2: PIAZZA
A. VALLISNERI N. 4/A 4/B REGGIO EMILIA LOTTO 3: VIA MONTE SAN MICHELE N. 8
REGGIO EMILIA LOTTO 4: VIA MENTANA N. 15 GUASTALLA (RE) E LOTTO 5: VIA G.
NOTARI N. 5 LOCALITA’ RAMISETO VENTASSO (RE).

Approvato con Atto n. 2026/R.SAP/0148 del 02/10/2026

L’AZIENDA U.S.L. DI REGGIO EMILIA

Richiamato il Regolamento per lalienazione del patrimonio immobiliare approvato con
Delibera del Direttore Generale Azienda U.S.L. di Reggio Emilia n. 335 del 13/09/2022;

In esecuzione della Deliberazione del Direttore Generale n. 142 del 15/04/2019, n. 390 del
28/10/2022, n. 49 del 22/02/2023 e n. 51 del 22/02/2023 ed in ottemperanza della
Deliberazione n. 702 adottata dalla Giunta Regionale del’Emilia-Romagna in data
08/05/2023;

Considerato che, in relazione agli immobili in oggetto, i precedenti esperimenti d’asta sono
andati deserti,

RENDE NOTO CHE
IL GIORNO 13/11/2026 ALLE ORE 9.30

presso la sede del Servizio Appalti e Patrimonio dell’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia, in Viale
Umberto I, n. 50 - 42123 Reggio Emilia - Padiglione Spallanzani al 2° Piano, avra luogo un
ulteriore esperimento di asta pubblica, per mezzo di offerta segreta, in aumento sul prezzo a
base d’asta, ai sensi dell’art. 73, comma 1, lett. c), del R.D. n. 827/1924, per la vendita dei
seguenti beni immobili, che verra effettuata con aggiudicazione separata:

1. IMMOBILI OGGETTO DELLA PROCEDURA
o UBICAZIONE E DATI CATASTALI

| beni oggetto di vendita sono situati nel:

Comune di Reggio Emilia (Lotto 1)

Comune di Reggio Emilia (Lotto 2)

Comune di Reggio Emilia (Lotto 3)

Comune di Guastalla (Lotto 4)

Comune di Ventasso Localita Ramiseto (Lotto 5)

Lotto 1: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Piazza A. Vallisneri n. 3/C censito
al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:
Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe Consistenza

125 17 1 Cn 12 24 mc

Lotto 2: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Piazza A. Vallisneri n. 4/A 4/B
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:

Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe Consistenza

125 17 37 cn 12 49 mc
Servizio Appalti e Patrimonio Sede Legale: Via Amendola, 2 - 42122 Reggio Emilia
Viale Umberto |, 50 - 42123 Reggio Emilia T. +39.0522.335.111 — Fax +39.0522.335.205
T. +39.0522.296.912 - Fax +39.0522.296.848 C.F. e Partita IVA 01598570354
Info.appalti@ausl.re.it www.ausl.re.it
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Lotto 3: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Via Monte San Michele n. 8
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:
Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe Consistenza

135 134 4 B/2 3 16450 mc

Lotto 4: Immobile ubicato a Guastalla (RE) 42016 in Via Mentana n. 15 censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Guastalla (con annessa area cortiliva identificata al Catasto
Terreni al Foglio 17 Mappale 70):

Foglio Mappale Subalterno | Categoria Classe | Consistenza

17 70 1 B/ 2 1660 mc

Lotto 5: Immobile ubicato a Ventasso Localita Ramiseto (RE) 42032 in Via G. Notari n. 5
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ventasso Sezione D Ramiseto:

Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe | Consistenza
38 434 1 A/10 u 7 vani
38 434 2 C/6 1 16 mc

Per maggiori dettagli relativi agli immobili si rimanda alla perizia di stima di cui al Protocollo
AUSLRE n. 31316/2023 (Allegato 1 e Allegato 2), alla perizia di stima di cui al Protocollo
AUSLRE n. 110893/2022 (Allegato 3), alla perizia di stima di cui al Protocollo AUSLRE n.
19985/2023 (Allegato 4) e alla perizia di cui al Protocollo AUSLRE n. 23226/2023 (Allegato 5).

PROPRIETA

Gli immobili sopra descritti sono di proprieta dell’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia.

PREZZO A BASE D’ASTA

Il prezzo a base d’asta per ogni singolo lotto & fissato in:

Lotto Ubicazione immobile Prezzo a base d’asta

Lotto 1 Immobile ubicato a Reggio Emilia € 27.540,00
42121 in Piazza A. Vallisneri n. 3/C

Lotto 2 Immobile ubicato a Reggio Emilia € 56.700,00
42121 in Piazza A. Vallisneri n. 4/A 4/B

Lotto 3 Immobile ubicato a Reggio Emilia € 1.267.373,08
42121 in Via Monte San Michele n. 8

Lotto 4 Immobile ubicato a Guastalla (RE) € 285.403,50
42016 in Via Mentana n. 15

Lotto 5 Immobile ubicato a Ventasso Localita € 28.868,40
Ramiseto (RE) 42032 in Via G. Notari n. 5

| prezzi a base d’asta sono stati ribassati del 10% rispetto ai prezzi a base d’asta
indicati nei precedenti bandi (di cui al Protocollo AUSLRE n. 0114245 del 22/08/2025
e di cui al Protocollo AUSLRE n. 0159475 del 21/11/2025).

DESCRIZIONE

Lotto 1: il negozio € ubicato a Reggio Emilia (RE) in Piazza A. Vallisneri n. 3/C, &
collocato all’interno di un edificio condominiale denominato “Vallisneri 1”, nel centro storico
cittadino, all'esterno della Zona a traffico limitato e, pertanto, liberamente accessibile al
traffico veicolare. Il negozio & collocato al piano terra ed & composto da un unico locale,
accessibile dal porticato esterno di uso pubblico. Al piano interrato del fabbricato &
presente un bagno comune a tutti i negozi.

Lotto 2: il negozio & ubicato a Reggio Emilia (RE) in Piazza A. Vallisneri n. 4/A e 4/B, &
collocato all'interno di un edificio condominiale denominato “Vallisneri 17, nel centro storico
cittadino, all'esterno della Zona a traffico limitato e, pertanto, liberamente accessibile al
traffico veicolare. Il negozio & collocato al piano terra ed & composto da un unico locale,
accessibile sia dal porticato esterno di uso comune che dall'atrio d’'ingresso condominiale
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al civico 4. Al piano interrato del fabbricato & presente un bagno comune a tutti i negozi.
Lotto 3: I'edificio pluripiano & ubicato nel centro storico del Comune di Reggio Emilia in
Via Monte San Michele n. 8 in un contesto immobiliare caratterizzato prevalentemente da
edifici multipiano a destinazione residenziale, terziaria e commerciale. La zona risulta
ottimamente servita da mezzi pubblici ed i parcheggi limitrofi sono prevalentemente a
pagamento. L'immobile & collocato in un’area classificata urbanisticamente come ambito di
riqualificazione, rispetto al quale sono previste diverse funzioni di interesse pubblico e
collettivo, esercizi commerciali di vicinato e pubblici esercizi, attivita sanitarie ed
assistenziali e attivita ricettive. Limmobile non presenta i requisiti di interesse culturale
di cui agli artt. 10 comma 1 e comma 12 del D.lgs. 22 gennaio 2004 n. 42, come da
comunicazione della Soprintendenza del 04/08/2026 (Allegato 6). Si precisa che la perizia
di stima non riporta tale aggiornamento, in quanto redatta precedentemente alla verifica di
interesse culturale dell'immobile.

Lotto 4: I'edificio € ubicato a Guastalla (RE) in Via Mentana n. 15, & complessivamente
formato da due differenti corpi di fabbricati inseriti all'interno di una vasta area a verde
posta allinterno del Centro Storico di Guastalla. L'immobile principale, della fine degli anni
’30 del secolo scorso, non presenta i requisiti di interesse culturale ai sensi degli artt. 10 e
12 D.Igs. 42/2004 (come da comunicazione della Soprintendenza allegata alla perizia), &
stato costruito secondo i canoni dell’epoca, cioé con strutture verticali in muratura ordinaria
opportunamente intonacate e tinteggiate e strutture orizzontali del tipo latero cementizie
con tetto con manto di copertura in tegole laterizie del tipo “marsigliesi”. L’edificio, anche
da un punto di vista estetico, & caratteristico dell’epoca di costruzione: le finiture, le sue
modanature, i differenti livelli della copertura lo caratterizzano per semplicita e
gradevolezza.

Lotto 5: 'unita immobiliare & ubicata a Ventasso Localita Ramiseto (RE) in Via G. Notari
n. 5, fa parte di un complesso immobiliare di n. 6 fabbricati con relativi accessori, aree a
verde privato e pubblico, nonché parcheggi ad uso pubblico. L'immobile, in oggetto, si
trova in un fabbricato composto da 15 alloggi, con relativi posti macchina ed & collocato al
piano seminterrato, con ingresso da cortile comune, confinante con strada comunale.

E composto da n. 4 locali, relativi servizi igienici e disimpegni, nonché box auto.

Le caratteristiche tecniche di tutti gli immobili oggetto degli anzidetti Lotti sono
analiticamente descritte nelle perizie allegate.

INFORMAZIONI

AZIENDA U.S.L. DI REGGIO EMILIA

Servizio Appalti e Patrimonio — Viale Umberto | n. 50 - 42123 Reggio Emilia

Indirizzo Internet: http://www.ausl.re.it PEC: appalti@pec.ausl.re.it

Responsabile del procedimento: Ing. Monia Carubbi - Direttore del Servizio Appalti e
Patrimonio dellAzienda U.S.L. di Reggio Emilia

Per eventuali informazioni € possibile contattare:

Arch. Ana Maria De Balbin Pacios
e-mail: anamaria.debalbinpacios@ausl.re.it
Geom. Silvia Cazzetta

e-mail: silvia.cazzetta@ausl.re.it

Si rende noto che tutte le informazioni relative agli esiti di gara saranno pubblicate, e quindi
liberamente consultabili, sul sito Internet www.ausl.re.it, nella sezione Profilo del
Committente/Bandi/Forniture.

3.

CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE

La vendita avverra mediante indizione di asta pubblica, ai sensi dell’art. 73, comma 1 lett. c),
del R.D. n. 827/1924, cioé mediante offerte segrete da confrontarsi col prezzo a base d’asta.
L’aggiudicazione avverra con il criterio del miglior prezzo pari o in aumento rispetto al prezzo
posto a base d’asta. La misura fissa del possibile rialzo sul prezzo base ¢ pari ad € 1.000,00 o
multipli. Non verranno accettate offerte inferiori all’importo indicato a base di gara.
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4. TERMINE, INDIRIZZO DI RICEZIONE, MODALITA’ DI PRESENTAZIONE, DATA DI
APERTURA DELLE OFFERTE E SOPRALLUOGO:

e |l termine ultimo perentorio per la ricezione delle offerte é:
IL GIORNO 06/11/2026 ORE 13.00

e Indirizzo di ricezione delle offerte: Azienda U.S.L. di Reggio Emilia - Servizio Appalti
e Patrimonio — Segreteria Area Tecnica Patrimoniale - Viale Umberto I, n. 50 - 42123
Reggio Emilia - Padiglione Spallanzani - 2° Piano - Stanza 2.09 nei seguenti giorni ed
orari: dal lunedi al venerdi, dalle ore 9.30 alle ore 13.00 e dalle ore 14.00 alle ore 16.00
(per 'accesso pomeridiano dell’utenza € consigliato concordare I'appuntamento);

e  Modalita: secondo quanto previsto nel presente Bando di gara;

e  Commissione: la Commissione preposta all’esperimento dell’asta pubblica, sara nominata
con Atto del Direttore del Servizio Appalti e Patrimonio a decorrere dalla scadenza del
presente Bando.

e  Sedute di gara: seduta pubblica il giorno 13/11/2026 alle ore 9.30 presso la sede del
Servizio Appalti e Patrimonio dellAzienda U.S.L. di Reggio Emilia — Padiglione
Spallanzani — 2° Piano — Viale Umberto | n. 50 — 42123 Reggio Emilia.

Alla seduta pubblica potranno partecipare, purché muniti di valido documento d’identita, i
legali rappresentanti/procuratori delle imprese concorrenti oppure persone provviste di
specifica delega, loro conferita dai suddetti legali rappresentanti o dalle persone fisiche
partecipanti.

La Commissione procedera all’apertura dei plichi regolarmente pervenuti ed alla verifica
della documentazione in essi contenuta. L’aggiudicazione provvisoria verra fatta a favore
del concorrente che abbia presentato il prezzo piu alto purché pari o superiore a quello
posto a base d’asta.

o  Sopralluogo: & possibile I'effettuazione da parte dei concorrenti di un sopralluogo presso
limmobile oggetto di vendita. Il sopralluogo dovra essere effettuato dal concorrente
stesso, dal Titolare o Rappresentante Legale del concorrente o da altro soggetto munito
di procura o di delega (e di documento di riconoscimento in corso di validita), con
I'assistenza di un tecnico dell’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia.

La visita dovra essere prenotata inviando richiesta allindirizzo PEC:
appalti@pec.ausl.re.it entro il 30/10/2026 ore 13.00. La data e l'orario del sopralluogo
saranno comunicati al concorrente con almeno due giorni di anticipo.

Non saranno ammessi al sopralluogo i soggetti che non ne abbiano effettuato la richiesta
0 qualora la richiesta sia pervenuta oltre il termine sopra indicato.

5. SOGGETTI AMMESSI ALLA GARA E ALL’APERTURA DELLE OFFERTE

Sono ammessi a presentare offerta tutti i soggetti, persone fisiche o giuridiche, che siano
in possesso dei requisiti necessari per contrarre con la Pubblica Amministrazione, a
condizione che non si trovino in situazioni pregiudizievoli o limitative della capacita di contrarre
con la Pubblica Amministrazione, avendo a riferimento in particolare gli artt. 94 e 95 del D.Igs.
36/2023 s.m.i., e che abbiano i requisiti descritti nei successivi paragrafi.

Possono presenziare all’apertura delle offerte: gli offerenti, i legali rappresentanti degli operatori
economici offerenti ovvero altri soggetti alluopo autorizzati mediante apposita procura
rilasciata dai legali rappresentanti medesimi.

Saranno ammesse offerte per procura speciale: in questo caso, la procura dovra risultare da
atto pubblico o scrittura privata con firma autenticata da notaio e dovra essere inserita copia
conforme della stessa nella documentazione amministrativa di cui alla Busta “A”.

I nome dell’acquirente dovra figurare espressamente in quanto non sono ammesse offerte per
persona da nominare.
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6. GARANZIA A CORREDO DELL’OFFERTA

L’offerta dovra essere corredata da una cauzione, pari al 10% dell'importo a base d’asta, per
ogni singolo lotto, in alternativa, sotto forma di:
a. bonifico bancario in favore dell’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia con la seguente causale:

Deposito cauzionale asta pubblica per vendita immobile sito a in Via

corrispondente al Lotto n. sul c/c intestato all’Azienda U.S.L. di

Reggio Emilia presso INTESA SAN PAOLO SPA IBAN: IT34Y0306902477100000046052

oVVero:

b. fideiussione bancaria o assicurativa, a norma della Legge n. 348 del 10/06/1982 ed ai

sensi del D.Igs. n. 36 del 31/03/2023 s.m.i.

In tal caso la fideiussione dovra:

- essere prodotta in originale (anche su supporto informatico, firmata digitalmente da
entrambi i contraenti) o copia autenticata, ai sensi dell’art. 18 del DPR 445/2000 e s.m.i.,
con espressa menzione dell'oggetto (con specificazione del Lotto di partecipazione) e del
soggetto garantito;

« avere validita di almeno 180 (centottanta) giorni dal termine ultimo per la presentazione
dell’offerta;

« essere corredata da una dichiarazione sostitutiva di atto notorio del fideiussore che attesti
il potere di sottoscrizione della stessa e pertanto di impegnare la societa fideiussora nei
confronti del’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia;

« prevedere espressamente le seguenti clausole:

1. la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale di cui
all'art. 1944 del codice civile, volendo ed intendendo restare obbligata in solido
con il debitore;

2. larinuncia all’eccezione di cui all’art. 1957, comma 2, del codice civile;

3. la sua operativita entro quindici giorni a semplice richiesta scritta dell’Azienda
U.S.L. di Reggio Emilia.

In caso di partecipazione a piu Lotti, dovranno essere prodotte singole garanzie, una per
ciascun Lotto.

Al termine delle procedure, '’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia procedera a restituire la cauzione
ai non aggiudicatari. All'aggiudicatario, la cauzione presentata sotto forma di bonifico bancario,
potra essere conteggiata in conto prezzo al momento della stipula medesima. La cauzione
verra restituita o imputata nellammontare pari a quello corrisposto, senza il riconoscimentodi
interessi o altre somme a qualsiasi titolo pretese. La mancata costituzione della garanzia ovvero
la presentazione di una cauzione di valore inferiore costituira causa di esclusione.

7. TERMINE VALIDITA’ OFFERTA

L’offerta & valida e vincolante per 180 giorni (centottanta) dalla scadenza del termine per la sua
presentazione, fermo restando che [lofferta dellaggiudicatario €& irrevocabile fino al
completamento della procedura.

8. MODALITA’ DI PRESENTAZIONE E CRITERI DI AMMISSIBILITA’ DELLE OFFERTE

| plichi esterni contenenti I'offerta e la documentazione, pena I'esclusione dalla gara, devono
pervenire integri entro il termine perentorio e all’indirizzo di cui al punto 4 del presente Bando di
gara. Per la consegna dei plichi sono ammesse le seguenti forme: agenzia di recapito
autorizzata, raccomandata a/r o consegna a mano.

Il recapito tempestivo dei plichi rimane ad esclusivo rischio dei mittenti, restando esclusa
qualsiasi responsabilita dellAzienda U.S.L. di Reggio Emilia ove, per qualsiasi motivo il plico
non pervenga entro il termine perentorio di scadenza all'indirizzo di destinazione. Non
saranno presi in considerazione i plichi pervenuti oltre il suddetto termine, anche se spediti
prima del termine medesimo; cid vale anche per i plichi inviati a mezzo raccomandata a/r a
nulla valendo la data di spedizione risultante dal timbro postale dell’Agenzia accettante: tali
plichi saranno considerati come non consegnati e, pertanto, non saranno aperti.

| plichi esterni devono essere obbligatoriamente non trasparenti, sigillati e controfirmati sui
lembi di chiusura, in modo da garantirne lintegrita. Si precisa che per “sigillatura” deve
intendersi una chiusura ermetica recante un qualsiasi segno o impronta, apposto su materiale
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plastico come striscia incollata o ceralacca, tale da rendere chiusi il plico e le buste contenute al
suo interno, attestante I'autenticitd della chiusura originaria proveniente dal mittente, nonché
garantire l'integrita e la non manomissione del plico e delle buste.
Il plico dovra riportare all’'esterno in forma chiara e leggibile:
a) L’indicazione del mittente, I'indirizzo, I'eventuale PEC e/o e-mail;
b) La dicitura “NON APRIRE - Offerta per Asta pubblica per l'acquisto di immobili di
proprieta dell’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia — Immobile ubicato a
in Via Lotto ___” (indicare il/i lotto/i
per cui si intende partecipare).
In caso di partecipazione per un singolo Lotto, il plico dovra obbligatoriamente contenere
all’interno due buste, a loro volta sigillate con ceralacca (o con altre forme di chiusura e
sigillatura che lascino tracce evidenti in caso di effrazione) e controfirmate sui lembi di
chiusura, recanti lintestazione del mittente e la dicitura, rispettivamente ‘A —
DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA” e “B - OFFERTA ECONOMICA Immobile ubicato a
in Via Lotto
Se lo stesso concorrente intende partecipare a piu Lotti, il plico potra contenere una sola busta
‘A — DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA”, che conterra la documentazione valevole per
tutti i Lotti, mentre dovranno essere presentate piu buste “B - OFFERTA ECONOMICA
Immobile ubicato a in Via Lotto ” una per ogni singolo
Lotto.

Nella busta “A — DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA” devono essere contenuti, a
pena di esclusione, i seguenti documenti:

1) Domanda di partecipazione, in competente bollo da € 16,00, formulata secondo il modello
allegato al presente Bando — Allegato 7 — datata e sottoscritta in calce per esteso e siglata in
ogni pagina dal concorrente/legale rappresentante del concorrente, corredata da copia
fotostatica diun documento di identita in corso di validita, nella quale si richiede espressamente
di partecipare all'asta pubblica per acquisire il bene. In caso di offerta, presentata
congiuntamente da piu persone fisiche, la Domanda di partecipazione dovra essere sottoscritta
da tutti gli offerenti. Qualora I'offerta sia sottoscritta da un procuratore andra corredata dalla
copia conforme della relativa procura ovvero, per i non residenti in Italia, da idonea
documentazione equivalente, secondo la legislazione dello stato di appartenenza.

2) Garanzia a corredo dell’'offerta secondo quanto indicato al punto 6 del presente Bando di
gara.

3) Dichiarazione sostitutiva del certificato di iscrizione alla Camera di Commercio Industria
Artigianato Agricoltura formulata secondo il modello allegato al presente Bando — Allegato 9 —
datata e sottoscritta in calce per esteso e siglata in ogni pagina dal legale rappresentante del
concorrente, nel caso in cui il concorrente eserciti attivita imprenditoriale.

Nella busta “B - OFFERTA ECONOMICA Immobile ubicato a in Via
Lotto __ ” dovra essere contenuta l'offerta — formulata secondo |l
modello, allegato al presente Bando — Allegato 8 - datata e sottoscritta in calce per esteso e
siglata in ogni pagina dal concorrente/legale rappresentante/procuratore, in carta bollata con
marca da bollo da € 16,00, che dovra indicare il prezzo offerto per il/i Lotto/i di partecipazione,
che deve essere pari o superiore rispetto a quello a base d’asta.

Non saranno accettate offerte inferiori allo stesso. L’offerta dovra essere espressa in cifre ed in
lettere ed in caso di discordanza, prevarra I'importo pit vantaggioso per I'Ente.

In caso di offerta presentata congiuntamente da piu persone fisiche, la stessa dovra essere
sottoscritta da tutti gli offerenti.

Nella compilazione del plico e della documentazione in esso contenuta, occorre inserire tutti e
soltanto gli elementi richiesti, senza ripetizioni delle dichiarazioni effettuate né aggiunta di
descrizione superflua o di elementi non richiesti.

9. SOCCORSO ISTRUTTORIO

Le carenze di qualsiasi elemento formale della domanda ed in particolare, la mancanza,
l'incompletezza ed ogni altra irregolarita essenziale degli elementi dell’offerta, con esclusione di
quelli afferenti all'offerta economica, potranno essere sanate attraverso la procedura di
soccorso istruttorio.
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Nello specifico valgono le seguenti regole:

e ['omessa o incompleta nonché irregolare presentazione delle dichiarazioni di partecipazione,
ivi compreso il difetto di sottoscrizione, sono sanabili, ad eccezione delle false dichiarazioni;

e la mancata presentazione di elementi a corredo dell'offerta (es. garanzia a corredo
dell’offerta), aventi rilevanza in fase di gara, sono sanabili, solo se preesistenti e
comprovabili con documenti di data certa, anteriore al termine di presentazione dell’offerta.

Ai fini della sanatoria, I'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia assegnera al concorrente un congruo

termine - non superiore a 10 (dieci) giorni - perché siano rese, integrate o regolarizzate le

dichiarazioni necessarie, indicando il contenuto e i soggetti che le devono rendere.

Ove il concorrente produca dichiarazioni o documenti non perfettamente coerenti con la

richiesta, 'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia potra chiedere ulteriori precisazioni o chiarimenti,

fissando un termine perentorio a pena di esclusione.

In caso di inutile decorso del termine, 'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia procedera all’esclusione

del concorrente dalla procedura.

L’esito negativo di tale procedura comportera I'esclusione del concorrente dalla gara.

10. PROCEDURA DI AGGIUDICAZIONE

La Commissione, il giorno fissato al precedente punto 4 per I'apertura delle offerte, in seduta

pubblica, sulla base della documentazione contenuta nelle offerte presentate, procede:

o alla verifica della tempestivita dell’arrivo dei plichi inviati dai concorrenti, al controllo della
loro integrita e, una volta aperti, al controllo della presenza delle buste come indicato al
precedente punto 8 del presente Bando;

e all'apertura della busta “A — DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA” ed alla verifica della
completezza e della correttezza formale dei documenti ivi contenuti;

e ad escludere dalla procedura i concorrenti, la cui documentazione amministrativa presenti
irregolarita essenziali non sanabili mediante la procedura del soccorso istruttorio (come
indicato in modo esemplificativo ma non esaustivo al punto precedente).

Si procedera, inoltre, all’apertura della busta “B OFFERTA ECONOMICA Immobile ubicato a
in Via Lotto __ " dei concorrenti ammessi al
prosieguo della procedura, nella medesima seduta pubblica, o in un’altra successiva, nel
caso in cui sia necessario attivare il procedimento di soccorso istruttorio.
L’ora, la data ed il luogo dell’eventuale seduta successiva verranno pubblicate, in base a
quanto previsto al precedente art. 2, sul sito Internet www.ausl.re.it, nella sezione Profilo
del Committente/Bandi/Forniture, con almeno 3 giorni di anticipo, rispetto alla data fissata
per la seduta;

e in caso di parita fra due o piu offerte si procedera, nella seduta di apertura della busta “B
OFFERTA ECONOMICA Immobile ubicato a in Via
Lotto 7, come di seguito indicato: i partecipanti formuleranno una nuova offerta, in
aumento rispetto alla precedente, su un apposito modulo che sara consegnato dalla
Commissione.

Nel caso di due o piu offerte di pari valore si procedera alla rinegoziazione con gli offerenti
(esperimento di miglioramento), anche in presenza di uno solo dei pari offerenti.

Ove nessuno dei pari offerenti sia presente o i presenti non vogliano migliorare l'offerta, si
procedera mediante estrazione a sorte fra coloro che hanno presentato offerte di pari
importo;

o al termine della procedura di valutazione delle offerte, verra redatta, per ciascun Lotto, una
graduatoria in ordine decrescente a partire dall’'offerta di importo maggiore.

Il bene posto in vendita sara aggiudicato provvisoriamente al concorrente che abbia presentato
il prezzo piu conveniente per 'Ente, purché pari o superiore a quello posto a base d’asta.
L’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia si riserva, valutate le offerte, di procedere o meno
allaggiudicazione, senza che i partecipanti abbiano nulla a pretendere a qualsiasi titolo.

Si procedera all’aggiudicazione provvisoria anche in presenza di una sola offerta valida.

Nel caso in cui non vengano presentate offerte, o se esse dovessero risultare non ammissibili,
I'asta sara dichiarata deserta.

Il procedimento d’asta si concludera con I'aggiudicazione provvisoria del bene e dell’esito
della procedura verra redatto apposito verbale.
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L’approvazione del verbale di aggiudicazione provvisoria, avverra con apposito provvedimento,
e costituira, per I'aggiudicatario, il momento dell’assunzione dell'obbligazione di acquisto del
bene nei confronti del’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia.

L’aggiudicatario sara vincolato alla piena ed assoluta osservanza delle norme e condizioni
contenute nel presente Bando, sotto pena di decadenza dall'aggiudicazione ed alla
conseguente perdita della garanzia e con comminatoria della rifusione degli eventuali danni,
comprese le spese d’'asta.

11. STIPULA DEL CONTRATTO DI COMPRAVENDITA

La stipula del contratto di compravendita dovra avvenire entro il termine perentorio di 60 giorni
dalla datadi ricezione della comunicazione di aggiudicazione definitiva da parte del concorrente
provvisoriamente aggiudicatario.

Nel caso di mancata stipula, entro tale termine, per fatto non imputabile all’aggiudicatario,
I'offerta del medesimo dovra restare valida per il termine indicato al precedente punto 7 del
presente Bando.

Nel caso invece di mancata stipula, entro 60 giorni, per fatto o colpa imputabile
all’aggiudicatario, quest'ultimo si intendera decaduto e I'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia avra
diritto di incamerare la garanzia, salvo il diritto al maggiore danno: in tale caso I'’Azienda U.S.L.
di Reggio Emilia potra, a suo insindacabile giudizio, indire una nuova asta, alle medesime
condizioni della precedente ovvero aggiudicare I'immobile al soggetto che abbia presentato la
seconda migliore offerta valida.

Il nuovo aggiudicatario dovra, nei 60 giorni successivi alla comunicazione dell’avvenuta nuova
aggiudicazione, stipulare il contratto di compravendita alle condizioni sopra indicate.

Gli immobili sono venduti a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto esistente,
con le relative accessioni, pertinenze, ivi compresa [I'eventuale mancanza della
documentazione e dei requisiti relativi alla conformita degli impianti, di cui al Decreto Ministeriale
n. 37/2008, avendo rinunciato I'offerente alla facolta di richiedere riduzioni del prezzo o
risarcimenti di qualsivoglia danno connesso a quanto sopra.

In base a quanto contenuto anche nel Piano aziendale di monitoraggio della presenza di vinil
amianto negli immobili di proprietd aziendale, si segnala la presenza di tale materiale nelle
pavimentazioni dell'immobile di cui al Lotto 3.

Sara onere dellacquirente procedere a proprie spese allo sgombero dei beni mobili e
suppellettili, presenti all'interno degli immobili, che non siano di proprio interesse.

Premesso che, rispetto agli immobili, sono stati redatti gli Attestati di Regolarita Edilizia, sara,
altresi, onere dell’acquirente la verifica di ogni eventuale ulteriore modifica edilizio — urbanistica
intervenuta successivamente alla data di redazione della perizia di stima.

L’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia &, pertanto, esonerata da ogni responsabilita connessa
all’esito di eventuali istanze di concessione in sanatoria e a difformita urbanistiche degli
immobili, in quanto I'offerente accetta integralmente, in caso di aggiudicazione, I'assunzione di
tutti gli eventuali oneri, rischi e costi derivanti da condoni eventualmente gia richiesti o da
richiedere.

Il prezzo di acquisto verra corrisposto in un’unica soluzione al momento della stipula del
contratto mediante consegna di assegni circolari non trasferibili al’Azienda U.S.L. di Reggio
Emilia.

La garanzia potra essere conteggiata in conto prezzo al momento della stipula medesima.

Le spese per la pubblicazione del presente Bando d’asta (sulla Gazzetta Ufficiale Italiana e sui
quotidiani, come previsto all’art. 8 del Regolamento aziendale per 'alienazione del patrimonio
immobiliare), dovranno essere rimborsate dall’aggiudicatario, entro 60  giorni
dall’aggiudicazione.

L’'importo presunto delle spese di pubblicazione & pari circa a complessivi € 2.500,00 (IVA
compresa).

Saranno a carico dell’acquirente le spese di rogito e le imposte comunque dovute.

Tutte le spese e tasse vigenti al momento della stipulazione, inerenti al trasferimento della
proprieta, saranno a carico dellacquirente; I'esatto importo di tali spese verra formalizzato
all'aggiudicatario in occasione della data concordata per la stipula dell’atto di vendita.

Il Notaio, che dovra redigere I'atto di compravendita, compresi gli adempimenti successivi, sara
scelto dal contraente aggiudicatario e comunicato all’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia.
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12. CONSEGNA DELL’IMMOBILE

La consegna dell'immobile avverra all’atto di stipulazione del contratto di compravendita.

13. ACCESSO ALLA DOCUMENTAZIONE

Il presente Bando d’'asta completo dei suoi allegati & pubblicato sul sito Internet
www.ausl.re.it nella sezione: “Profilo del Committente/Bandi/Forniture”.

La documentazione inerente ai beni immobili, compresi gli Attestati di Prestazione Energetica
e gli Attestati di Regolarita Edilizia, & pubblicata sul sito Internet www.ausl.re.it nella sezione:
“Profilo del Committente/Bandi/Forniture”.

Ai sensi dellart. 8 del Regolamento aziendale per I'alienazione del patrimonio immobiliare,
I'estratto del presente Bando d’asta sara pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica
Italiana e su almeno due quotidiani di cui uno a diffusione nazionale ed uno a diffusione locale.

14. REVOCA, MODIFICA E PROROGA

L’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia si riserva la facolta insindacabile, senza che i partecipanti
possano sollevare obiezioni o vantare diritti di sorta, di prorogare la scadenza del Bando ovvero
di disporne la modifica e/o la revoca in tutto o in parte.

L’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia si riserva, altresi, la facolta insindacabile, in qualsiasi
momento, e comunque fino alla stipulazione del contratto di compravendita, di non procedere
alla vendita per intervenuti motivi di utilita dell’Azienda, senza che nulla sia dovuto all’eventuale
aggiudicatario, salvo la restituzione, senza interessi, della garanzia.

15. CONTROLLI

L’Azienda U.S.L. di Reggio Emilia effettuera controlli sulla veridicita delle dichiarazioni rese
dall’aggiudicatario provvisorio (art. 71 D.P.R. 445/2000) ed altresi potra effettuare i medesimi
controlli anche sulle dichiarazioni rese dagli altri offerenti. Qualora dal controllo emerga la non
veridicita totale o parziale del contenuto delle dichiarazioni, il dichiarante decade dai benefici
eventualmente conseguenti al provvedimento emanato sulla base della dichiarazione non
veritiera (art. 75 D.P.R. 445/2000). Qualora dall’accertamento risulti I'esistenza di alcune cause
ostative previste dalla legge, I'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia provvedera alla revoca
dell’aggiudicazione ed allincameramento della garanzia, salvo attribuzione di eventuali
maggiori danni. In tale caso, I'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia potra, a suo insindacabile
giudizio, indire una nuova asta ovvero aggiudicare provvisoriamente I'immobile al soggetto che
abbia presentato la seconda migliore offerta valida. L’aggiudicazione diventera definitiva
soltanto una volta che saranno espletate positivamente le verifiche in ordine alla veridicita ed
esattezza delle dichiarazioni rese dall'interessato in sede di presentazione dell'offerta ed
all'assenza di cause ostative previste dalla legge.

16. NORME APPLICABILI

Per quanto non previsto dal presente Bando, si fa espresso rinvio al Regolamento aziendale
per l'alienazione del patrimonio immobiliare, nonché alle disposizioni di cui ai Decreti n. 2440
del 18/11/1923 e n. 827 del 23/05/1924 e s.m.i., nonché alle disposizioni del Codice Civile.

17. TRATTAMENTO DATI PERSONALI

| dati personali saranno trattati, in conformita al Regolamento Europeo G.D.P.R. 679/2016 e del
D.lgs. n. 196/2003 ss.mm.ii., esclusivamente per I'attivita di alienazione del patrimonio e non
verranno né comunicati né diffusi.

Tale procedura ¢ finalizzata allo svolgimento di tutte le attivita e adempimenti connessi con
I'asta ed all’eventuale instaurazione e gestione del rapporto medesimo e comprendera tutte le
operazioni o complesso di operazioni necessarie al trattamento in questione.

Con la sottoscrizione dell'offerta, I'offerente esprime il proprio assenso al predetto trattamento.
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18. DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

Sono allegati al presente Bando, costituendone parte integrante e sostanziale, i seguenti
documenti:

Allegato 1 - Perizia di stima immobile Lotto 1
Allegato 2 - Perizia di stima immobile Lotto 2
Allegato 3 - Perizia di stima immobile Lotto 3 (Protocollo AUSLRE n. 110893/2022);
Allegato 4 - Perizia di stima immobile Lotto 4 (Protocollo AUSLRE n. 19985/2023);
Allegato 5 — Perizia di stima immobile Lotto 5 (Protocollo AUSLRE n. 23226/2023);
Allegato 6 - Comunicazione Soprintendenza immobile Lotto 3;

Allegato 7 - Domanda di partecipazione;

Allegato 8 - Offerta economica;

Allegato 9 - Dichiarazione sostitutiva CCIAA.

Protocollo AUSLRE n. 31316/2023);
Protocollo AUSLRE n. 31316/2023);

S~ s~ p— —

Firmato digitalmente da
Il Direttore del Servizio Appalti e Patrimonio
Azienda U.S.L. di Reggio Emilia
Ing. Monia Carubbi
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SGT ASSOCIATI

Piccinini Silvia RELAZIONE ESTIMATIVA

AZIENDA UNITA' SANITARIA LOCALE DI REGGIO EMILIA
Via Amendola n.2 - 42122 Reggio nelf’Emilia (RE)

PIAZZA VALLISNERI CIV.3/C - NEGOZIO SUB.1

IDENTIFICAZIONE
Regione Emilia Romagna
Provincia Reggio Emilia
Comune Reggio nell'Emilia
Posizione Nord
Quartiere Centro Storico
Indirizzo Piazza Vallisneri
Civico 3/C
Destinazione Commerciale
Quantita Tipologia
/ Composizione -
n1 Negozio

Determinazione del pilt probabile valore di mercato della proprieta

FEBBRAIO 2023

SGT Associati - 42124 Reggio Emilia via Meuccio Ruini n.10 - Telefono: 0522 506212
E-mail: info@essegiti.com Pec: sgtassociati@pec.it - C.F. e Partita IVA; 02033060357
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Reggio nell’Emilia, martedi 21 febbraio 2023

Richiedenta valutazione AI’TIENDA U.S.L.dl Regglo Ernilia Area tecnica Patrimoniale - Programmazione e
Sviluppo Investimenti
|l_ndirizzo 42122 Reggio nell'Emilia (RE) - Via Amendola n.2
|c.E. 01598570354
|valutatore RIZZI Geom. ALESSANDRO
lindirizzo 42124 Reggio nell'Emilia (RE) - Via Meuccio Ruini n,10
C.F. i
N. Iscrizione 1668 | Albo [Reggio nell'Emilia
|Posta Elettronica alessandro@essegiti.com alessandro.rizzi@geopec.it
LOETO 1 VALUTAZIONE AL 21/02/2023 € 34.000,00
Titolarita Diritto di possesso Quota Ubicazione
; T Hisrer
AZIENDA U.5.L DI REGGIO EMILIA Propriet 11 Ry Emr:h:/zlazza o
Compaosizione Foglic | Mappale Sub. Piano Superficie Valutazione
1
N.1 NEGOZIO 125 1?7 1 T 26,13 m? € 34,000,00
Stato Oceupazionale Stato Manutentive Conformita Catastale Conformitd Urbanistiea
Libero Normale Conforme Conforme

I Tecnico incaricato

_— Rizzi Geom. Alessandro.

Collegio Geomalsl
Saka Provincia di R-nﬂ"-" Emils

Iscrizione Albo
N. 1668
| S
1
Eﬁuzﬁ:n r:;.lessandrc.v
#=F. ]

SGT ASSOCIATI 2
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PREMESSA

Facendo seguito allincarico affidatomi- dall'ing. Paclo Canepadi nato a in
qualitd di Coordinatore dell'Area Tecnica Patrimoniale dell'AUSL di Reggio Emilia con sede a Reggio Emilia in Via Amendola n. 2,
C.F. e PIVA 01598570354, proprietaria dell'unita immaobiliare oggetto della presente, il sottoscritto, Geometra Rizzi Alessandro
libera professionista, iscritto al Collegio dei Geometri e Geametri Laureati della Provincia di Reggio Emilia al n, 1668, con domicilio
professionale presso lo studio tecnico "SGT ASSQCIATI Piccinini S. Gianferrari G. Rizzi A." in Reggio nellEmilia Via Meuccio Ruini
n.10, tel.0522506212, E-mai: alessandro@essegiticom, PEC: alessandro.rizzi@geopecit, CF. in qualita diI
esperto indipendente, ha proceduto alla redazione della presente perizia voita alla determinazione del pilr probabile valore di
mercato zlla data odierna dellimmobile di seguito identificato:

REGGIO NELL'EMILIA (RE) - Porzione immobiliare commerciale ubicata al civico 3/C di Piazza Vallisneri, posta al piano
terra del "Condominio Vallisneri 1" facente parte del "Supercondominia Nobili - Vallisneri"

DICHIARAZIONE DI INDIPENDENZA
Con riferimento al'operazione consistente nella determinazione de! pil probabile valore di mercato afla data odierna del cespite
immobiliare di sequito indicato:
REGGIO NELL'EMILIA (RE) - Porzione immobiliare commerciale ubicata al civico 3/C di Piazza Vallisneri, posta al piano
\ terra del "Condominio Vallisneri 1" facente parte del “Supercondominio Nebili - Vallisneri™
|ii sattoscritto Geometra Rizzi Alessandro, incaricato di rendere la propra imparzale perizia ai fini della valutazione suddetta,
attesta

- la propria obbiettivita e indipendenza rispetto agli eventuali soggetti interessati alla valutazione del compendio in oggetto;

- di non utilizzare né fare affidamente su conclusioni non fondate, basate su qualunque tipo di pregiudizio, né presentare
conclusioni atte 'ad alterare il valore della stessa;

- di non essere condizionato o influenzato e di non trovarsi, rispetto al risultato della valutazione, in una situazione, effettiva o
|potenziale, attuale o futura, di conflitte di interesse;

- di non avere alcun interesse nel compendio;

- di non essere persona collegata alla Committenza;

- di fornire una relazione di valutazione imparziale, chiara, trasparente e obiettiva;

- di non percepire alcuna commissione connessa al risultato della valutazione.

MANDATO

[l mandato affidato al sottoscritto consiste nella determinazione del pil probabile valore di mercato alla data odiema attribuibile]
alle porzioni immabiliari nello stato di fatto e di diritto riscontrato alla data del sopralluogo alla data della presente.

ASSUNZIONI |
- che a seguitc del sopralluogo effettuato, ha potuto verificare il contesto, lo stato dei luoghi nel quale risultano inserite ie porzionil
limmobiliari oggetto della presente e |e tipologie edilizie prevalenti in zona;
- che al fine di valutare le attuali richieste del mercato locale, per immobili comparabili a quelli in oggetto, ha canferito con
operatori specializzati del settore immobiliare e della zona interessata;
- che sono stati ricercati presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Ufficio Provinciale dell'Agenzia del Territorio atti di}
compravendita relativi 2 beni immobill assimilabili a quelli in valutazione;

- che sono stati reperiti | necessari documenti catastali dagli Uffici Provinciali dell’Agenzia del Terntorio relativi ai cespiti in oggetto;

- che sono stati reperiti | necessari documenti urbanistici dai preposti Uffici del Comune di Reggio Emilia (RE) relativi ai cespiti in
oggetto;

- che sono stati verificati graficamente i dati progettuali forniti dafla Committenza relativi al compendio in oggetto;
|

- che sono state eseguite le operazioni di estimo ritenute pilt opportune ed utili, (MCA Market Comparision Apprc/);h,

rara

VvV ser Assocm't\

capitalizzazione dei redditi, punti di merito) ai fini della valutazione richiesta; / / //’/1
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CRITERIO VALUTAZIONE: | ' " VALORE DI MERCATO e
Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punta d'incontro della
domanda & dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di
incarico ricevuto. Secondo I'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato & [importo stimato al quale un determinato
immobile pu essere compravenduto alla data defia stima, posto che l'acquitente e il venditore hanno cperato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante Iz quale entrambe le parti
hanno agito con eguale capacity, con prudenza e senza alcuna costrizione, La definizione coincide sostanzialmente sia con quella
contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBersa, ed & significativamente analogz a quella fornita dalla Banca
d'ltalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo I,
Capitolo |, Sezione IV, Punto 1, sia con quella contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Partamento Europeo e del Consiglio
del 26 giugne 2013 refativo ai requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento
(UE) n. 648/2012 denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76. Ogni elemento della definizione pud essera illustrato separatamente al fine
di comprenderne al meglic il significato:

“importo stimato..” si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I'immobile in un‘operazione di mercato e determinato
da un soggetto che possiede la qualifica, la capacitd e I'esperienza per compiere 12 valutazione;

“..alla data della valutazione..” richiede che il valore di mercato si riferisca 2 una definita dats, in quanto | mercati e le lor
condizioni possono variare e il valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momenta differente. La definizione del valore di
mercato suppone anche che lo scambio e Iz stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senzg alcuna
variazione di prezzo altrimenti possibile;

“...in un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle narmali condiziani di mercato._” entrambi | contraenti
non sono disposti 2 vendere/comprare per un prezzo considerato non ragicnevole nel mercato. L'acquirente non pagherd un
prezzo pilt alto di quello richiesto dal mercate. || venditore & motivato a vendere I'immohile al miglior prezzo ottenibile sul
mercate. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra larg, che agiscono ciascuna indipendentemente dall'altra;
"..dopo un'adeguata promozione commercizle.." per la guale I'immobile & offerto sul mercato nella maniera pid appropriata
affinché sia venduto al miglior prezze ragionevolmente ottenibile. La durata di espasizione sul mercato pud variare secondo
I'immobile e 'andamento del mercato, ma deve essere sufficiente da permettere allimmobile di essere posto all'attenzione di un
adeguato numero di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione é anteriore al momento della valutazione;

"...nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna cestrizione...”
presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che ciascuna parte sia
motivata a partecipare all'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portaria a compimento.

La definizione di valore di mercato assume che non siano computate nel velore di mercato le spese di transazione {netaio, imposte,
ecc) e le spese di trascrizione,

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o speciali, come
ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale garantita da una parte nella
transazione.

iy

— S

e e

| PROCEDIMENTO: | ' STIMA MONOPARAMETRICA
||I pracedimento di stima monoparametrica & il procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si

basa sullimpiego di un unico parametre di confronto tecnico o economico, come termine di paragone, e di una relazione di
proporzionalita diretta tra il valore di stima e il parametro dellimmobile oggetto di valutazione.

| PRECISAZIONI DOCUMENTALI
| dati tecnici alla base della valutazione che, alla data della presente, verificati, congruenti e aggiomati, sinteticamente, in linea
generale, contemplano e risultano fomiti:

COMMITTENTE Atti di provenienza Regotamenti Condominiali
Documentazione Catastale Progetti e allegati
COMPETENTI UFFICI ] )
Documentazione Urbanistica | OMI- Valori medidi mercato | Pubblicitd immobiliare Comparabili
Informazioni di mercata Criteri estimativi Analisi del segmento immabiliare
VALUTATORE ) } ) |
Conformita Immagini @ informazioni reperite in sede di sopralluogo

Fe e

PRECISAZIONI ALLA PERIZIA

lIn considerazicne delle specifiche d'incarico previste il sottoscritto puntualizza inoltre quanto di seguito indicato:

L'immobite, cosi come individuzto ai fini della valutazione dal sottoscritto, altro non rappresenta che
FRAZIONABILITA" l'unith immobiliare esistente che risulta essere, pertanto, la minima unitd si fini della
commercializzazione,

CRITICITA'

presente.

Alla data della presente non si evidenziane palesi criticity relative alla unita immobilare nggetto de[ial

s e —=a==
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

i ‘ |

g

L'unita immodiliare in perizia risulta censita in comune di Reggio nell’Emilia coi seguenti identificativi e dati di classamento:

Catasto FABBRICAT!
LOTTO Foglio Particella Sub. |Categorial Classe | Consistenza Superficie Rendita
1 125 17 1 ¢ 12 24m? m? 24 €763,53
; Titolarita Codice Fiscale Quota di possesso Diritte di possesso
) AZIENDA U.S.L. DI REGGIC EMILIA 01598570354 171 Proprieta
Provenienza
Oggetto Tipologia Atto Repertoric Raccokta Rogante Data
Unita immobiliare e 253 e :zg::;:‘: 28/06/1996
| VERIFICHE CONDOTTE IN MERITO ALLA SITUAZIONE CATASTALE

Dall'accesso agli atti condotto presso gli archivi deli'Ufficio Provinciale Agenzia delle Entrate — Territorio di Reggio Emilia & emerso
che il subalterno sopra riportato risulta originato dalla pratica di accatastamento al catasto dei FABBRICATI del comune di Reggi
nell'Emilia di sequito indicata e corrispondente all'ultima variazione catastale disponibile:

Protocollo Data Subalterno Tipo Documento

RE0187931 1071272012 1 tsatta rappresentazione grafica

INon si rilevano difformita rilevanti ai fini dellz determinazione della rendita catastale delle unitd immobiliari in oggetto

IDENTIFICAZIONE URBANISTICA

Sulla base delle informazioni fornite dalla Committenza e dalle risultanze delle indagini effettuate presso gli archivi del Comune di
Reggio nell'Emilia & emerso che F'unitd immobiliare oggetto della presente & stata oggetto di una serie di proivwedimenti edilizi

rilasciatf dafl comune di Reggio nell'Emilia, legati all'edificazione originaria del compendio ed alle successive modifiche. Il sottoseritto
riporta di seguito I'elenco cronologico di tutti i suddetti provvedimenti:

A

Protocollo Generale "
Data Descrizione Cpera
Anno Nurmero
1962 18945 04/12/1965 |Autorizzazione edilizia
1964 5734 25/08/1964 |Autorizzazione edilizia - variante al PG 18945/1962
1964 25865 19/12/1964  |Certificato di Abitabilitd S/
Successivamente, per I'unitd immobilfare oggetto della presente, non risultano rilasciati ulteriori titoli abilitativi. /7

b
VERIFICHE CONDOTTE IN MERITO ALLA SITUAZIONE URBANISTICA L7 o A//

Dal confronto tra lo stato di fatto deli'unitd immobiliare e i titoli autorizzativi sopra elencati non sone emerse dnﬁqﬁn}{yfrfeva%(
fini della conformita edilizia.
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| COMPENDIO IMMOBILIARE
'L'unité immobiliare oggetto della presente relazione estimativa st colloca all'interne di un edificio condominiale denominato,
"VALLISNERI 1" facente parte de! "SUPERCONDOMINIO NOBIL-VALLISNER!" posto al limite settentrionale det centro storico
cittadina.
Lotalizzazione
Regione Emilia-Romagna
ABDEMIA a
Provincia Regaio Emilia
E'ANYD BTLFANG
. - NECTIANE
Comune Reggio nell'Emilia Reggio Emilia
Posizione Centro Storico AT 2
GATYABLID
indirizzo Piazza Vallisneri P
Civico 3/C ik BTRADa aLTa g £ memARELLD i
Conformazione plani-volumetrica
Compendio a prevalenza residenzizle costituito da 6 edifici di tipo condominisle realizzati in due distinte fasi epocali, L'urita
oggetto di valutazione & posta all'interno di une degli edific di pill recente costruzione denominato "Vallisner 1” reso abitabile il
19 dicembre 1964.

I} condominio "Vallisneri 1" si articola su due scafe, rispettivamente ai civici 4 e 5, per complessive n. 32 unita immobiliari di cui 4
negozi a pianterreno can accesso dal porticato condominiale, 4 uffici, 4 locali di depesito e 20 abitazioni articolate tra i due grupp
di salita; si sviluppa su 8 livelli fuori terra ed un interrato. Il condomino & prive di autorimesse ma dispone di parcheggi
condominiali all'interno det cortile del supercondominio regolamentati da apposito regolamenta, Il condominia risulta allacciato a

tutte le reti dei pubblici servizi e la climatizzazione invernale & garantita dal teleriscaldamento.

Mobilita

Il compendio, pur essendo collocato nel centro storico cittadine, risulta esterno alla ZTL (zona a traffico fimitato) pertanto
liberamente accessibile al traffico veicolare. La posizione dell'edificio risulta inoltre ottimamente servita dai servizi di tresporto
pubblico.

FOTO IDENTIFICAZIONE DEL COMPENDIO

Documentazione fotografica acquisita in sede di sopralluogo effettuato in data:

26/10/2022
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I DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI ol
La misura delle aree che costituiscone un immobile risponde alla necessita di quantificare in un'unitd di misura condivisa (m?) le
superfici definite sia internamente che esternamente net fabbricato.

Gli immobili sono oggetii composti @ complessi & quindi necessaric definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro
misurazione al fine di dassificarie correttamente.

| tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

- Le superfici principali di un immobile, ovvera l'insieme dell’aree vtilizzate o utilizzabili per le funzioni di maggior importanza o
primarie dell'attivitd cui limmobile & destinato.

- Le superfici secondarie di un immobile, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie
dell'attivitd primaria cui Fimmobila & destinato, identificate per singola area secondo 1a destinazione e il legame con la superficie
principale.

- Le superfici comuni (indivise} di un immobile in condominio, owvero le aree utilizzate o utilizzabili ad uso comune o con compiti
strutturali, morfologici e funzionali, identificate per singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame
con le superfici esclusive (divise).

- Le superfici scoperte di un immobile, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili ad uso esclusiva e con compiti di omamento alle
superfict principali.

- Le superfici scoperte indipendenti, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili ai fini edificatori, con attiibuiti o attribuibiii indid o volumi
e relative destinazioni urbanistiche.

- Le superfici scoperte indipendenti, ovvero le aree utifizzate o utilizzabili ai fini agricoli, con eventual indici a volumi e relative
prescrizioni urbanistiche.

Misurazione delle Superfici

JLa misurazione delle supefici immobiliari & volta primariamente alla misura della consistenza dellimmobile, articolata nei vari tipi
di superfici principali e secondarie, annesse e collegate, coperte e scoperte, interne ed esterne e, i parametri planovolurnetridi, le
destinazioni dei locali e le destinazioni urbanistiche, determinano quale criterio univoco di misurazione della consistenza utilizzare,
{procedendo, eventualmente, a ragguagli mediante I'apposizione di opportuni indici detti anche rapporti mercantili riferiti alfe
destinazioni urbanistiche, esemplificati nella tabella di seguito riportata:

RAPPORTO
ACRONIMO DESCRIZIONE DESTINAZIONE CRITERIO DI MISURAZIONE MERCANTILE
M)
PRI Principale Locali principali Sistema [taliano Misurazione (SIM) 100%
BAL Balcone Balconi e Lastrici solari Sistena Italiane Misurazione (SIM) 25%
TER Terrazzo Terrazzi & Loggie Sistema Italianoc Misurazione (SIM) 35%
POR Portico Portici e Patil Sistema Italiano Misurazione (SIM) 5%
GIA Giardino Giardini e Aree di pertinenza Sistema Italizne Misurazione (SIM) 5%
SOF Soffitta Soffitte e Locali accessori* Sistemna ltaliano Misurazicne (SiM) 20%
SOT Sottotetto Sottotetto e mansarda Sisterna ltaliano Misurazione {ShM}) 0%
CAN Cantina Cantine e Locali accessori* | Sistemna Italiano Misurazione (SIM) T 20%
LOC Locale accessorio Locali aceessori** Sisterna italiano Misuraziane (SIM) 35% 5
GAR Garage Box auto Sistema Italiano Misurazione (SIM) 50%
MAG Magazzino Magazzino\Depasito Sistema Italiano Misurazione (SIM) 40%
PAS Posto auto scoperto Posto auto scoperte Sistemna ltaliano Misurazione (SIM) 25%
PAC Posto auto coperto Posto auto coperto Sistema Italiano Misurazione (SIM) 35%
EDI Edificabile Residenziale Superficie Catastale 100%
CES Non Edificabile Area di cessione Superficie Catastale 0%
AGR Non Edificabile Agricolo __ Superficie Catastale 100% 2]

INote
* non cellegati ai vani principali
** collegati ai vani principali

Nel caso in perizia trattasi di unitd immobiliare a destinazione commerciale, composta da un unico vano principale. Le
superfici, quantificate in base allo stato reale dei luoghi, saranno ragguagliate coi coefficienti sopra indicati al fine di
determinare la consistonza commerciale del lotto in valutazione.

SGT ASSQCIATI 8
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COMPARABILI
L'immobile scetto per la formazione del campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'units immobiliare oggetto della
presente perizia & posto nell'edificio adiacente, edificato nella stessa epoca e con le medesime caratteristiche costruttive, & it
seguente:
TIPOLOGIA UNITA' IMMOBILIARE RESIDENZIALE
Tipo di dato Compravendita
Tipologia s Zona OMI B1/Centrale/CENTRO STORICO ZONA DELIMITATA
-, - DALLA CIRCONVALLAZIONE ESCLUSQ IL NUCLEC B2
Fonte Pubblicita Immobiliare
Destinazione Residenziale Piano [ 4
Localizzazione Piazza Vallisneri _ i
Chvico 3 appartamento composto-da ingresso/cormdoio,
Data 30/09/2021 ‘1 ripostiglic, soggiorno, cucina, terrazzo, camera da?
Descrizione | letto, bagno, altra camera da fetto con bagno e cabina
Repertorio 43531 ..
armadio;
Raccolta 14268
Rogante Dr, Gian Marco Bertacchini Piano [ s1
- ; Foglio 125 Cantina
Dati Catastali Mappale 11 Superfici Misurata [0 Ragguagliata
Sub. 24-25 Principale PRI 99,60 100% 99,60
A Prezzo € 127.000,00 Balcone BAL 0,00 25% 0,00
Sup. Commerciale m’ 103,73 Terrazzo TER 6,20 35% 2,17
Prezzo Unitario al m* €1.224,33 Portico POR 0,00 35% 0,00 l
. N Area esclusiva AEP 0,00 5% 0,00
Soffitta SOF 0,00 20% 0,00
Cantina CAN 9,80 20% 1,96
Loc. accessorio | LOC 0,00 35% 0,00
Magazzino MAG 0,00 40% 0,00
Garage GAR 0,00 50% 0,00
P.a. scoperto PAS 0,00 25% 0,00
P.a, coperto PAC 0,00 35% 0,00
Ediificabile EDI 0,00 100% 0.00
Agricola AGR 0,00 100% 0,00

ST Assocm'nK-
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VALUTAZIONE ESTIMATIVA LOTTO 1
Identificazione
N. -ﬁappale - 7_7 Subalterno Piano F =g Dggeth_: P A T
1 17 1 Terra Negozio Libero
Descrizione Consistenza Confini
egozio al piano terra composto da un unico locale, accessibile dal porticato N Prospetto esterno
esterno. di uso. pubblico; a questo si. aggiunge un bagr.lo cor.nune a tutti i ne.gc{zi o Vo e B
presenti al piano terra del fabbricato, posto al piano interrato dell'edificio —
(quest'ultimo non computato nel calcolo per la determinazione della consistanza ] fiie T NEsclcamune
dell'unita in oggetto in quanto comune a pidl unita immobiliari). E Prospetta esterno
Consistenza
Acronimo Piano BRestinazione Sup. Misurata M Sup. Ragguagliata
PRI Terra Negozio m? 26,13 100% m? 26,13
Totale Superficie m’ 26,13 m’ 26,13

r ] !
L rl l i Pianta unitd immobiliare -Fuori scala-

NEGOZIO PORTICC DI [/
h3.70 m USO PUBBLICO .

Lt

s
i
r

T Y | PIANO TERRA
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MONQPARAMETRICA

Si riportano a seguire e caratteristiche considerate ai fini della comparazione:

Data: La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale siriferisce. || suo compito
consiste nell'aggiornare alia data di stima | prezzi degli immobili di confronte. Unita di misura: giorno/mese/anno;

DAT

Il prezzo marginale della caratteristica "DATA" & stimato con il saggio di vardazione mensile dei prezzi del
segmento di mercato immobiliare in nggetto come da indagine di mercato. La formula che determina il prezzo
marginale &: prezzoDAT=Prezzo compravendita*(rDAT/12).

in aurmnento

748%

Superficie Commerciale: la superficie comnmerciale & la caratteristica superficiaria relativa all'estensione delle unitd immohbiliari
|ragguagliate secondo ie destinazioni d'uso dei locali. Unita di misura: m?.

Il sottoscritto non ha proceduta alla valorizzazione di altre caratteristiche in quante ritenute ininfluenti in considerazione delle
condiziant del campione estimativo utilizzato.

Caratteristiche COMPRAVENDITA A
Fonte Servizio di Pubblicita Immobiliare
Subalterno 24-25 e
Data 30/09/2021 J
Prezzo € 127.000,00
COM - Superficie Commerciale 103,73

SUBJECT

1

21/02/2023

DA RICERCARE

26,13

formula & p1 = PRZ*Sigma/SUP

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si
svolge con i teoremi mercantili rferiti alla Supericie Principale
Lorda degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre
superfici. La determinazione de’ [PMM] Prezzo medio minimo e del
[PMX] Prezzo medio massimo dellz Superficie principale awiene
mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui

Tabella Prezzi Marginali

Caratteristica

™

Prezzi Marginali

Data

7,48%

€791,49

Tahella di Valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale {PRZ) pari al prodotto della differenza
dell'ammentare delle caratteristiche & il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche avviene
sempre fra limmabile cggetto di stima (Subject) e 'immobile di confronto (A, B, C..).

Caratteristiche COMPRAVENDITA A |
Prazzo € 127.000,00 ;
-€ 12.663,82 :
DAT Data 4
0 - 16
Prezzo Corretta € 114.336,18
Crf Superficie commerciale 103,73
Prezzo Unitario Corretto  al m? €1.102,25

o,

\_s¢f associan "
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Sintesi di Stima

|1 conclusione:

- valutato il differente segmento di mercate al quale si riferisce I'unita immobiliare in oggetto rispetto al comparabile utilizzato; i
- tenuto conto della posizione che nan lo rende direttamenta visibite da Piazza Vallisnerj;

- considerata perd la dimensione ridotta del locale che, pur preciudendo alcune possibilitad di intervento al suo intemo al fine dil
Iricavare locali accessori, ne aumenta I'appetibilitd di mercato; |
- valutato lo stato di manutenzione generale dell'unita immobiliare, il grado di finitura, la pezzatura commerciale e |'attuale andamanto
def mercato immabiliare; I
Determina il pil probabile valore di mercato, definito dal prodotto del Prezzo Unitaric Corretto (individuato con Stima
Moneparametrica) per la Superficie Commerdale, al quale si applica un apprezzamento forfettariamente valutato nel 15% in|
considerazione di guanto sopra analizzato; in cifra tonda si ottiene pertanto:

Prerzo Unitario Corretto Superficie Commerciale Apprezzamento Valore LOTTO 1
€1.102,25 X m2 26,13 X 15% €34.000,00

n

Il Tecnicao incaricato

Rizzi Geom. Alessandro

Geomelrd
Rizzi Alessandro
CF
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Repertorio n/!% Alg
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI FERIZIA

REPUBBLICA ITALIANA
Io sottoscritto ILuigi Zanichelli, notalo in Correggio, iscritto nel
Ruclo del Distretto Notarile di Reggic Emilia,

CERTIFICC

che il signor:
- RIZZI ALESSANDRO, nato a . domiciliato
a Reggio Emilia in Via Meuccio Ruini n. 10, iscritto all'Albo dei Geo-
metri della Provincia di Reggio Emilia al n. 1668, della cui identita
personale 1o notaio sono certo, il gquale ha chiesto di asseverare con
giuramento lz sopraestesa perizia, da me ammonito ai sensi di legge, ha
prestato giuramento di rito pronunciando laz formula: "Giuro di aver be-
ne e fedelmente adempiuto le funzioni affidatemi a1l solo scopc di far

P conoscere la veritd”™ ed ha gquindi sottoscritto la medesima perizia.
N, Reggio Emilia, Corso Garibaldi n. 14, il sei marzo duemilaventitra
(6/3/2023). i !
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E-mail: info@essegiti.com Pec: sgtassociati@pec.it - C.F. e Partita IVA: 02033060357
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9

5.7
’3 ntrate-(.;!‘

Data: 17/02/2023

Faalb et i ; vy Ora: 11:03:47
Direzione Provinciale di Reggic Neil'Emilia Numero Pratica: T182354/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Seque

Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/02/2023

ﬁ Immaobile di catasto fabbricati @ Causali di aggiornamenio ed annotazioni

informazioni riportate negli atti del catasto al 17/02/2023

Dati identificativi: Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) (RE)
Foglio 125 Particella 17 Subalterno 1

Classamento:

Rendita: Euro 763,53
Zona censuaria 1,
Categoria C/1%, Classe 12, Consistenza 24 m?

Indirizzo: PIAZZA ANTONIO VALLISNERI n. 3/C Piano S1-T
Dati di superficie: Totale: 24 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 20/05/2014 Pratica n. RE0060893 in atti dal 20/05/2014 G.A.
F.CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 22662.1/2014)}

Annotazioni: Classamento e rendita validati

> Dati identificativi

Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) (RE) %\I%SEHHEZI{IQI%E d[e-)lI 12/81{/& E!(E\);AE attl'{ldal 14’;01/f1\l %S)ng
q i J.U. .39/91
Foglio 125 Particella 17 Subalterno 1 INTRODOTTG PER ERRORE D'IMPIANTO  (n.
2737 2E1/1891)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223 ) (RE)
Foglio 125 Particella 17

> Indirizzo

PIAZZA ANTONIO VALLISNERI n. 3/C Piano S1 - VARIAZIONE del 20/05/2014 Prafica n. REQD60893 in
T atti dal 20/05/2014 G.A.F.CODIFICA PIANO INCOERENTE
(n. 22662.1/2014)
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= Wy
. ntrate S
Data: 17/02/2023
A g - ! L Ora: 11:03:47
Dtrgz_lone Pl:ov!nmale di _Regglo Neil'Emilia Numero Pratica: T182354/2023
Utficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Fine
Servizi Catastali
> Dati di classamento
Rendita: Euro 763,53 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 07/11/2013
Zona censuaria 1’ Pratica n. RED119807 in atti dal 07/11/2013

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 30363.1/2013)

Categoria C/12, Classe 12, Consistenza 24 m? - A Sl
9 Annotazioni: Classamento e rendita validati

> Dati di superficie
Totale: 24 m? Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
10/12/2012, prot. n. RE0187931

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1. AZIENDA UNITA' SANITARIA LOCALE DI 1. Atto amminisirativc DECRETO (DISPOSIZIONI
REGGIC EMILIA DELLE AUTORITA") del 28/06/1996 Pubblico ufficiale
(CF 01598570354) GIUNTA REGIONALE Sede BOLOGNA (BO)
Sede in REGGIO NELL'EMILIA (RE) Repertorio n. 353 - ATTO AMMINISTRATIVO n.
Diritto di: Proprieta’ (deriva dallatto 1) 3802.1/2000 - Pratica n. 27569 in atti dal 04/08/2000

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda
a) C/1: Negozi e botteghe
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Trata: 13/0%/2022 - n. T248251 - Richiedente:

-

i

i g e = 1
Dichiarazione protocello nREOIS’?E’Sl del 101272012
Agenzia del itori P, ia di n.1.4.5n Comune &i Reggio Nell'emilia
i i i : . 3/
CATASTO FABBRICATI Piazza Antonic Vallisnerd giv. 3/
i Ufiiclo Provinciale di Tdentificativi Cakastali: T compilata ga:
Reggio Emilia Sazione: Gianferrari @iamplero
Foglio: 125 Isu:it".:té?- all'albo;
| Barticelia: 17
Subalternc: 1 Prov. Reggic Emilia K. 01506
l Sohada n. 1 Soala 1:200 ] | LI
MAPP.11

| ALTRA UL

w
g PIANTERRENO H=3.70
o]
Q
£ [0
2

- 0

] 3 3 £ |

PIAZZA VALLISNERI
INTERCAPERINE
DIAERAZIONE  \ I
==‘ VANO

PIANG INTERRATO (S1) H=2.25

ALTRA UL

Tara: 13/19/202Z - 0. T248251 - Richicdentc;
Totate schede: 1 - Formate di scquisizione: A4(210x297) - Formato statopa sichiesto; A3(297x420)
dar-ait ¥ +

iirha planimets

[l

Catasta dei Fabbricati - Situazione al 13/09/2022 - Comune di REGGIO NELLEMILIA(H223) « < Foglio 125 - Particella 17 - Subaltemo | >

PIAZZA ANTONIO VALLISNERI 0. 3/C Piaco 81 - T
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. Jen: ia "".f.-."-‘ i .
(3 ntrate i Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di REGGIO EMILIA Data 19/09/2022 Ora 14:44:09
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T214999 del 19/09/2022
per titolo telematico

Inizio ispezione Errore formato orario
Richiedente

Nota di Trascrizione - Titolo telematico

Registro generale 24052
Registro Particolare 17625 Data di presentazione 08/10/2021

Documento composto da 20 pagine

Unico Firmatario

Consiglic Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale
del Notariato Qualified Certification Authority 2019)

iT

VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-

Firmatario Notaio

Scadenza 31/08/2023
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N. 43531 di Repertorio

N. 14268 di Raccolta Allegati i

Vendita

Repubblica Italiana

oggi trenta settembre duemilaventuno

30 settembre 2021

_I_

|In Reggic Emilia nel mio studio in via A. Pansa n. 33.

[
Avanti a me dott. GIAN MARCC BERTACCHINI, Notaic in Reggio
L

T

Emilia iscritto presso il Cellegio Notarile della stessa

|citta, sono presenti i Signori:

nato a il ;  gquivi

residente , c.f. dichlaratomi

come dichiara;

nata a » il a

residente a c.f. dichiaratomi

3 , coniugata in regime di separazione di

beni, come dichiara;

nato a voil 5

quivi residente ;, <¢.f. dichiaratomi

2, come dichiara.

I Comparenti, della cul identita personale io Notaio sono

certo, senza richiedere, me assenzliente, la presenza del

testimoni, mi chiedono di ricevere questo atto, col quale

convengono quanto segue:

i signeri , clascuno per
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gquanto di ragione ed insieme solidalmente per l'interoc, con

ognl garanzia di legge, wendono al signor p

che acguista la piena ed esclusiva proprieta delle

consistenze immobiliari di segulto descritte comprese nel

fabbricato condominiale dencominato "Condominio Vallisneri 2"

posto in Comune di Reggic Emilia, Piazza Vallisneri n. 3, e

specificamente:

appartamentc al piano gquarto dell'edificio, contraddistinto

dall'internc n. 6, avente una consistenza catastale attuale

di vani 5,5, corredato da una cantina pertinenziale al piano

primo sottostrada (interrato) avente una consistenza

catastale attuale di mg. 8. Confini:

- l1l'appartamentc: da un latc cortile e ragioni dal

secondo latc vano scale e zragioni , cdal terzo lato

cortile comune;

- la cantina: da un lato corridoic comune, dal secondo lato

cantina n.8/a, dal terzo lato muro esterno, dal quarto lato

cantina n.4/a.

Il tutto identificatec al Catasto Fabbricatli di detto Comune

al foglio 125 come segue:

mappale 11 sub.24; cat. A/2; cl.4; v.5,5; RCE 738,53;

mappale 11 sub.25; cat. C/2; cl.4; mg.8; RCE 20,25.

La predetta identificazione catastale <fa riferimento e

corrisponde alle planimetrie catastall depositate in catasto.

La Parte venditrice, quale intestataria delle unita
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|
|
1

immobiliari urbane 1in contratto, dichiara <c¢he i dati

i - L i — =

|catastali sopra riportati e le planimetrie depositate in

catasto sonc conformi, sulla base delle disposizioni wvigenti

|in materia catastale, alltattuale stato di fatto

- —_ —+
[

dell'immobile.

La vendita avviene per il prezzo convenuto dai Contraenti ed

4a me notaio dichiarato di euro 127.000,0¢0
— = S

{centoventisettemila/00) che la parte venditrice dichiara di

avere ricevuto, con le modalitd in appresso specificate,

dalla parte acguirente, alla quale rilascia ampia e

|
I
liberatoriaz quietanza di saldo.

1) L'immobile in oggetto - pervenuto a parte venditrice come |
|

segue:

quanto ai signor per la guota in raglone di

2/4 in virtu di attc di compravendita ail rogiti del notaio!

[
Serri 21 maggio 1994 rep. 142256/29449, registrato a Reggio |
]

T

Emilia i1 2 giugno 1994 al n. 3191, quivi trascritte il 2

giugno 1994 al n. 4951 RP (e successiva rettifica a

ministero notaio Carbonara 29 novembre 2013 rep. 26121/5860

trascritto a Reggio Emilia il 9 dicembre 2013 al n. 14849

RP) e per la quota di 1/4 in virthh di successione legittima

alla moglie Signecra , apertasi i1 26 marzo

2020, giusta dichiarazione di successione registrata a

Sassari il 14 1luglio 2020 n. 209821 wol. 88888, il cui
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.certificgto di successione risulta trascritto a Reggio
‘Emilia il 13 agesto 2020 al n. 11083 RP:
_quanto alla signora per la qguota di 1/4 inl
.virtﬁ di successione legittima in morte della madre signora.
sopra indicata - viene rispettivamente venduto_
_ed acqguistato: i= nello stato e consistenza di fatto e di.
‘diritto in cul attualmente trovasi, ben noto ed accettato dar
‘parte acquirente, con la corri§pondente quota di_
comproprietd sulle parti dell'edificio e del ccmplesso.
_condominiale che lo comprendono da ritenersi comuni ai sensil
_dell'art. 1117 del codice civile; ii= con tutti gli annessi.
_e connessi, adiagenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni ed.
Iazioni, a corpoe tutto incluso, servitt attive e passive.
-relative ed inerentli come sine ad oggl praticate e se‘
Vrisultanti da giusto titolo, ed in particoléFe ;qn quelle di.
‘natura condominiale, cosl e come acquistato goduto e fino adl
‘oggi posseduto dai Venditori ed in precedenza dai lero danti.
_causa in virtth del titeli di proprieta e del possesso, nulla‘
_escluso [« rise;vato, intendendosi immettere la parte-
acquirente nel preciso stato e luogo dei Venditori.
.2) Parte venditrice presta a parte acquirente ampia garanziar
Ipul i1l caso di evizione, specifica garanzia di assoluté_
’regolarité u{banistica ed edilizia e, comgnque, tutte le.

garanzie del venditore secondo legge.

3) Garantisce parte venditrice: i= l'esclusiva titolarita,
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la libera e piena disponibilita (anche ai sensi della L.

151/1975), il pacifico possesso e la legittima provenienza

della cosa venduta; ii= che L'immobile vendute & libero da‘

|
|persone e cose, non & oggetto di alcun rapporto locatizioi

ipendente né di occupazioni (anche di fatte} da parte di

terzi, & scevro ed immune da ipoteche, trascrizioni

pregiudizievoli, oneri, censi, canoni, livelli e wvincoli di

gualsiasi natura anche a carattere fiscale ¢ non & gravato

da diritti reali spettanti a terzi, neé wi sono aventl

diritto a prelazione legale, nemmeno ail sensi dell'art. 3,

comma 1 lett. g), L. 431/1998; iii= che la cosa venduta non|

& gravata da servitl passive di qualsiasi genere, anche non

apparenti, che possano diminuirne o comunque pregiudicarneI

l'utilizzabilita; iv= che non vi sono controversie

i

riguardanti 1'immcbile in oggetto, né wvi sono, ad alcun

titole, pendenti o insorgenti, rivendicazioni o pretese dil

confinanti o di texzi in genere; v= che & stata assolta ogni

pendenza fiscale e, quindi, di avere provveduto a pagare!

tutte le imposte, tasse, tributi e spese condominiali

j
afferenti 1'immobile in oggetto, impegnandosi a|

corrispondere gquelle eventualmente dovute sino alla data

T
odierna anche se accertate e/o richieste successivamente. \

4) Il possesso, ad ogni conseguente effetto utile e oneroso,

decorre da oggli stesso.

5) Parte venditrice: = garantisce che g¢gli impianti relativi
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all'immobile in oggetto, e di cui al DM Sviluppe Economico

2?2 gennaio 2008 n. 37, art. 1, sono conformi alla normativa

in materia di sicurxezza vigente all'epcca della loro

lrealizzazione e del loro ultimo adequamento effettunato; =
- — — S — - —— }

|rimane esonerata da qualsiasi obbligo di adeguamento degli

impianti alla normativa eventualmente sopravvenuta e,
. S =2 N I

pertanto, restera a carlco della parte acqulrente ogni onere

i
‘e spesa per g¢gli eventuali adeguamenti che si rendessero
| |

‘necessari; = si obbllga a consegnare alla parte acquirente

futta la documentazione amministrativa e tecnica in suo

lpossesso (ivi compresi 1 libretti di manutenzione) relativa

ai suddetti impianti, ai sensi dell'art. 1477 del Codicg|

Clvile
6) La Parte venditrice dichlara e da atto di essere stata da

—— 20 —

]
lme notaic resa edotta degli obblighi e delle responsabilita

‘previsti dall’art. 63, comma 5, disp.att. del Codice Civile.

|
|7) La parte venditrice espressamente rinuncia alla

}iscrizione della ipoteca legale ed esconera 11 Signor

T

Conservatore da gualsiasi responsabilita per la trascrizione.

Con riferimento alla vigente normativa urbanistico-edilizia,

|
i Venditori Signori : i=

dopo essere statl resi edetti da me Notaio sulle sanzioni di

legge e sulla responsabilitad penale in cui possonc incorrere

in caso di dichiarazione mendace ai sensi del DPR 445/2600,

39
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ed in particolare dell'art. 76 del dettoc DPR, dichiarano ed

attestano che i lavori di costruzione delle unita

[
immobiliari in contratto, nel fabkricato che le comprende,

sono stati iniziati in data antericre al giorno Ol settembre

|1867; ii= dichiarano che per opere abusivamente realizzate
1 - -— -

nelle parti comuni dell‘edificio comprendente le consistenze

E—— e e L — — —

Iimmobiliari in oggetto & stata presentata al Comune di

i
Reggio Emilia in data 31 dicembre 1986 n. 146/1987 PG e n.

[
4i20275/1986 PS regolare domanda di concessione in sanatoria

ai sensi della precitata legge 47/19853, accolta per

"silenzio assenso", perché: &) sonc trascorsl dal gicrno

della presentazione della istanza di condono 1 termini

perentori previsti dall'art.35, 12° comms, L. 47/1985

STV [T D]l

(integrato dall'art.4, 6° comma della legge 68/1888); D)

— SN, | .

[1Timmobile condonato non & soggetto a vincoli ai sensi
+ 4

dell'art. 32, 3° comma L. 47/1985 (intredeotto dali'art. 2, |

comma 44, L. 662/1996); c¢) il Comune non ha a tutt'eggil

provvedute ad emettere provvedimento di sanatoria nel

itermini di legge, né ha notificato provvedimento di diniego
¥ — -

alcuno: d) non si & verificato alcun fatto od attol

- m oo

impeditivo del formarsi della fattispecie e scno state |

adempiute tutte le condizioni previste dalla legge per il

verificarsi del silenzic-assenso, in particolare sono state

versate senza accertamento di somme dovute a conguaglio,

tutte le somme dovute a titocleo di ocblazione come da
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attestazione di versamento della somma di 121.000 di vecchie

T

lire dell'Ufficio postale di Reggio Emilia n. 140 del 30
— — =R it

dicembre 1986 e non si & verificato alcun fatto od atto

|
impeditive del formarsi della fattispecie e

che in dette unita Iimmoblliari non sonc state eseguite ad

oggi, opere difformi da concessione ¢ per le quali non sia

stata rilasciata la prescritta concessione edilizia, né per|

le medesime, e per il fabbricatce che le comprends, sono

stati adottatl provvedimenti sanzicnatori di cui all'art. 41

citata L.47/1985.

La parte venditrice produce ed esibisce al sensi di legge

|1Tattestate di prestazione energetica della consistenza

ol

immobiliare mappale 11 sub.24 fgl.l125 in corso di validitaL

ed efficacia, redatto in data 22 settembre 2021, che allego

iin copia al presente atto sottec la lettera "A" senza darne

lettura ai Comparenti per avervi gli stessi ccl mio consenso

rinunciato.

1L

]
|
Con riferimento al ©predetto attestato di prestazione

energetica, la Parte venditrice dichiara e garantisce che

non sl é verificata alcuna delle condizioni incidenti sulla

validita dell'attestato prodotte 1in relazione & guanto

|prescritto dall'art. 6, c.5, del d.lgs. 192/2005.

Parte agquirente dé& atto di avere ricevute le informazioni e

la documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine

alia attestazione della prestazione energetica dell'immobile
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in contratto predetto ({attestato, peraltro, unitoc ai sensi

di legge al presente atto sub A).

Con esclusiveo riferimente alla consistenza immobiliare

|mappale 11 sub.25 £gl.125, destinata a cantina, si da atto

lche la medesima rientra nella categoria di edifici di cui

all'art. 3, comma 3 lett. e}, D.Lgs. 192/2005, per cui, ai_L

sensi del primo comma dell'art. 3 del detto D.Lgs., essa &

esclusa dalla applicazione del D.Lgs. 192/2005 e sue

successive modificazioni ed integrazioni.

Ai sensi della L. 23.12.2005 n. 266, art. L, c. 497, la

parte acquirente, Signor dichiara a me

notaio di optare per il regime fiscale previsto dall'’art. 1,

c. 497, L. 266/2005 ricorrendone 1 presuppesti, e gquindi mi

richiede che 1l'imposta di registre sia percepita sul valore

dell'immobile in contratto di euro 87.640,00 determinato ai

sensi dell'art. 52, commi 4 e 5, del DPR 131/1986,

indipendentemente dal corrispettivo effettive pattuito sopra

lindicato.

[Le spese di questo atto e conseguenti sono assunte da parte

acquirente, la quale chiede l'applicazione al presente atto,

| S

avente ad ocggetto il trasferimento di casa di abitazione non
|

rientrante nella categoria catastale Al, A8 e A% (e relative

pertinenze destinate a servizio della casa di abitazione

medesima)l, dell'imposta proporzionale di registro con

aliquota del 2 per cento, come previste dall'art. 1, comma
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_1,.nata IIbis, della tariffa, parte prima, allegata al testo
_unico delle disposizioni concernenti 1'imposta di registrol
.di cui al D.P.R. 131/198¢, ricorrende le condizioni ivi“
_indicate. Ai fini della applicazione dell'aliguota del 2 per_
_cento parte acquirente dichiara: i= di essere residente nel_
upomune di Reggic Emilia; ii= di non essezxe titolare.
‘esclusivo o in comunione c¢on il coniuge del diritti di.
proprieta, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di_
‘abitazione nel territorio del Comune in cui & situato.
Il'immobile acquistato; iii= di non essere titolare, neppurel
per quote, anche in regime di comunione di beni, e su tutto
| {
il territoric nazionale, dei diritti di proprieta,_
Vusufrutto, uso, abitazione e nuda proprieta su altra casa di.
_abitazione acquistata dallo stesso acquirente o dal coniuge
.con le agevolazicni disposte da%le gorme richiamate _pglla_
“lettera ¢} della nota II-bis all'art. 1, comma 1, della_
Itariffa, parte prima, allegata al testo unico delle‘
_disposizioni concernenti 1'imposta di ?egistro di cui al‘
.D.P.R. 131/1986.

.Ri sensi del D.lgs. 23/2011, a?t. 1@, c.3, il presente atto,_
.inoltre, ¢ esente dall'imposta di.bollo, da tributi speciali_
catastalli e dalle tasse ipotecarie ed é soggg?to a giascuna‘

delle imposte ipotecaria e catastale nella misura fissa di

euro 50,00.

|ai fini fiscali i Contraenti dichiarano che tra wvenditori ed
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Iacquire?FF non vi ¢ alcun rapporto di parentela in linea'
.retta, né di coniugioc.

_Le parti dichiarano di wvolersi avvalere dglla_ disposizione‘
_dell'art. 12 DpRL. 70/1988, convertito, con modificazioni,‘

dalla L. 154/1988, cosl come modificata dalla L. 425/1996,

art, art 10, <. 20.

* gk ok

Ai sensi della L. 248/2006 (di conversione del DL 223/2006},

art. 35, c.22, a mia richiesta, i Venditori Signori

e l'Acguirente Signor

dopo essere stati resi edottl da me Notaic sulle

sanzioni di legge e sulla responsabilita penale in cul

| . 0 . : 3 ; q .
|possono incorrere in caso di dichiarazione mendace ai sensi

l i
ldel DPR 445/2000, ed in particolare dell'art. 76 del detto
| =

‘DPR, dichiarano ed attestano: = che per la presente
E b N il v

fcompravendita non si scono avvalsi dell'attivita di alcun

mediatore; = che il suindicato corrispettivo della vendita &

| L i

stato cosl pagato: bonifico bancario dell'importo di euro

5,000,00 effettuato in data 3 giugno 2021 a beneficioc del

conto corrente avente IBAN

bonifico bancario dell'importe di euro 2.000,00 effettuato

l}n data 4 glugno 2021 a beneficio del conto corrente avente

IBAN due assegnl circolari non

trasferibili nn. 330039%0047-06 e 3300390046-05 emessi in

data 30 settembre 2021 da Credit Agricole Italia S.p.a. del
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Arispettivo importo di eurc 90.000,00 e di euro 30.009,00‘.

'Ai sensi dell'art. 1, comma 4bis, del D. Lgs. 346/1990,‘
_aggiunto dall'art. 69 L. 342/2000, 1l'acquirente Signor'
|- dichiara che 1l pagamento. del prezzo del_

bene immobile da lui acquistato col presente atto € avvenuto

Ch lcon danaro dei propri genitori Signoxi _ nato a.
i Py e.
nata a ',_

_c.f. a lui dal medesimi elarg;to per“

Vliberalité funzionale e collegata al presente acguisto.

.E richiesto io Notalo ho ricevutc questo atto, che ho lettol
_ai comparenti, i guali, da me interrogati, lo hanno.
'dichiarato conforme alla loro wolontad ed a c¢onferma con mei
_Notaio 1o sotteoscrivone alle h. 15,30.

_Att? scritto da persona di mia fiducia con mezzi elettronici‘
|e da me MNotaio completate a penna su tre fogli per_
Vcomplessive facciate dodici sino qui.

F;rmgto;

Firmato:

Firmatoc:

GIAN MARCO BERTACCHINI NOTAIQ
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B 7 ; CERTIFICAZIONE

h § ENERGETICA E Reg'iﬁlle Emﬂia-RDmanna

Comune:REGGIO NELUEMILA Negdo A" ol

Indirizzo: Plazza Valllsneri n.3
piane - Interno: 46 uéﬁ"gﬁi di Rep. NM% 1l Race.

Coordinate Gis: LAT: LON:
Proprietario: Vedi Sezione 11

Destinazione d'uso: E1 (1} - Abitaziont civili e rurali a residenza a carattera continuativo

Cod. Comune | Sezione Foglio Particella i LENET ] Identificazione

2. DATI GENERALI [

Oggetio dell'attestato; Unith immobiliare
N. unita immobiliarl of cul & composto l'edificio: 1
Finalith dell' APE;  Passaggio di propriets o compravendita /7 \ B, i

Foto delledificio -

Zonaclimatica: E = o -
Anno dl costruzione (pf_es_unto}; 1963

3. SERVIZI ENERGETICI PRESENTI

|
=1 | Cimathaasione R\| Ventllazfone A | huminatione 2% | Traspatto d)
ﬂ'“‘"‘;:“’“““ & | estivenon LT&“&:IT;;:W" f N | meceantca non .‘.'U’_ wriificlale non I li| personeocose
e pes | presenta W 8| VS | presante Ly=4> | prasente 71w ¥ | nonpresente

4. PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi
energetici presenti, nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presentl,

Prestazione Energetica del Fabbricato ! Prestazione Energetica Globale | Riferimenti

Gli Immabili similt
avrebbere n midia la

ESTATE

seguente tlassificazione:
Se nuwl
e
&35 D =)
- a9 KW/re® anno
“7 . e : _L_.H!mb

Se esistent):

188,04

Edificio
KWh/m* anno @]a energia -
ke guasi zero:" "

EP gl,nren

SOGGETTO CERTIFICATORE

zm oo 3

"' 08835 GEOM. GIJIDGTﬂ 'ALBERT

(18835 GEOM. GUIDOTTI ALBERTO

\

L AL Nl A
" s /

CEAEED

08835-246557-2021

RILASCIATOH-22/65/2021
VALIDO FINO AL 22/09/2031

ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA
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B § » CERTIFICAZIONE
B2

#E L
&= |k} ENERGETICA ERegioneEmﬂla-Romagn%?
4

5. IMPIANTI PRESENTI

zi Anno di Codice Catasta T inale| Efficienza media
Descrizione Potenza Nominale ed EPre

n

¥,
¥

2 l{

Anno di Codice Catasto | Potenza Nominale| Efficlenza medla
installazione Regionale [kw] stagionale

Sida 9 i
Scalda acqua elettrico ‘ 2002 i il . 1 20.95%

Descrizione

Emisslon

y Litiiezata
I+

6. CARATTERISTICHE DELL'EDIFICIO IN RELAZIONE Al SERVIZI ENERGETICI PRESENTI

Volume lordo Superficie utile Superficie
[m?] [m?] disperdente [m?]

87,89 . . 123,91

Rapporta 5/V

Climatizzaziona

{invernale 0.41

Volume lordo Superficie utile A solest
[m?] : [m?] ' (m?]

0.

Asolest/ Asup

EPren

105D
Devh/mifanns]

oz

installazione Regionale k) stagionale Bt
- . I LR - -
Riscaldamentn ¢ el h :
é I cenratazniozon ... top0:" ) N T T ST R .. I .
2 termovaivole ¢ i | I
g Quarntith arnua : =
Vettore Fnergetica Ulilinato Talerisealdanente carv;it;“:; uso []i"mm Tenat] 1n|lsu;‘\dwl_'j’ 1280256

EPnren

e

[KWi/m2{snnc]

W08

EPHnd
[kWh/m?fanno]

97,89

Y e
[W/mk}

gl

£

7. INDICI DI PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALI ED EMISSIONI

¢ Indice della prestazione energetica ' indice della 'presmzione energetica } Emlssloni di CO2
: non rinnovabile 3 vinnovabile ;

i f

- . Epgloren  kwh/m®anno i EPglren  kWh/m?anno i kg/m? anno

| e = i !

f 188,04 { 10,50 ! 155,34

B 3. RACCOMANDAZIONI

dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE
INTERVENTI RACCOMANDATL E RISULTATI CONSEGUIBILL

La %ez[&njé riporta gli iﬁtewenti sactomandati e [a stima de§ risultati conseguibill, con il singolo Intervento o con ja realizzazlone
dellinsieme di essl, ‘esprimendo una valutazione di massima del potenzlale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto

Tiaas SR ! b ! ! e i [
i | 1 ! { i i Indice EPgtan |
i ‘ . Tempodst | indicoEP e i [ Classe
] Codlce | Tipo dl intervents cm”mm‘ﬂi qmpa:p ! rag?umul'l':'rh;ﬂs Ener::l?m ; ';“gm':‘llf ! Energelica |
, { » deacrizione | PelturaRans | goptvestiments can fiarvanto . caggunglble lriarynt | rogglungfiite i
g ; i : (enpl) OWrreone) - CONTINtOrVEMto pi o) ! con Tintervento '
i o e ! . ; g Rl e : i i
; REN1 *Fabbricato - Involucro opace - Gappotte Intemo i NO ; ] £ oyomes E i 12863 E
= e ] i L4 i o I " .
9. ENERGIA ESPORTATA
0,00 kWh/anna VETTORE ENERGETECO: Nessuno
..r“',‘—_:\-u:.-h:' S
Bl  SOGGETTO CERTIFICATORE FA I N
\‘}.' A T :‘\.' r
" |+ -pss35 GEOM. GUIDOTTI ALBERTO
TN
'\u..__-/
ATTESTATO DI RILASCIATO [L 22/09/2021
08835-246557-2021

PRESTAZIONE ENERGETICA

VALDO FING AL 22/09/2031
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2 § 3 CERTIFICAZIONE
t% ENERGETICA

ERegioneEmilia—Romagna%

NAMIRIAL TERMO

Software i calcolo utilizzate:

11. PROPRIETARI

|
12. SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO st NO

E’ stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sultedificio obbligatorio per la redazione del ! X i E

presente APE? ’
Indata; 14/09/2021

13, SOFTWARE UTILIZZATO

|t software utilizzato sisponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo

ded risuitati consegult! rispetto.al valori ottenuti per mezzo dello strumente di riferimento i X :
nazionale? . L

Al fini della redazione del presente attestato & stato utllrzzhto un software che impleghi un st KO
metodo di calenlo semplificato? P i X.

.'\{ :'F'Ft\
SOGGETTO CERTIFICATORE P e
08835 GEOM. GUIDOTTI ALBERTO
, v‘:::‘.- ,r‘;z P

RILASCIATO It 22/05/2021
VALIDG FINO'AL 22/09/2081

ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA

=
=
3

08835-246557-2021
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é Eé ENERGETICA .Reg‘loneEmllla'Romag g,/

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE 1’.

|| codice unfeoco dl identificazione tip sul p Attestalo dI Prestaslone Energetica ne confarma ['svwenista registrasions per viz telematica nal sistema SACE, anche -
2l fini della swa effettiva validith. La resmmzlune awvizna madlante apposizione dl firma dighale del documento farmato nal rispetts delle Fegola tecniche di eul affarticolo 71 "
del D.Lgs, 7 Marzo 2005, n, 82-CAD, che garantiscono Fidentiffesbilith delfautore e Fintegrith del documento stesso, Esso & trasmesso alia Reglone Emilla-Romagna in forma

ol dichiarazlone sosttutiva di atto notorio al sens! delFarticako 47 el T.U. della dlsposizion] leglslative # ragolamentar! in materia dl documentezione amministrativa, dl cul al
decteto el Presigente della Repubbilca 28 Dicembre 2000, n. 445, Con la soitoscrizione del presente Attestato e la relativa reglstrazione nel sistama SACE I Soggetto

Certificatorne assume Ia res bilith ol leges per quanto
~ la vonformity det P A to alle disposklont vigent! in materla d\ cartificazione energetica dugil edifiel,
-la del dlati ri i ded Attestato,

- 1 rispetto deile condiziont dl indipandenza e Imparz/alits d) gudizio,
ferme restando e responsabllith In capo al taenics o al teenich abilitat al seps) delfart, 2 comma 2 Jett b) del DPR 75/2013, prepost alla delu-mtnazloue della prestarione

energetica g ndkcatl nall'sttestato.
1l presente documento attesta la prestazione e la classe anargetica deil'edlﬁdn o deli'unith immoklliare, owern b quantith di energia necessaria ad asstcurare If comfart
shtraverse| divers servil erogatl dal sistern tecnid p ], In condizh lonali fuso. Alfine di individ Jepa Talith di miglh della e 2l
energetica, Iaitestato rlpnrhlnfunmﬂnnhpe:lﬁdlesuie dont iche del fubbrlcato & degfl Implantl, Viene altres) Indlcata la clases energetica plt elevata
raggiungiblle In caso di reallzzazione defie mi: gl ighate, coscome descritte neila sezione “raccomandaront®,
SEZONILE 2
C Tnfc lonl g il clecal bile e b propsgets: nel caso dl APE relativo ad Immolli con diversi riatzr o diversl ifetimentt catastal), quest]

fencati rispetth nelle Tve seziont 10 e 12. Tra be Informuzionl generall & riportata I motivazione tﬁmllﬁl alla base della redarlons delPAPE: nail’lmhltn del
periofo di validitd, cib non preciurle luso deilAPE stesso per fini dl legge, anche se differenti da quell M Indicatl.
SE2IONED
Hiparta 1 sarviz anergeticl present] nelfedificio, In relaxione a1 quall sono state determinate fe sue prestazian) epergetiche, | serviz] presenti sono evidenziatl in nero, guelld
nen presenti sono In grigla chilarc
SEZIONE 4

Riporta Je principali earatteristiche prestazionall delledificlo, tra cui:
*  {lvalore deltindice ol prestazione energetica globale (EPgLncen, ovwvero il fabbizogno annuale df energla primaria non iinnmbile reluuva atuit] | servil erogat! dal
stateim] tecrriel presenti) e | relativa dassedi lone deiFedificlo {rapportata ad una scala da Ad (edificdo pltu eﬂldente) 2G (edlm:lo meno afficiante)
¢ [avakterione qualitativa della p I nerg del fabbritate relstiva al fabblsogno di energla neoexsarlo peeh snddlifadmnkn dd comfort Interno,
fipendenta dalla 1ipoiogia e dal rend dexli lantl p: 1, ate Indloe fornlsce un'indiazione dells capacith delitinvoluers edfiitio 4l isolara

PRHOE!

dastake e o' gli amblant] internl el alamblenta est Vvslori dl riferimenta per la effettuszione ditile vilutazions sono Indicat]
alfa sucressiva sezione 6; Ivalorl df sogha per Fit deﬁnlzlme del livelto di qualith, suddivisl pertipo di lndlcatnre, sono rlpm:taﬂ nella DER 127572015 allegato A3,
mentre lx seala di valutazione quaiitativa utilizzata sf basa sul seguente criterlo grafito: e

. QUALITA' ALTA . QUALITA' MEDIA . QUALITA‘ BASSA

la classificazione dell'edificio come “Edlficto a energia quas) 2ero”, ovvero edificio ad altissima lone energetica, lata confor rte alle di

sono riportati nella DGR 1275/2015 all A-3. A fabbisog [ molta hasso o quas! nullo 2 coperto In misura significativa da enengla da fonti
rinnovablll, predotta all'interno del mnﬂne del sistema (i sku). Una spunta sull'appostto spazlo adiacente alfa scala di classtficazlone Indéca Fappartenenza
dell'ad)ficio oggatio dell'APE a questa categarin

* | riferimenth viene Hpartate Il raffronto con 'indice o pr lone globale nona i bite dl un ed ko simile ma dotato del requisit miniml deglledifiel nusvl,
-7 nonehéeon la media degll indicl o1 p degli adiffcl s} £lmil, avvere contraddlsint da stessa tlpologla duso, Hipologha costrutiive, zonn ciimatica,
" dimenstonl &d espesizions dl quelio cggetto delfattestato. ‘
SE![ONES
Iupurta-m,r lon] he degll Impiant che fornl 1 servi2] energetic d cul aha serione3: In particolare, per thscun Impianto vengono Indicatl gl specifid Indici
di prastaaione energetica rinnovabiie e non rinnovablle, la emissionl di CO2 & § cansumi stimatl per ogni fonte o vettore anergelico Implegato,
SEIQNEE
Ripertale prlnr.lpall :aratterlstlche dellinvoluero edilizio, In base alle quall yiene affattuata la vakutazione qualitativa della pr del fabbricats relativa al
“fabbispgne 4l energla perll de) comfort Interho, Indipendente datle tipologla edal ol degh p tl, di eul alka sezioned.
SEZIBNE7 N
Hlporh‘l’lmilu globale dipr I o bile e non s bile dell'Immoblle oggetto df ¢ lindlee dt emissione di£032.
SEZIONER  ©
Raceomankazionk di segulto sl riporta la tabella che classifica le tipalogie di Intervento raccomandate pet ki Hqualificazione energetica ¢ 13 ristrutturazlone Importante.
SEZIONE S
Riporta la quantity di energla predotta in situ ed } nonché la sue tipologla.
SEZIONE 10

Fornlsce indicaziont sulke metodologle e sul datl ¢l base utlizzati per | calcolo della prestaziane enesgetics delfediicle.

Pagamento del contributo di cut alla L.R. 26/2004 articalo 25-ter comma 7 effettuato con identificativo:
134DCBCA-BB4B-4A9A-A64E-331F5B777319

T
SOGGETTO CERTIFICATORE o w\““ X f/(. 3
08435 GEQM. GUIDOTTI ALBERTO
/ Wyt ST
ATTESTATO DI S RILASCIATO 1L 22/09/2021

08835-246557-2021

Pag.4/a4

PRESTAZIONE ENERGETICA VALIDO FINO AL 22/09/2031
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Certifico 1o sottoscritto DOTT. GIAN MARCO BERTACCHINI, Notaio in
Reggio Emilia, iscritte presso 1l Colleglo Notarile della stessa
cittd, che quanto riportato & copia conforme al suo criginale esibi-
tomi.

La copia si compone di n. 4 {quattro) facciate.

Reggio Emilia, il giorno 30 (trenta) Settembre 2021 (duemilaventuno).
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COPIA AUTENTICA

{Artt. 22 e 23 D.lgs. 7 marzo 2005, n. 82, e art. 68-ter del-
]

|
[ia L.W.}

Certifico io sottoscrittoe Dott. Gian Marco Bertacchini, No-

taic in Reggio Emilia, iscritto nel Ruolo del Distretto Nota—I

rile di Reggio Emilia, che la presente copia su supporto in-

formatico & conforme all'criginaie cartaceo dell'atto deposi-

tato nei miei rogiti.

Si rilascia per 1'Agenzia del Territorio.
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i : | COMUNE DI SASSARI :
| SETTORE AFFARI GENERALI E SERVIZI AL CITTADINO
| % | Servizio Puntocitt

. (CSMOR)

UEFICTC BBLLO STATO CIVIfE

CERTIFICATO DI MORTE

L!UFFICTALE DELLO $TAYE IVILE
VISTI I REGISTRI DELLD STATO CIVILE

BAnng: 2020 -~ Atto: 406 - Parte: 2 - Serie: B

CERTTEIOR GHE

51 rilascia in earta libera ai sensi della legge 29/12/1990,- 7,405

gy greSéhté egrtificato non puo’ essere prototto agli ergand delia pubblica
anministzazione o ai privati gﬁbmm & pubplied Bervizi {art, 15 L. 1easzoriyv

SASSARI; 21/05/2020.

y L'UEFTGTALE DELLO. STATO CIVILE
Oper. FERRETTA ALESSANDHO :

LAppllmtn Ammivo Conubile
{Algssppdro Perretial ~~ /"

Corsa (M. AnSTE 13 - 16, OFRIORIE TRR (9279859
m Bhlﬁn‘ljﬁ {13 Pypti) - B DP92T9905:56.87 fue 079279999 / Via Me] uea 3 (Conige) » kel 079319178 fax uwmuus
ol St W, dell"Aninip 3 katle [35ice) - tal D7BIE05D6 Fax 0792599011 '/ Via Poligono 2 - te], 07924102 fiwx (792550606
Cireneciizione Unica: Pimdcil&mm ?ﬂmqﬁxh tch. 079530236 - Piurza Ofcsel 7=~ Torubella 121, 079380522 foc079389416
(e protooile e sotuncsmenid ~ sita w_.u

S e S b oy S P L S .
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COPIA AUTENTICA )

l

(Artt. 22 e 23 D.lgs. 7 marzo 2005, n. 82, e art. 68-ter del—_

\ ]
la L.N.) |

| |
Certifico 1o sottoscritto Doti. Gian Marco Bertacchinl, Nota-

|
|
| ic in Reggio Emilia, iscritto nel Ruolo del Bistretto Notari—]

le di Reggio Emilia, che la presente copia su supporto infor-

matico ¢ conforme all'originale cartaceo consegnatomi.

|
lS:E. rilascia per l'Agenzia del Territorio.

T
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SGT ASSOCIATI

RELAZIONE ESTIMATIVA

AZIENDA UNITA® SANITARIA LOCALE DI REGGIO EMILIA
Via Amendola n.2 - 42122 Reggio nell'Emilia (RE)

PIAZZA VALLISNERI CIV.4/A-4/B - NEGOZIO SUB.37

IDENTIFICAZIONE

Regione Emilia Romagna
Provincia Reggio Emilia
Comune Reggio nell'Emilia
Posizione Nord
Quartiere Centro Storico
Indirizzo Piazza Vallisneri

Civico 4/A-4/B

Destinazione Commerciale
Quantita Tipologia

. Composizione
n.i Negozio

Determinazione del piti probabile valore di mercato della proprieta

FEBERAIO 2023 g )/

SGT Associati - 42124 Reggio Emilia via Meuccio Ruini n.10 - Telefono: 0522 506212
E-mail: info@essegiti.com Pec: sgtassociati@pec.it - C.F. e Partita IVA: 02033060357
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Reggio nell'Emilia, martedi 21 febbraio 2023

ey AZIENDA U.S.L. di Reggio Emilia Area tecnica Patrimoniale - Programmazione e
Richiedente valutazione N N >
Sviluppo Investimenti
]lndirizzo 42122 Reggio nellEmilia (RE) - Via Amendola n.2
{cF 01598570354
jvatutatore RIZZI Geom. ALESSANDRO
Ilndirizzo 42124 Reggio nell'Emilia (RE) - Via Meuccio Ruini n.10
fcr
[N, Iscrizione 1668 [ Abo [Reggio nell'Emilia
lPosta Elettronica alessandro@essegiti.com alessandro.rizzi@geopecit
LOTTO 1 VALUTAZIONE AL 21/02/2023 € 70.000,00
Titolarita Diritto di possesso Quota Ukicazione
. Reagio nell'Emitia Piazza Vallisneri
AZIENDA U.S.L DI REGGIO EMILIA Proprieta 141 n4/AA/B
Compasizione Foglio | Mappale Sub. Fiano Superficie Valutazione
N.T NEGOZIO 125 17 37 T 54,53 mé € 70.000,00
Stato Occupazionale Stato Manutentivo Conformita Catastale Conformits Urbanistica
Libero Normate Conforme Conforme

I} Tecnico incaricato 'd‘ ~_“ ’ '
T ot yinRAR T

Geometra
Rizzi Alessandro
C.F.

SGT ASSOCIATE 2
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¢ ————— .

PREMESSA

Facendo seguito allincarico affidatomi dallling. Paolo Canepari nato a in
qualita di Coordinatore dell'Area Tecnica Patrimoniale dell' AUSL di Reggio Emilia con sede a Reggio Emilia in Via Amendola n. 2,
CF. e P.IVA 01598570354, proprietaria dell'unitd immobiliare aggetto della presente, il sottoscritto, Geometra Rizzi Alessandro
libero professionista, iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Reggio Emilia al n.1668, con domicilio
professionale presso lo studio tecnico “SGT ASSOCIATI Piccinini $. Gianferrari G, Rizzi A" in Reggio nell'Emilia Via Meuccio Ruini
n.10, tel.0522506212, E-mail: alessandro@essegiti.com, PEC: lessandro.rizzi@geopec.it, CF. in qualita di
esperto indipendente, ha proceduto alla redazione della presente perizia volta alla determinazione del pid probabile valore di
- mercato alla data odierna dell'immobile di seguito identificato:

REGGIO NELL'EMILIA (RE) - Porzione immobiliare commerciale ubicata al civico 4/A-4/B di Plazza Vallisner], posta al piano
terra de! "Condominio Vallisneri 1" facente parte del "Supercondominio Nobifi - Valtisneri"

] DICHIARAZIONE DI INDIPENDENZA i)

Con riferimento all'operazione consistente nella determinazione del pil probabile valore di mercato alla data odiema del cespitel

immabiliare di seguito indicato:

REGGIO NELL'EMILIA (RE) - Parzione immobiliare cornmerdiale ubicata al civico 4/A-4/B di Piazza Vallisneri, posta al piano
‘terra de| “Condeminio Vallisneri 17 facente parte del “Supercondominio Nobili - Vallisneri”

e

il sottoscritto Geometra Rizzi Alessandro, incaricato di rendere la propria imparziale perizia ai finl della valutazione suddetta,
attesta:

- la propria obbiettivitd e indipendenza rispetto agli eventuali soggetti interessati alla valutazione del corrTﬁénalTo in oggjetta;

- di non utilizzare né fare affidamento su condlusioni non fondate,' basate su qualunque tipo di pregiudizio, né presentare
conclusioni atte ad alterare il valore defla stessa;

- di non essere condizionato o influenzato & di non trovarsi, rispetto al risultato della valutazione, in una situazione, effettiva o
potenziale, attuale o futura, di conflitto di interesse;

- di non avere alcun interesse nel compendio;

- di non essere persena collegata alla Committenza;

- di fornire una relazione di valutazione imparziale, chiara, trasparente e obiettiva;

- di non percepire alcuna commissione connessa al risultato della valutazione,

MANDATO

Il mandato affidato a! sottoscritto consiste nella determinazione del piti probabile valore di mercato allz data odiema attribuibile]
alle parzioni immebiliari neflo stato di fatto e di dirtte riscontrato alla data del sopraliuogo aila data della presente.

ASSUNZIONI
- che a seguito del sopralluogo effettuato, ha potute verificare il contesto, lo stato dei luoghi nel quale risultano inserite le porzioni
{immabiliari oggetto della presente e le tipolagie edilizie prevalenti in zona;
- che al fine di valutare le attuali richieste del mercato locale, per immobili comparabili a que|h in oggetto, ha conferito con
operatori specializzati del settore immaobiliare e della zana interessata;
- che sono stati ricercati presso il Servizio di Pubblicita Immohiliare dell'Ufficio Provinciale dell'Agenzia del Territorio atti di
compravendita relativi a bani immobili assimilabili a quelli in valutazione;

- che sono stati reperiti i necessari documenti catastali dagli Uffici Provinciali dell'Agenzia del Territorio relativi ai cespiti in oggetto;

- che sono stati reperiti | necessari documenti urbanistici dai preposti Uffici del Comune di Reggio Emilia (RE) relativi ai cespiti in
oggetto;

- che sono stati verificati graficarente i dati progettuali forniti dafla Committenza relativi al compendie in oggetto;

- che sono state eseguite le operazioni di estimo ritenute pil opportune ed utii (MCA Market Comparision Approch}
capitalizzazione dei redditl, punti di merito) ai fini della valutazione richiesta; 4

7/ V SGT ASSQCIATIZ (
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_CRITERIO VALUTAZIONE: | VALORE DI MERCATO
Il criterio valore di mercato della piena proprietd si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto diincontro della
domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione da parte de! valutatare deriva dal mandato assunto in fase di
incarico ricevuto. Seconde I'International Valuation Standards {iVS), il valore di mercate & limporto stimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data defla stima, posto che l'acquirente e il venditore hanno operatc in modo
indipendente, non condizionato & nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti
hannoe agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione. ta definizione coincide sostanzialmente sia con quella
contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa, ed & significativamente analoga a quella fornita dalla Banca
d'ltalia nella circolare 262 del 27 dicembre 2006 dai titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titalo I,
Capitolo |, Sezione IV, Punto 1, sia con quelia contenuta nel Regolamento {UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio
de! 26 giugno 2013 relativo ai requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento
(UE) n. 648/2012 denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76. Ogni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fin
di comprenderne al meglio il significato;

“importo stimato..” si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per |immobile in un'operazione di mercato e determinato
da un soggetto che passieda [a qualifica, la capacitd e 'esperienza per compiere la valutazione;

‘..alla data della valutazione..” richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercati e le lor
condizion possano variare e il valore pud risultare scorretta o inappropriato in un momento differente. La definizione def valore di
mercato suppone anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avwengano simultaneamente, senza alcuna
variazione di prezzo altrimenti possibile;

“...in un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato...” entrambi i contraenti
non sono disposti @ vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato, L'acquirente non paghera un
prezzo pill alte di quello richiesto dal mercate. |l venditora & motivato a vendere Iimmobile al miglior prezzo ottenibile sul
mercate. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono ciascuna indipendentemente dalFaltrs;
"...dopo un'adegoata promozione commerciale..” per la quale Fimmobile & offerto sul mercato nella manfera pit: appropristal
affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo
I'immobile e {'andamento del mercato, ma deve essere sufficiente da permettere allimmebile di essere posto all‘attenzione di un
adeguato numero di potenziali acguirenti. Il periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

"..nell'ambito della quale ertrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione...”
presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita & che ciascuna parte sia
motivata 2 partecipare all'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portara a compimento.

La definizione di valore di mercata assume che non siana computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte,
ecc.) e le spese di trascrizione.

Il valore di mercato esclude spacificatamente il tferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o speciali, come
ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale garantita da una parte nella
transazione.

| PROCEDIMENTO: | STIMA MONOPARAMETRICA
Il procedlmento di stima monoparametnca & il procedimente di stima del prezzo di mercato o del reddito degli lmmoblll, che si
basa sull'impiego di un unico parametre di confronte tecnico o economico, come termine di paragone, & di una relazione di
proporzionalita diretta tra il valore di stima e il parametro dell'immobile oggetto di valutaztone

e — e TR e e e e

— —
i PRECISAZION! DOCUMENTALI |
Il dati tecnici alla base della valutazione che, alla data della presente, verificati, congruenti e aggiomati, sinteticamente, in Iineal
generale, contemplanc e risultano forniti:
COMMITTENTE Atti di provenienza Regolamenti Condominiali
Documentazione Catastale Progetii e allegati

COMPETENTI UFFICI -y
Documentazione Urbanistica | OMI- Valori medi di mercato | Pubblicitd immobiliare Comparabili

Informazioni di mercato Criten estimativi Analisi del segmento immobiliare
VALUTATORE - P~
Conformita {mmagini e informazioni reperite in sede di sopralluogo

PRECISAZIONI ALLA PERIZIA

|In considarazione delle spacifiche d'incarico previste il sottoscrittc puntualizza fnoltre guanto di seguito indicato:

Limmobile, cosi come individuato ai fini della valutazione dal sottoscritto, altro non rappresenta che|
FRAZIONABILITA' 'unitd immoblliare esistente che risulta essere, pertanto, lz minima umitd ai fini dela
commercializzazione.

Alla data della presente non si evidenziano palesi criticita refative alla unita immobilare oggetto della

CRITICITA' X
presente.

= o e

SGT ASSOCIATI 4
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

0

/ o

-4L'unitd immobiliare in perizia risulta censita in comune di Reggio nell'Emilia col seguent] identificativi € dati di classamento:
\".

Catasto FABBRICATI

LOTTO Foglio Particella Sub. |Categoria Classe | Consistenza Superficie Rendita

17 37 /1 12 49m? m’ 51 €1.558,87

125

Titolarita Caodice Fiscale Quota di possesso Diritto di possesso

n Proprietd

01598570354

AZ[ENDA U.SL DI REGGIC EMILIA

Provenienza
Reperiorio

Rogante Data
Giunta Regionale

Emilia Romagna

Tipologia Atto Raccolta

Decreto di
trasferimento

Oggetto

353 28/06/1996

Unita immobiliare

VERIFICHE CONDOTTE IN MERITO ALLA SITUAZIONE CATASTALE
Dall'accesso agli atti condotto pressa gli archivi dell'Ufficio Provinciale Agenzia delle Entrate — Territorio di Reggio Emilia é emerso
che 1l subaltemo sopra riportato risulta originato dalla pratica di accatastamento al catasto dei FABBRICAT del comune di Reggio
nell'Emilia di seguito indicata e corrispondente all'ultima variazione catastale disponibile:
Data Subalterno

Protocolle Tipo Documento

RED187866 1071272012 7 Fusione con cambio di destinazione

INon si rilevano difformita rilevanti ai fini defla determinazione della rendita catastale delle unita immobiliari in oggetto

IDENTIFICAZIONE URBANISTICA I
Sulla base delle informazioni fornite dalla Committeriza e dalle risultanze delle indagini effettuate presso gli archivi del Comune di|
Reggio nell'Emilia & emerso the I'unitd immobiliare cggetto della presente & stata oggetto di una serie di proivvedimenti edilizi
rilasciati dafl comune di Reggio nell'Emilia, legati al'edificazione originaria del compendio ed alle successive medifiche. Il sottoscritto
riporta di seguito |'elenco cronclogico di tutti i suddetti provvedimenti:

Praotocollo Generale A
Data Descrizione Opera

Anno Numero %
1962 18945 04/12/1965 |Autorizzezione edilizia Al &
1964 5734 25/08/1964 |Autorizzazione edilizia - variante al PG 18945/1962 o gl i 4
1964 25865 19/12/1964 |Certificato di Abitabilita

1990 605 04/06/1990 |Concessione edilizia l

1991 1807 29/07/1991 |Certificato di Abitabilita

202 23624 28/11/2012 |Scia in sanatoria /

Successivamente, per |'unitd immobiliare oggetto della presente, non risultano rilasciati ulteriori titoli ab'r\itap,é v

VERIFICHE CONDOTTE IN MERITO ALLA SITUAZIONE URBANISTICA

Y

ifini della conformita edilizia.

Dal confronto tra lo stato di fatto dell'unitd immobiliare e i titol autorizzativi sopra elencati non sono emerse dfﬁé)/rmité{?éyantier' '

SGT ASSOCIATI
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I COMPENDIO IMMOBILIARE
fLunits immobiliare oggetto delfa presente relazione estimativa si colloca all'interno di un edificio condominiale denominato
"VALLISNERI 1" facente parte del "SUPERCONDOMINIO NOBILI-VALLISNERI® posto al limite settentrionale del centro storico
cittadino.
Localizzazione
Regione Emilia-Romagna
" CARBEMIA @
Provincia Reggio Emilia F
T ganTo ETEFAND
. ™ RCGOIANE
Comune Reggio nell'Emilia Reggic Emila
Posizione Centro Storico ;“ e
GATTAGUID
Indirfizzo Piazza Vallisneri
Civico 4/A-A[B $kapa e g MIRABKLLO oF
Conformazione plani-volumetrica

Compendic a prevalenza residenziale costituitc da & edifici di tipo condominiale realizzati in due distinte fasi epoeali. L'unit3
oggetto di valutazione € posta all'interna di uno degli edifici di pili recente costruzione denominato "Vallisneri 1" reso abitabile il
19 dicembre 1964,

Il condominio "Vallisneri 1" s articela su due scale, rispettivamente ai civici 4 e 5, per complessive n. 32 unitd immobiliari di eul
negozi 2 pianterreno con accesso dal porticato condominiale, 4 uffici, 4 locali di deposito e 20 abitazioni articolate tra i due gruppi
di salita; si sviluppa su & livelli fuori terra ed un interrato, Il condomino é privo di autorimesse ma dispone di parcheggi
condoiminiali all'interno del cortile del supercondominic regolamentati da apposito regafamento. Il cendominio risulta allacciato al
ftutte le reti dei pubblfici servizi e la climatizzazione invernale & garantita dal teleriscaldamento.

Mobifita

Il compendio, pur essendo collocato nel centro storico cittadine, risulta esterno alla ZTL {zona 2 traffico fimitato) pertanto
liberamente accessibile al traffico veicolare. La posizione dell'edificio risulta inoltre cttimamente servita dai servizi di trasporto

pubblico.
[ FOTO IDENTIFICAZIONE DEL COMPENDIO
IDocumentazione fotografica acquisita in sede di sopralluogo effettuato in data: 26/10/2022

ESTERNI

SGT ASSOCIATI 6
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DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI -“h-]
La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessitd di quantificare in un'unitd di misura condivisa {m? |
fsuperfici definite sia internamente ¢he esternamente nel fabbricato.
Gli immohbili sono oggetti composti e complessi & quindi necessario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro
misurazione af fine di classificarle correttamente,
| tipi di superfici che possono comporre un immaobile sono:
- Le superfici principali di un immobile, ovvers l'insieme dell'aree utilizzate o utilizzabili per le funzieni di maggior importanza o
Jorimarie dell'attivita cul 'immobile & destinato.
- Le superfici secondarie di un immohile, owero le aree utilizzate o utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie
dell'attivitd primaria cui I'immobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con |2 superficie
principale.
- Le superfici comuni (indivise} di un immobile in condominio, owvero le aree utilizzate o utilizzabili ad uso comune o con compiti
strutturafi, morfologici e funzionali, identificate per singola area secondo la destinazione, la collocazione o |a funzione e il legame
con [e superfici esclusive (divise).
- Le superfici scoperte di un immobile, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili ad uso esclusivo e con compiti di ornamento zlle
{superfici principali.
- Le superfici scoperte indipendenti, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili 2 fini edificatori, con attribuiti o attribuibili indici o volumi
a relative destinazioni urbanistiche.
- Le superfici scoperte indipendenti, ovvero le aree utilizzate o utilizzabili ai fini agricoli, con eventuali indici o volumi e relative
|prescrizicni urbanistiche.

| Misurazione delle Superfici

ILa misurazione delle superfici immohbiliari & volta primariamente alla misura della consistenza dell'immobile, arficolata nei vari tipi
di superfici principali e secordarie, annesse e collegate, coperte e scoperte, interne ed esterne ¢, i parametri planovolumetrici, le)
destinazioni del lacali e le destinazioni urbanistiche, determinano quale eriterio univoco di misurazione della consistenza utilizzare,
{procedendo, eventualmente, a ragguagli mediante I'apposizione di opportuni indic detti anche rapporti mercantili riferiti alle
Rdestinazioni urbanistiche, esemplificati nella tabella di seguito riportata:

RAPPORTO
ACRONIMO DESCRIZIONE DESTINAZIONE CRITERIO DI MISURAZIONE MERCANTILE

{rMi}
PRI Principale Locali principali Sistema [taliano Misurazione (SIM) 100%
BAL Balcone Balconi e Lastrici solari Sistema Italiano Misurazione (SIM) 25%
TER Temrazzo Terrazzi e Loggie Sistema ltaliano Misurazione {SIM) 35%
PCR Portica Portici e Patii Sistema Italiano Misurazione {SIM} 35%
GIA Giardinge Giardini e Aree di partinenza Sistema Italiano Misurazione (SIM) 5%
SOF Soffitta Soffitte e Locali accessori* Sistema Itallano Misurazione (SIM) 20%
SOT Sottotetto Sottotetto e mansarda Sistema ltaliano Misurazione (SIv) 60%
CAN Cantina Cantine e Locali accesson* Sisterna ltaliano Misurazione (SiM) 20%
LoC Locale accessorio Locali accessori** Sistema [talianc Misurazicnhe (S1M) 35%
GAR Garage Box auto Sisterna Italiano Misurazione (SIM) 50%
MAG Magazzino Magazzino\Deposito Sistema Htaliano Misurazione (SiM) 40%
PAS Pasto aute scoperto Posto aute scoperto Sisterna Italiano Misurazione (SIM) 25%
PAC Posto auto coperto Posto auto coperto Sistema I[taliane Misurazione (SIM) 35%
EDI Edificabile Residenziale Superficie Catastale 100%
CES Non Edificabile Area di cessione Superficie Catastale 0%
AGR Non Edificabile Agricola Superficie Catastale 100%

INote

* non callegati ai vani principali

** coltegati at vani principali

INel caso in perizia trattast di unitd immobiliare a destinazione commerciale, composta da un unico vano principale. Le
superfici, quantificate in base allo stato reale dei luoghi, saranno ragguagliate coi coefficienti sopra indicati al fine di
determinare la consistenza commerciale del lotto in valutazione.

SGT ASSOCIATI 8




AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 59 di 198

AUSLRE Protocollo n°® 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 9 di 39

AUSLRE Protocollo n° 2023/0031316 del 09/03/2023 (Allegato) Pagina 9 di 39

COMPARABILI

L'immobile scelto per la formazione del campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'unita immobiliare oggetto della
presente perizia & posta nell'edificio adiacents, edificato nella stessa epoca e con le medesime caratteristiche costruttive, & it

seguente:
TIPOLOGIA UNITA' IMMOBILIARE RESIDENZIALE
Tipo di dato Compravendita
Tipologia Appartamento e cantinz Zona OMI B1/Centrale/CENTRO STORICO ZONA DELIMITATA
= — DALLA CIRCONVALLAZIONE ESCLUSO IL NUCLEQ B2
Fonte Pubblicita Immobiliare
Destinazione Residenziale Piano _]_ 4
Localizzazione Piazza Vallisneri .
Civico 3 appartamento composto da ingresse/conidoio,
ripostiglio, soggiorno, cucing, terrazzo, camera da
2L 2ot Descrizione Ietts, baggno, alt?agcamera da letto con bagno e cabina
Repertorio 43531 T
. |Raccolta 14268
" |Rogante Dr. Gian Marca Bertacchini Piano 51
Foglio i25 Cantina
Dati Catastali Mappale 11 Superfici Misurata M Ragguagliata
A Sub. 24-25 Principale PRI 99,60 100% 99,60
Prezzo € 127.000,00 Balcone BAL 0,00 25% 0,00
/{Sup. Commerciale m 103,73 Terrazzo TER 6,20 35% 217
Prezza Unitario al m* €1.224,33 Partico POR 0,00 35% 0,00
. Area esclusiva | AEP 0,00 5% 0,00
Soffitta SOF 6,00 20% 0,00
Cantina CAN 5,80 20% 1,96
Lot. accessorio | LOC 0,00 35% 0,00
Magazzino MAG 0,00 40% 0,00
Garage GAR 0,00 50% 0,00
P.a. scoperto PAS 0,00 25% 0,00
P.a. coperto PAC 0,00 35% 0,00
Edificabile EDI 0,00 100% 0,00
Agricola AGR 0,00 100% 0,00

R —— R S T

BOLL
6,00

NARCA DA
£1

SGT ASSOCIATE 9
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VALUTAZIONE ESTIMATIVA LOTTO 1
Dl Nl et w B 1dentificazione
N. Mappale |  Subalterno ~ Piano  Oggetto | staw
1 17 37 Terra Negozio B Libero
Descrizione Consistenza " Confini
Negozio al piano terra composto da un unico locale, accessibile sia dal porticato N Prospetto esterno
esterno di uso comune che dall'atrio d'ingresso condominiale al civico 4; a questo si (R
i o R i i g Atrio d'ingresso comune, locale
aggiunge un bagno comune a tutli | negozi presenti al piano terra del fabbricato, E e
posto al piano interrato (questultimo mnon computato nel calcolo per la
determinazione della consistenza dell'unitd in oggetto in quanto comune a pid unital S Prospetto esternc
limmobiliari). 0 Altra unita immobiltare
Consistenza
Acronimo Piano Destinazione Sup. Misurata M Sup. Ragguagliata
PRI Terra Negozio m? 54,53 100% m’ 54,53
Totale Superficie m 54,53 m? 54,53
A :
PIANO TERRA L Piante unit3 immobiliare -Fuori scala-
©
e
| [t 2y
e g
| |
| |
| |
| ; | - i [
| | L.
| NEGOZIO | |
‘ h3.70m :
| ATRIO COMUNE
L
| ' * e i)
PORTICO DI US0 PUBBLICO
) : ) g

SGT ASSOCIATI 10
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MONOPARAMETRICA

LOTTO

Si riportanc a seguire le caratteristiche considerate ai fini della comparazione:

Data: Ls data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale siviferisce. Il suo compito,
consiste nell'aggiornare alia data di stima { prezzi degliimmobili di confronte, Unita di misura: giorno/mese/anno;
DAT ) - X . il A Ll y in aument
il prezzo marginale della caratteristica "DATA® & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del " 2
segmento di mercato immobiliare in oggette come da indagine di mercate, La formula che determina il prezzo
marginale & prezzoDAT=Prezzo compravendita*(rDAT/12). 7.48%
com Superficie Commerciale: la superficie commerciale & la caratteristica superficiaria relativa all'estensione delle unitd immobiliari|
I’ ragguagliate secondo le destinazioni d'uso dei locali. Unita di misura: m2.

III sottoscritto non ha proceduto alla valorizzazione di altre caratteristiche in quanto ritenute ininfluenti in considerazione delle
condizioni del campione estimativo utilizato.

Caratteristiche COMPRAVENDITA A SUBJECT

fFonte Servizio di Pubbticita Immobiliare =

Subalterno 24-25 i 37
|Data 30/09/2021 21/02/2023
fPrezzo £ 127.000,00 DA RICERCARE |
COM - Superficie Commerciale 103,73 54,53

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si Tabella Prezzi Marginali

svolge con i teoremi mercantifi rferiti alla Superficie Principale Caratteristica ™ Prezzi Marginali

Lorda degli immobili e con una serie di corcllari riferiti alle altre
superfici. La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del
[PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale awiene
mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui

formula & pt = PRZ*Sigma/SUP

Data

7.48% €791.49

Tahella di Valutatione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della differenza
dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle caratteristiche awiene

sempre fra I''mmobile oggetto di stima (Subject) e Iimmobile di confronto (A, B, C...).

Caratteristiche COMPRAVENDITA A
Prezzo € 127.000,00
e Data -€ 12.663,82
0 - 16
Prezzo Corretto € 114.336,18
i;) Superficie commerciala 103,73 |
Prezzo Unitario Corretto  alm? €1.102,25

TV
SGT ASSOCIATI1 {
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Sintesi di Stima
In conclusione:

- valutato il differente segmento di mercato al quale si riferisce I'unitd immobiliare in oggetto rispetto al comparahile utilizzato;

- tenuto conte della posizione, prospicente Piazza Vallisneri, che garantisce grande visibilita allo spazio commerciale;

- considerato la pessibilita di poter ricavare con facilita un servizio igienico all'interno deli'unita immobiliare, in quanto questo risulta
posizionato esattente sopra il bagne comune ai negozi presente al piano interrato;

- tenute canto della presenza di un doppio accesso, che permette Ingresso al locale oltre che dalle vetrine sul porticato di uso|
pubblico, anche dal vano scala condominiale a! civico 4;

- valutato le stato di manutenzione generale dell'unita immobiliare, | grado di finitura, la pezzatura commercizle e Fattuale andamanto
del mercato immobiliare;

lDetermina il pid probabile vatore di mercato, definite dal prodotte del Prezzo Unitario Corretto (individuato con Sti—raI

B

Monoparametrica) per la Superficie Commerdiale, al quale si applica un apprezzamento forfettariamente valutate nel 15% in
considerazione di quanto sopra analizzato; in cifra tonda si ottiene pertanto:

Prezzo Unitario Corretto Superficie Commerciale Apprezzamento Valore LOTTO 1
€1.102,25 X m2 54,53 X 15% € 70.000,00

L e

Il Tecnico incaricato

Rizzi Geom. Alessandro

legio Geomelri
ri Laureat
dalla Provincia gi Reggio Emille

tscrizione Ao
N. 1668

Geometra
| Rizzi Alessandro
' CcFk
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Repertorio n/le Z(Zl
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

REPUBBLICA ITALIANA
To sottoscritto ZLuigl Zanichelli, notaio in Correggio, iscritto nel
Ruoclo del Distretto Notarile di Reggio Emilia,

CERTIFICO

che i}l signor:
- RIZEZI ALESSANDRO, nate a domiciliato
a Reggio Emilia in Via Meuccio Ruini n. 10, iscritte all'Albec dei Geo-
metri della Provincia di Reggie Emilia al n. 1668, della cui identita
personale lo notaio sono certo, il quale ha chiesto di asseverare con
giuramento la sopraestesa perizia, da me ammonito ai sensi di legge, ha
prestato giluramento di rito pronunciande la formula: "Giuro di aver be-
ne e fedelmente adempiuto le funzioni affidatemi al sole scopo di far
conoscere la verita" ed ha quindi sottoscritto la medesima perizia.
Reggio Emilia, Corso Garibaldi =n. 14, 11 sei marzo duemilaventitre
{6/3/2023). /

v

F)
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SGT ASSOCIATI

Piccinini Silvia RELAZIONE ESTIMATIVA

Gianferrar: Giampicro
Rizzi Alessandro

AZIENDA UNITA' SANITARIA LOCALE DI REGGIO EMILIA
Via Amendola n.2 - 42122 Reggio nell'Emilia (RE)

PIAZZA VALLISNERI CIV.4/A-4/B - NEGOZIO SUB.37

ALLEGATI

FEBBRAIO 2023

SGT Associati - 42124 Reggio Emilia via Meuccio Ruini n.10 - Telefono: 0522 506212

E-mail: info@essegiti.com Pec: sgtassociati@pec.it - C.F. e Partita IVA: 02033060357
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= 29
. ntrateis
Data: 17/02/2023

. Ll . ’ o Cra: 11:04:38
Direzione Provinciale di Reggio Nell' Emilia Numero Pratica: T183127/2023
Utticio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Gatasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 17/02/2023

/G%L Immobile di catasto fabbricati EI Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 17/02/2023

Dati identificativi: Comune di REGGIC NELL'EMILIA (H223) (RE)
Foglic 125 Particella 17 Subalterno 37

Classamento:

Rendita: Euro 1.558,87

Zona censuaria 1,

Categoria C/1%, Classe 12, Consistenza 49 m?

Indirizzo: PIAZZA ANTONIO VALLISNERI n. 4/A-4/B Piano T
Dati di superficie: Totale: 51 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 10/12/2013 Pratica n. REG141820 in
atti dat 10/12/2013 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40814.1/2013)

Annotazioni: Classamento e rendita non rettificati eniro dodici mesi dalla data di iscrizioneg in atii della
dichiarazione (D.M. 701/94)

> Dati identificativi

Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) (RE) VARIC.’AZ|IC%?J)/E1 3?2!3105'12&081% ngticéi SNR%CR I\%?gs [f)rln
i i atti dal
Foglic 125 Particella 17 Subalterno 37 DESTINAZIONE (n. 29859.1/2012)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223 ) (RE)
Foglic 125 Particella 17

> Indirizzo

PIAZZA ANTONIO VALLISNERI n. 4/A-4/B Piano VARIAZIONE del 10/12/2012 Pratica n. RE0187866 in
T atti dal 10/12/2012 FUSICNE CON CAMBIO DI
DESTINAZIONE (n. 29859.1/2012)
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a G5

. Ntrate s

Direzione Provinciale di Reggio Nell'Emilia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Dati di classamento

Rendita: Euro 1.558,87
Zona censuaria 1,
Categoria C/1?, Classe 12, Consistenza 49 m?

Data: 17/02/2023

Ora: 11:04:38

Numero Pratica: T183127/2023
Pag: 2 - Fine

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 10/12/2013
Pratica n. RE0141820 in aili dal 10/12/2013
VARIAZIONE Dt CLASSAMENTO (n. 40814.1/2013)

Annotazioni: Classamento e rendita non reftificati

entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (D.M. 701/24)

> Dati di superficie
Totale: 51 m?

Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
10/12/2012, prot. n. RE0187866

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1. AZIENDA UNITA' SANITARIA LOCALE DI

REGGIO EMILIA
(CF 01598570354)

Sede in REGGIO NELL'EMILIA (RE)
Diritto di: Proprieta’ (deriva dall'atto 1)

1. VARIAZIONE del 10/12/2012 Pratica n. REQ187866
in_atti dal 10/12/2012 FUSIONE CON CAMBIO DI
DESTINAZIONE (n. 29859.1/2012}

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda
a) C/1: Negozi e botteghe
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Data: 13/0%/2022 - n. T248255 - Richiedente: *
.

+

Dichiarasions protecelle @ppaesacc 9% jo/1nmnts ;
Planimetria diu.i.12,in Comune di Reggico Nell'emilia

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI Piazza Antonio Vallisnmeri civ. 4/A-4/B
i - 5 —
Ufficio Frovincidle di Identificativi Catastali: Compilata da:
Reggio Emilia = dianferrari Giampierc
Foglia: 12§ Iseritto ail'albo:
Particella: 17 ST
Subalterno: 37 | Prov. Reggio Emilia N. 01508
Soheda n. 1 Soala 1:200 | L— "7 3 e

PIANTERRENO H=2.70

11
i _J’
ALTRA UL j—l
-~
B8

“wz ]
=2
1 28| \ B
e i ] =
: | - L :
5 AJE 3.
= NEGOZIO E‘»U"'
ATRIO COMUNE
L | 1 |
= Iy S B N B R O
PORTICO COMUNE
[ S - B - I hE]—E‘J
PIAZZA VALLISNERI

mo 37>

(NTERCAPEDINE
DI AERAZIONE

|

SCALA

ALTRA UL
NEGC!
COM

1
! WC -+
Lot
e di REGGIO NELLEMILIA(H223) - < Foglio 125 - Particella 17 - Subaltcrn,

ALTRA UL

PIANO INTERRATO (81) H=2.25

—
&

ALTRAUL

| [

|

bata: 13/09/2022 - n. T248255 - Rickiedente;
tale schede: 1 - Formato di aoguisizione: A4210x297) - Formato stamypa tichiesto: A3{257x420)
t t

tispa-ph
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3Jenzia 69 . .
(__ ntrate« ispezione lpotecaria

Direzione Provinciale di REGGIO EMILIA Data 19/09/2022 Ora 14:44:09
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione 1. T214999 del 19/09/2022
per titolo telematico

Inizio ispezione Errore formato orario
Richiedente

Nota di Trascrizione - Titolo telematice

Registro generale 24052
Registro Particolare 17625 Data di presentazione 08/10/2021

Documento composto da 20 pagine

Unico Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglic Nazionale
del Notariato Qualified Certification Authority 2019)

IT

VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-

Firmatario Notaio

Scadenza 31/08/2023
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N. 43531 di Repertorio

N. 14268 di Raccolta Allegati 1
+ — — = e ey —

Vendita

Repubblica Italiana

oggl trenta settembre duemilaventuno

J 30 settembre 2021

LIn Reggio Emilia nel mioc studio in via A. Pansa n. 33.

Avanti a me dott. GIAN MARCO BERTACCHINI, Notalo in Reggio

Emilia iscritto presso il Collegic Notarile della stessa

Citta, scno presenti i1 Signori:

nate a 3 ,  gquivi

residente c.f. dichiaratomi

|

come dichiara;

] nata a

]residente a c.f. dichiaratomi

, come dichiara;

nate a

quivi residente , ¢.f. dichiaratomi

, come dichiara.

I Comparenti, della cui identitd personale io Notaic sono|

— + S

certo, senza richiedere, me assenziente, la presenza dei|

testimoni, mi chiedono di ricevere guesto atto, col guale|

i signeri ; Clascuno pex

convengonoc guantc segue: 4
|
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quanto di ragione ed insieme solidalmente per 1l'interc, con

ogni garanzia di legge, vendone al signor

- B S

che acquista la piena ed esclusiva proprietd delle

|
consistenze immobiliari di seguito descritte comprese nel

fabbricato condominiale denominate "Condominie Vallisneri 2"

posto in Comune di Reggio Emilia, Piazza Vallisneri n. 3, e

specificamente:

appartamento al pianc quartc dell'edificio, contraddistinto

e

dall'internc n. 6, avente una consistenza catastale attuale+

di wvani 5,5, corredato da una cantina pertinenziale al piano

—

primo sottostrada {interrato) avente una consistenza

catastale attuale di mg. 8. Confini:

et = B ontints :

- 1'appartamento: da un lato cortile e ragioni , dal
I ——— - i —— |
secondo lato vano scale e ragioni , dal terzo 1latoc

s — -— s

cortile comune;

~ la cantina: da un late corridolo comune, dal seconde lato

cantina n.8/a, dal texzo latec muro esterno, dal gquarto latgL

!cantina n.4/a.

| L . |

|
I1 tutto identificato al Catasto Fabbricati di detto Comune

|al foglio 125 come segue:

— _— 1

mappale 11 sub.24; cat. A/2; cl.4; v.5,5; RCE 738,53;

[mappale 11 sub.25%; cat. C/2; cl.4; mg.8; RCE 20,25. ’

La predetta identificazione catastale fa riferimento e

corrisponde alle planimetrie catastali depositate in catasto.

La Parte venditrice, quale intestataria delle unita
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|
immobiliari urbane in contratto, dichiara «che 1 dati

— —

catastali sopra riportati e le planimetrie depositate inT

catasto sono conformi, sulla bhase delle disposizioni vigenti

in materia catastale, all'attuale stato di fatt?l

dell'immobile,

— + I

I S N~

La vendita avviene per il prezzo convenute dai Contraentl ed

S i |

a me ncetale dichiarato di euro 127.000,00

R

| (centoventisettemila/00) che la parte venditrice dichiara diJ

— _— == —— |

*avere ricevuto, con le modalita in appressc specificate,

dalla parte acquirente, alla quale rilascia ampia e

liberatoria guietanza di saldo.

B -

1) L'immobile in cggetto - pervenuto a parte venditrice come
- — = — — +
segue:
— 1.l - S 1
guanto al signor per la guota in ragione di

12/4 in virtd di atto di compravendita ai rogiti del notaic

lEmilia il 2 giugno 1994 al n. 3191, quivi trascritto il 2

giugno 19%4 al n. 4951 RP (e successiva rettifica a

ministero notaio Carbonara 29 novembre 2013 rep. 26121/5860

trascritto a Regglo Emilia 11 9 dicembre 2013 al n. 14949

RP) e per la quota di 1/4 in virth di successione legittima

—_— 4

Ialla moglie Signora apertasi 11 26 marzo

2020, giusta dichiarazione di successione registrata a

Sassari 11 14 1luglic 2020 n. 209821 wvol. 88888, 11 cul

— O — RN SR e SE—
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certificato di successione risulta trascritto a Reggio

‘Emilia il 13 agosto 2020 al n. 11085 RP;

guanto alla signora per la quota di 1/4 J'.nl

[virtﬁ di successione legittima in morte della madre signora
—_— )

_— E :

1 sopra indicata - viene rispettivamente wvenduto

ed acquistate: 1= nello stato e consistenza di fatte e di

idiritto in cui attualmente trovasi, ben noto ed accettato da

lparte acquirente, con la corrispondente quota di

1

+comproprieta sulle parti dell'edificio e del complesso

condominiale che lo comprendono da ritenersi comuni ai sensi

dell'art. 1117 del codice civile; ii= con tutti gli annessi

e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritti, ragioni ed

lazioni, a corpeo tutto incluso, servitll attive e passive

relative ed inerenti come sine ad oggl praticate e se

risultanti da giusteo titolo, ed in particolare con quelle di#

natura condominiale, cosl e come acguistate goduto e fino ad

oggl posseduto dali Venditori ed in precedenza dai lereo danti

causa in virtu dei titoli di proprietd e del possesso, nullal

escluso o] riservato, intendendosi immettere la partej
o

acquirente nel preciso state e luogo dei Venditori.
T ]

2} Parte venditrice presta a parte acqulrente ampila qaranziaL

]per il caso di evizione, specifica garanzia di asscluta|

regolarita urbanistica ed edilizia e, comunque, tutte le

garanzie del venditore secondo legge.

3) Garantisce parte venditrice: i= l'esclusiva titeclarita,
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[

|

la libera e piena disponibilita (anche ai sensi della L.|

151/1975), il pacifico possesso e la legittima provenienza

della cosa venduta; ii= che 1'immobile wvenduto & libero da|

= — i — S —

persone e cose, non €& oggetto di alcun rapporto locatizio

— -— S -

|pendente né di occupazioni (anche di fatto) da parte di|

i S

‘terzi, e SCevro ed immune da ipoteche, trascrizioni
= !
| |

pregiudizievoli, oneri, censi, canoni, livelli e vincoli di
!

J e = |

'qualsiasi natura anche a carattere fiscale e non & gravato
1
T

da  diritti reali spettanti a terzi, né& wvi sono aventil

- SR

diritto a prelazione legale, nemmenc ai sensi dell'art. 3,

N A4 - —

—T

comma 1 lett. g), L, 431/1998; iii= che la cosa venduta non

S -

— !

e gravata da servitu passive di qualsiasi genere, anche non
T — D —

Japparenti, che possano diminuirne o comunque pregiudicarne

l'utilizzabilitd: iv= che non vi s0no controversie

:
T I L

+riguardanti l'immebile in oggetto, né vi sono, ad alcun
B . T

titoleo, pendenti o insorgenti, rivendicazioni ¢ pretese di

confinanti o di terzi in genere; v= che & stata assolta ogni

R e — — — £ —

|pendenza fiscale e, quindi, di avere provvedutc a pagare
L .

_— — L —

tutte le impeoste, tasse, tributi e spese condominialil

afferenti 1'immobile in oggetto, impegnandosi a

corrispondere quelle eventualmente dovute sino alla data

‘odierna anche se accertate e/o richleste successivamente.

4) Il possesso, ad ogni conseguente effetto utile e oneroso,

Il
|
decorre da oggl stessoc.

3) Parte venditrice: = garantisce che gli impianti relativi
- El—— U —

|
|
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Iall'immobile in oggetto, e di cul al DM Sviluppo Economico_
.22 gennaic 2008 n. 37, art. 1, sono conformi alla normatival
_in materia di sicurezza vigente all'epoca della loro
_realizzazione e del loro ultimo adeguamento effettuato; =
.rimane esoneratg da qualsiasi obbligo di adeguamentc degli.
impianti alla normativa eventualmente sopravvenuta e
pertanto, restera a carico della parte acquirente ogni onere
(& spesa per gli eventuali adeguamenti che si rendesserol
.necessari; = si obbliga a consegnare alla parte acquirente.
Vtutta la documentazicne amministrativa e tecnica in suo|
'possesso {(ivi compresi i 1libretti di manutenzicne) relativa_
_ai suddetti impianti, ai sensi delltart. 1477 del Codice
‘Civile.

‘6) La Parte venditrice dichiara e da atto di essere stata dal
_me notaio resa edotta degli obblighi e delle responsabilité.
previsti dall'art. 63, comma 5, disp.att. del Codice Civile.
‘7) La parte venditrice espressamente rinuncia alla.
‘iscrizione della ipoteca legale ed escnera il Signor_

Conservatore da qualsiasi responsabllitd per la trascrizione.

Con riferimento alla vigente normativa urbanistice-edilizia,
i Venditori Signori i=
dopo essere stati resi edotti da me Notalo sulle sanzicni di

legge e sulla responsabilitad penale in cul possono incorrere

in casc di dichiarazione mendace ai sensi del DPR 445/2000,
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jed in particolare dell'art. 76 del detto DPR, dichiarano ed

attestano che il lavori di costruzione delle unita

Iimmobiliari in contratto, nel fabbricato che le comprende,

|
sono stati iniziati in data anteriore al giorno 01 settembre

1967; 4ii= dichiaranc che per opere abusivamente realizzate

nelle parti comuni delil'edificio comprendente le consistenze

immobiliari in oggetto & stata presentata al Comune di
— S ES . E— |

Reggio Emilia in data 31 dicembre 1986 n. 146/1%87 PG e n.

20275/1986 PS regolare domanda di concesslone in sanatoria

sensi della precitata legge 47/1685, accolta per

Ta_i___

"silenzio assenso", percheé: a} sone trascorsi dal giorno

Jcle].].a presentazione della istanza di condono i termini

perentori previsti dall'art.35, 12° comma, T 47/1985

(integrato dall'art.4, 6° comma della legge 68/1988); b)
B N - {

J_l'iwmmobile condonate neon & seggette a vincoli ai  sensi

dell'art. 32, 3° comma L. 47/1985 (introdotto dall'art. 2,

comma 44, L. 662/1996); <¢) 11 Comune non ha a tutt'oggi

provveduto ad emettere provvedimente di sanatoria neil
+ -

Itermini di legge, ne ha ncotificatc prevvedimento di diniegeo

— mento _

alcuno; d) noen si &  verificate aicun fatte od atte

impeditivo del formarsi della fattispecie e sonc state

radempiute futte le condizioni previste dalla legge per il

verificarsi del silenzic-assenso, in particolare sono state

versate senza accertamento di somme dovute a conguaglic,

S + _—

tutte le somme dovute a titolo di  oblazione come da
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attestazione di versamento della somma di 121.000 di wecchie

lire dell'Ufficic postale di Reggio Emilia n. 140 del 30
S s I R I + S _

dicembre 1986 e non si & verificato alcun fatto od atto

=l s = S

|
+impeditivo del formarsi della fattispecie e

S S I S

lche in dette unitd immobiliari non sonc state eseguite ad

=l _— _—

oggl, opere difforml da concessione o per le quall non sia

. +

L8

stata rilasciata la prescritta concessione edilizia, né per

le medesime, e per 11 fabbricato che 1le comprende, sono[‘
T _ *’ ]

statli adettatl provvedimenti sanzionatori di cui all'art. 411

citata 1..47/1985.

- == — e — — — = — —

La parte venditrice produce ed esibkbisce al sensi di legge

l'attestato di ©prestazione energetica della consistenzaJ

immobiliare mappale 11 sub.24 £gl.125 in corso di validité‘

ed efficacia, redatto in data 22 settembre 2021, che allego
 — N ;

in copia al presente atto sotto la lettera "A" senza darne
— — S

ilettura ai Comparenti per avervi gli stessi col mic consenso

rinunciato.

S — —+ I - N I —

— T L — — — S

Con riferimento al predetto attestato di prestazicne

Jenergetica, la Parte wvenditrice dichiara e garantisce chei

non si & verificata alcuna delle condizioni incidenti sulla

validita dell'attestato prodotto in relazione a gquanto

prescritte dall'art. 6, ¢.5, del d.lgs. 192/2005.

Parte acgquirente d3 atto di avere ricevuto le ilnformazioni e

la documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine

alla attestazione della prestazione energetica dell'immobile
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.in contratto predetto (attestato, peraltro, unite ai sensi

di legge al presente atto sub A).

Con esclusivo riferimente alla consistenza immobiliare.
-mappale 11 sub.23 fgl.l25, destinata a cantina, si da atto

.Che la medesima rientra nella categoria di edifici di cui.
.all'art. 3, comma 3 lett. e}, D.Lgs. 192/2005, per cui, ail
.sensi del primo comma dell'art. 3 del detto D.Lgs., essa é.
esclusa dalla applicazione del D.Lgs. 192/200%5 e sue

.successive modificazioni ed integrazioni.

.Ai sensi della L. 23.12.20605 n. 266, art. 1, c. 497, J.a_
.parte acgulirente, Signor dichiara a me |
.notaio di optare per il regime fiscale previsto dall'art. l,.
_c. 497, L. 266/2005 ricorrendone i presupposti, e gquindi mil
richiede che l'imposta di registroc sia percepita sul ValoreI
-dell'immobile in contratto di eurc 87.640,00 determinato aii
_sensi dell'art. 52, commi 4 e 5, del DPR 131/1986,

_indipendentemente dal corrispettivo effettivo pattuito sopra_
_indicato.

_Le spese di questc atto e conseguenti sone assunte da parte_
acquirente, la quale chiede 1'applicazione al presente atto,‘
‘avente ad oggetto 11 trasferimento di casa di abitazione nonv
‘rientrante nella categoria catastale Al, A8 e A9 (e relativel
pertinenze destinate a servizieo della casa di abitazionel

medesima), dell'imposta proporzionale di  registro con

aliquota del 2 per cento, come previsto dall'art. 1, comma



AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 79 di 198

AUSLRE Protocollo n°® 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 29 di 39

AUSLRE Protocollo n° 2023/0031316 del 09/03/2023 (Allegato) Pagina 29 di 39

1

— R

1, nota IIbis, della tariffa, parte prima, allegata al testo

lunico delle disposizioni concernenti 1'imposta di registro

lgi cul al D.P.R. 131/1986, ricorrende le condizioni ivi

indicate. Al fini della applicazione dell'aliquota del 2 per

|cento parte acguirente dichiara: i= di essere residente nel

- -
i

Comune di Reggio Emilia; ii= di non essere titolare

esclusivo o in comunione c¢on il coniuge dei diritti di

proprietd, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di

‘abitazione nel territoric del Comune in cui & situato

T

i'immobile acquistato; iii= di non essere titolare, neppure

= =3 — — —_— —

J_pe}: quote, anche in regime di comunione di beni, e su tutto

il territorio nazionale, dei diritti di proprieta,

=i _—

usufrutto, uso, abltazione e nuda proprieta su altra casa di

_ E— S — -

abitazione acquistata dallo stessc acquirente o dal coniuge
— + S — }

con le agevolazioni disposte dalle norme richiamate nella
] o —

lettera ¢} della nota II-bis alltart. 1, comma 1, della
| {

tariffa, parte prima, allegata al testc wunico delle |

- —

ldisposizioni concernenti l'impesta di registro di cui al

D.P.R. 131/198s,

Al sensi del D.lgs. 23/2011, art. 10, <.3, 1l presente atto,

— S— +

incltre, & esente dall'imposta di bollo, da tributi speciali

catastali e dalle tasse ipotecarie ed & soggetto a ciascuna

delle imposte ipotecaria e catastale nella misura fissa di|

euro 50,00.

Ai fini fiscali i Contraenti dichiarano che tra venditori ed|
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mdae = |

retta, né di coniugio.
!

|Le parti dichiaranec di volersi avvalere della disposizione

Aggll'art. 12 DL. 70/1988, convertito, con modificazioni,i

B = t

dalla L. 154/1988, cosi come modificata dalla L. 425/199%6,

art, art 10, c. 20.

..1_

ok ohox

Ai sensi della L. 248/2006 {di conversione del DL 223/2006),

art. 35, ¢.22, a mia richiesta, 1 Venditori Signori .L

e l'Acquirente Signor

— et M= o

dopo essere statl resl edotti da me Notaic sulle

i

q

isanzioni di legge e sulla responsablilita penale in cui
1

possono inceorrere in casc di dichiarazione mendace ai sens:i-L
1

del DPR 445/2000, ed in particeclare dell'art. 76 del detto

DPR, dichiarano ed attestano: = <che per la presenteL

Ncompravendita non si sone avvalsi dell'attivita di alcun

[;ediatore; = che 1l suindicato corrispettive della vendita él

[stato cosl pagato: bonifico bancaric dell'importo di eurol

|
5.000,00 effettuatc in data 3 gilugno 2021 a beneficio deli

| t
conto corrente avente TRAN 3

]

bonifico bancarie dell'importo di euro 2.000,00 effettuato

in data 4 giugne 2021 a beneficio del conto corrente avente\

|
IBAN ; due assegni circolari non |
T

trasferibili nn. 3300390047-06 e 33003920046-05 emessi 1in

data 30 settembre 2021 da Credit Agricole Italia S.p.a. del
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* |

rispettivo importc di eurc 90.000,00 e di eure 30.000,00. ’

Ai sensi dell'art. 1, comma 4bis, del D. Lgs. 346/1990,l

‘t

aggiunte dall'art. 69 L. 342/2000, 1l'acquirente Signor

G dichiara che il pagamento del prezzo del[
L — — — :

lbene immobile da lui acgquistatoe col presente atte &€ avvenuto

con danaro dei propri genitori Signori nato a
B _ |
| , c.f. e
[1 t
nata a .
S— \
ic.f.

, a lui dai medesimi elargito perL

|
liberalita funzionale e collegata al presente acquisto.

e S N —

E richiesto ioc Notaioc ho ricevuto gquesto atto, che ho letto

ai comparenti, i quali, da me interrogati, lo hanno

dichiarate conforme alla lore volonta ed a conferma con me

Notaic lo sottoscriveno alle h. 15,30.
{_

Atto scritto da persona di mia fiducia con mezzi elettronici
_— = = - |

e da me Notaio completato a penna su tre fogli per

complessive facciate dodici sino gui.

lFirmato:

Firmato:

!
Firmato: .

— —

GIAN MARCO BERTACCHINI NOTAIC
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5 3 CERTIFICAZIONE

Comune: REGGIO NELL'EMILIA Allegato ‘ “ _A:” all’atta
Indirizzo: Plazza Valilsneri n.3

Piano- Interno; 46 N A3 d Rep. N.AAZER. di Race,
Coordinate Gis: LAT: LON: ‘ I

Proprietario; VediSezione 11

Destinaziona d'uso: E1 [1) - Abitazioni civili e rurali a residenza a carattere continuativo

Cod.Comune | Sezione ] i Particella | Subalterno i Identificazione

DATI GENERALI
Oggetto dell'attestato: Unita immabiliare

I

Foto deil'edificio -

N. unita immobiliari di cuf & composto Tedificio; 1 o o "}»_ﬂ
Finalith dell' APE:  Passaggio di proprieth o compravendita E
Zona climaticai E Sy R y
Anno dl costruzione (presunto) 1963
e

3. SERVIZI ENERGETICI PRESENTI {

. e EE:_;Q Climatizzatione o Ventljazlona \.ﬁ., llominazione o1 | Teasportad)
m e S | e mﬁl- v ;‘C}. el ' 81 o Lol VI i

4. PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi

energetici presenti, nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.
Prestazione Energetica del Fabbricato | Prestazione Energetica Globale Riferimenti

Gl Immabli simill
avrebbero In media la
seguente classificazione:

Se nuovi:

EP gl,nren

188,04
Edificio
KWh/m? anno INe]a energia
i o ‘guasi zero
SOGGETTO CERTIFICATORE
08835 GEOM. GUIDOTT) ALBERTO =435 GEOM. GUIDOTTI mﬁy
N e PR N |
\d A7) ‘J// I
ATTESTATO DI ; RILASCIATO-{L-22/05/2021
08835-246557-2021 /

PRESTAZIONE ENERGETICA VALIDO FINO AL 22/09/2031
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BE 5:CERTIFICAZIONE

e iy ERegioneEmﬂia—Romagng/

5. IMPIANTI PRESENTI -;.I,_; [0

e Anno di Codice Catasto .
Descrizione “ 2 AN
installazione Regionale ! 9-& i
Riscaldamento : = ; b NG
“iim centrallizato con ... - isge " ) 144,50 \
termovaivole i Whim2/enno]

Quantith annua
Vettare Fnergatico Ulilaato) consumata inwio
standard

Anno di Codice Catasto | Potenza Nominale| Efficlenza media
installaziene Regionale W] stagionale

Scalda u-aqul eletirico ‘
‘n". autochoma | e

Vettore Energetico Utiiizato : [ . I‘. m Ll
6. CARATTERISTICHE DELL'EDIFICIO IN RELAZIONE Al SERVIZI ENERGETICI PRESENTI

Descrizione

| Valume lordo Superficie utile Superficie Ao rortaSiv ! EPtind
[m?] [m?] disperdente [m?] he [kWh/m?/anno]
Climatizzazione
Volume lordo Superficie utile A solest R A YiE
() ' [m?] ‘ [m?) ey e ) Lis

Climatizzazione estiva

sl = . .

indice della prestazione energetica l Indice della prestazlone energetica } Emissioni di CO2 !

: non rinnovabile = rinnovablle i‘ ]

i | i :
§ EPglyen  kWh/m? anno i kg/m? anho

- Epgloren  KWh/m?anno

188,04 10,50 155,34

: RACCOMANDAZIONI
La sezio 'e riporta gl interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione

me di essl, esptimende una valutazione di massima del potenziale di mighoramento del’ edificio o Iimmoblle oggetto
prestazione energetica.

. RIQUALIF ICAZIONE ENERGETICAE RISTRUTTURAZ!ONE IMPORTANTE
lNTE‘?VE'\JTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI
4 ! - | [

i ]

| Indlce EPasen i

f Ternpndsl ! Indipe EPglann | Clogse | Classe
! : Tipo dl Intevenio Comporta una ; ! 'raggiunglblle : Energetica | muglunuilﬂ!e ! Enegetica |
+ Codlce ristntturazione : ol
; 5 o deserizione Importants 1del|‘lnv=‘i!mento con lintervento ; ragglunglolie : inlsmml i ragglingiblle !
H . i (an!‘n)  (wnimPame) | confintervento @ ; vom ﬁmsrvenm
s . ‘- i : j gl
i e B i ) 3" : 1 :
| REN1 ‘Fabbricats - Involucro cpaca - Geppotio Intemo ’ NO | 1 , 12863 | E I Y- E :
] } i gt i ' | . i !

I -

9. ENERGIA ESPORTATA

0,00 kWh/anno VETTORE ENERGETICO; Nessuno

SOGGETTO CERTIFICATORE

" (08835 GEOM, GUIDOTTI ALBERTO

vt

ATTESTATO DI RILASCIATO IL 22/09/2021

PRESTAZIONE ENERGETICA 08835-246557-2021

VALIDO HNO AL 22/05/2031
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E 5z CERTIFICAZIONE
k 2 ENERGETICA

ERegioneEmﬂia—Romag'na_f

Wetodologia di calcalo utulimta Procedura e metodl di caleols da rilieve sull'edificlo (all. A-3 punto 3.2, 4.2)
G Origine del dati: Rilievoin sita
Software di calcolo utilizzato:  NAMIRIAL TERMO

12. SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sulledificio obbligatorio per la redazione del
presente APE?

13. SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo
dei risultati conseguitl rispetto.al valorl ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento
nazionale?

A fini della redazione del presente attestato & stato utlllzzéto un software che impieghi un
metedo di caleolo semplificator

] NO
X
Indats; 14/09/2021
S
51 NO
X
Sl NO
oy Iy

SOGGETTO CERTIFICATORE

08835 GEOM. GUIDOTTI ALBERTO

ATTESTATO DI

PRESTAZIONE ENERGETICA 08835-246557-2021

RILASCIATC It 22/09/2021

VALIDO FINO AL 22/09/2081
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= i z CERTIFICAZIONE

== k § ENERGETICA ERegloneEmlha,-Romagn

Wl codice univoco di identificazione riportato sul prasente Attestato di Prestavione Energetica ne conferma Favvenuta ragistrazione per via telematica nel sistama SACE, anche"«'\.\
al finf della sum effettiva validith. La registrazione avviene medienta apposizione dl fima digitale del documento formato nel rispetto delle regole teeniche dl culali‘articolo 71
del D.Lgs, 7 Marzo 2005, n, B2-CAD, che garantiscono Pldentificabllith dell'avtore e I‘Inmgrlta dul dm:umenm stesso, Esso & nasmessa alta Reglane Emilla-Romagna in forma
didichizrazione sostitutiva di atto noterio ai sensi deffarticalo 47 del T.U. delle dispasizi ftin Ta dl documentazlons amministrativa, I cul at
derreto del Presidente della Repubbilca 28 Dicembre 2000, n. 445, Cox la sottoscrizione del puseute Athstato & la relativa reglstrazion: nel sisterna SACE [| Soggette
Certificatore essume a responsabilith df legze per guanto concerne:

- la canformlta del presente Attestato alle disposizioni vigenti in materla df certificazione anargatica degii edific),

- la assaverezione del dat! dporiati del presente Attestato,

- ll rispetie delle vondizioni d1 indipendenza e Imparzialitd di gludizlo,

ferme restando Je respansabilith In cape al tecnieo o al tecnicl ahilltati al sens) dell'art, 2 camma 2 lett b} de] DPR 75/2013, prapost] alla deurmlnazlnna della prestszione

ea e Indicat] nell'

1 ted attestafa la classe del'edificio o deli'unith Immokbiliare, owvera la quantit dl energia necessaria ad asslcurare | comiort
attraversa | diversl serviz] erogati dak sisteml tecnici p , in condizlonl cor lonali duso. Al fine di indlviduare le p Yalith di migh della pr
energetica, Pattestato riporta informarlend specifiche sulle p he del fabl e degfi | Viené ajtres) ndicata fa dlasse enargetica pli elevata
raggiungiblie In caso 4l reallzzazione delle misure migl Tee ighate, cosl come descritte nella sezlone “raccomandazioni™.
SENONILE2
C Infi ton! Il ¢leea Fh bile & la proprieth: nel caso dl APE relativa ad Immeblli con divarsi propatetard o divers] fferiment] catastall, quest! vengono

.’ nelle sezion] 10 e 12, Tra la Informazion] generall & riportata la motivazione (finalit) alka base della redazione deiVAPE: peil'ambito del
periodo dl validitd, ctd non preclude ['uso deil'APE stessa per | fini &l lagge, anche se different] da qualll 14 indicatl.
SEZIONE Y
Riporta | serviz| epergeticl prasent! nelfedificls, in refasions al gualf sopo state 4 ! lesup | energ 1senidg sono evid I nero, quelll
non preseat] sora In grigho chlara
SEZIONE 4

Riporta le principak caratteristiche prestazionall deKedifico, tra cui: -

*  llvalora delf'indice di prestuzione enargetlca globale (EPglnren, ovvero i fabblsogno annuale dl energle primaria non rlnnwabile relaﬂva a tuttl | servizi erogatl dai
s|sterni teenlci presenti} e la relativa classe dl prestazione dilPedificlo frapportata ad una scala de Ad {ediflcio plh efficente) G (edlﬂcfo meno efficiente}

*  lavalutazlone qualitativa della prestazione snergatica del fabbricato nelitiva ai Fabbisogho di energla rlo pag)) seddisfacimento del comfort Interno,
Indlpend dalla tipologia e dal rendi degli Implant . Tale Indice fornlsce un'indicazlone della :ipal:‘hﬁ dellinveluers ed(fizia di lsolare
termrcaman-:e, d'estate e d'inverne, gl amblentl intaml rispetts alamhiente esterns. | valor di riferimento perlz effettuszione 4 tale vilutazlone sono Indicatl
alla suceessiva sezlona 63 1 valorl dl sogha per [ definizione ded livello di qualit, suddivist per tipo di indh sano rlpmaﬂ nella DGR 1275/2015 allegato A,
mentre la scala di valutazione qualitativa utilizzata sl basa sui seguente criterlo grafico: “as

. QUALITA' ALTA . QUALITA' MEDIA . QUALITA' BASSA

Ia dlassiflcazione dell'edificio come “Ed|ficlo a energla quas] zero”, ovvero edificio ad altissima lane anargetica, confar te alle
sone riportat] nella DGR 1275/2035 allegato A-3, Il fabblsog malto basso o quas) nulln & coperto In misura significativa da energia da fonti
Annovabil, prodotta all'interno del confine de! sisterna (In situ). Una spunta sufl'appeslto spazio adlacente alla scala di classificazlone Indica Fappantenenza
dell'edificic aggatto del’APE a questa categoria

+ | tiferimentk viens ripariate i raffronto con Findica dl p globale non d) yn edificlo simile ma dotate del requlsitl minir degll edificl nuovi,
. nenché con Ja madia degll indiel 61 & depli adifid esf: simill, owwaro contradd! da stessa tipslegls dPuso, tipologla costruttive, zona climatica,
* dimenslonl ed esposizione di quelio oggetio delfattestatc, '

SEIONES

iuporta lap tehe degh implanti che fornk 1iservld ot dl ctif alla seziche 32 In patticolare, per ciascun Implante vengono Indicat! gif spectfici Indlc!

dipr fca il bile = non rl bike, ja eruissioni di CO2 & consum| stimatl per ognl fonte o vettore enargetico impiegato,

SIIONEE

Alyeria la principall caratteristiche delfmvolucro edilizio, in base alle quall viene effetivata fa valutazicne qualitativa della p del fabl relativa gl

'fahbimgnn di energla necessasio peril del comfort Interng, Indipend delin tipologla e dal degh prasent!, df ol alla sezioned.

SEZIONE 7

RlpoﬁaTlndl:e glabale dt prumzlnneene:g!ﬂw Annovablle e non sinnovabile dell'immoblle oggatte di fonz, ¢ lindlce df emissione df CO2.

SEZIONES :

Raccomandaxionl: di seguito st riparta la tabella che cfassifiza l= tipologle di Intervento raccomandate per fa rigualWicazione energ elaristrutiurezions Imp

SEZIONES

Riporta la quantity di energla p insitued h nenché lv sz tipclogha,

SEZIONE 10

Fornisce indicazion! sulle metcdologie e sul datl dl base utitzzat] per U calcolo della prestazlone energetica delfediiklo.

ki

\,
f

'Dg ¥,

¥

Pagamento del contributo di cui alla L.R. 26/2004 articolo 25-ter comma 7 effettuato con identificative:
134DCRCA-BB4B-4A9A-AGAE-331F5B777319

SOGGETTO CERTIFICATORE

08835 GEOM. GUIDOTT ALBERTO

== RILASCIATO 1L 22/08/2021

ATTESTATO DI (18835-246557-2021

PRESTAZIONE ENERGETICA

Pag.4/a

VALIDO FIND AL 22/09/2031
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Certifice io sottoscritto DOTT. GIAN MARCO BERTACCHINI, Notaio in
Reggio Emilia, iscritte presso il Collegic Notarile della stessa
cittd, che cuanto riportato & copia conforme al suo originale esibi-
tomi.

La copia si compone di m. 4 ([quattro) facciate.

Reggic Emilia, il gilorno 30 (trenta} Settembre 2021 (duemilaventuno).




AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 87 di 198

AUSLRE Protocollo n°® 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 37 di 39

AUSLRE Protocollo n° 2023/0031316 del 09/03/2023 (Allegate) Pagina 37 di 39

COPIA AUTENTICA

|
{Artt. 22 e 23 D.lgs. 7 marzc 2005, n. 82, e art. 68-ter del-

la L.N.}

‘Certifico io sottoscritte Dott. Gian Marco Bertacchini, No-

taio in Reggilo Emilia, iscritto nel Ruolo del Distretto Nota-

1

rile di Regglo Emilia, che la presente copia su supporto in-

I

formatico & conforme all'originale cartaceoc dell'atto deposi-

tato nei miei rogiti.

Si rilascia per l'Agenzia del Territorio.
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COMUNE DI SASSARI
SETTORE AFFARI GENERALI E- SERVIZI AL CITTADINO
Servizio Puntocitta

{CEMOR)

QRFICIC DELLO STATQ ©IVILE
CERTIFICAIC DI MORTE

L*UFFICTALE DEI.IA} STATY CIVILE
VISTI I REGISTRI DELLQ STATC CIVILE

Anngi 2020 - Arto: 406 = ParteE: 2 ~ Sgrier B

81 rilascia in carta libera ai sehsl della legge 29/12/1980, n,408:

"Il presente oRItifivdbo ndn puo? essere prodotto &gli organi delle pubblice
amminiskrazipne o al privetd gestori di pubblied gervizi (art, 15 L. 183/3011)

SM‘SARI, 2170%/2p20

: i e L'UEFICIALE DELLO STATOQ -CIVILE
Oper. PERERETTA ALESSANDRG

m;:;&liutn Amm.am Lontabile
e

[Puants OO0 1« Dorse G, KL, Angias 13 - 161, 079279832  Fox (2270439

2mto it 2 - VisG. Bevio (T4 mmj-m m!&s-!:w:‘mymma #¥in Padfo Luoa 3 (Sauifa) ~ i mism ﬁjx amlwas

[Puare a3 - Vi deil Ancimsio:2 T iolte).- i S700S0396-Fox 0752500045 1 Vi Pellgmo 2. ), D1933I02 s 7

R ridize Wici B aa:unu ';'d’ ik 16k 07933035 -+ Pl Gvostd 7= Tottubelfa. tel. mbzxsmmummw
Mﬂl@mmmnmﬂ It - sito web: wrw.compinasaseuiil

eSS S T e,
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COPIA AUTENTICA ‘

(Artt. 22 e 23 D.lgs. 7 marzo 2005, n. 82, e art. 68-ter del-

;

la L.N.) |

i |
Certifico io sottoscritto Deott. Gian Marco Bertacchini, Nota-—
l Il

io in Reggio Emilia, iscritto nel Ruolo del Distretto Notari-

ie di Reggio Emilia, che la presente copla su supporto infor—‘

J

matico & conforme all'originale cartaceo consegnatomi.

81 rilascia per l'Agenzia del Territorio.
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VN SGT ASSOCIATI

23 Piccinini Sitvia PERIZIA ESTIMATIVA

AY v 4 Gianferrari Giampiero ¥

- =¥ L Y] Rizai Alessandro Y { A ARCA DA BOLLD
Il.t Ailie v .\':".-.-.I;J = ﬁ,ﬁn
i X SEIEIA00
o WA
\ " 2 12.15:m
it S
L 7

LB 120 145724 g0 %

\: 0 HHTT
o U

COMPLESSO EX POLIAMBULATORI
Centro Storico viale Monte San Michele

Perizia di stima della proprieta dell'Azienda USL di Reggio nell'Emilia

Determinazione del pit probabile valore di mercato alla data odierna
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Regglo Emilia

PREMESSA

La presente valutazione & stata redatta dal
Geornetra Rizzi Alessandro ibero professionista,
1scritta al Collegio dei Geometri e Geometri
Laureatr della Provincia & Regglo Emila &l
n°1668, con dormaho professionale presso lo
studio  tecnico "SGT ASSCCIATI  Piccinini S.
Granferran G. Rizzi A" in Reggio nell'Emilia via
Crllo Manicardi n°10, tel. 0522506212, fax.
0522516977, E-mall: alassandro@essegiti.com,
PEC: alessandro.rizzi@geopec.it, CF.:

su formale ncarico ricevuto
dall'AZIENDA U.S.L d Reggio Emilia Area tecnica
Patiimoniale - Programmazione e Sviluppo
Investimentl con sede in viale Umberto | n. 50,
42123 Reggio Emilia {RE) P. IVA 01598570354,
proprietana dell"mmiobile oggetto delia presente
allo scopo della determinazione del pit probabile
Valore di Mercato alla data odierna.

DICHIARAZIONE DI INDIPENDENZA

Con riferimento all’operazione consistente nella
valutzzione del pil probabile valore di mercato
alla data odierna de! compendio immobiliare di
seguito indicato:

* Ex pollambulator in Reggio Emilia {RE} in viale
Monte San Michele n. B il sottoscritto Geometra
Rizzi Alessandro, incaricato di rendere la propria
imparziale perizia a fim della valutazione
suddetta, attesta:

* |a propria obbiettivita e indipendenza rispetto a
"AUSL - Azienda Unita Sanitaria Locale di Reggio
Emilta® e da quant possano  manifestare
interesse neil'acquisizione del compendio;

» di non ubilizzare né fare affidamento su
conclusioni non fondate, basate su qualunque
tipe di pregudizio, né presemiare conclusions
atte ad alterare 1) valore della stessa;

o di non essere condizionato o influenzato e d
non  trovarsi, rispetto  al  rnisultato  della
valutazione, In una situazione, effettiva o
potenziale, attuale o futura, di conflitto di
interesse;

+ di non avere alcun interesse nall'immobile;

«» di non essere persaona collegata alla proprietd;

+ o formire una relazione di valutezione
imparniale, chiara, trasparente e obietiiva;

+ di non percepire alcuna commissione connessa
al risultato della vaiutazione.

CONSIDERAZIONI

+ che I'mmobile in perizia & stato oggetto ¢ una
prima valutazione da parte dalfAgenzia delle
Entrate Direzione Provinciale di Reggio Emilia
Ufficio Provinciale  Territorio, agli ath della
Committenza al n.  2017/0026108 datata
21/03/2017;

* che allepocz della prima  valutazione
risultavano in essere obblighi e pattuniziont
derivanti da protocollo d'ntesas sottoscritio in
data 17/09/2015 da Ammnistrazione Comunale
e Azienda US.L finalizzato alla riconversione,
nigenerazione e valorizzazione dell'immobile in
Oggetto;

* che con atto RSAP n. 35 d=l 18/04/2019
mediante asta pubblica la Proprieta ha disposto
I'alienazione dell'immabile;

+ che l'esperimento dell'astz non ha prodotto
evidenze, in totate assenza di offerte di acquisto;
« che I'immabile in penzia & state oggetto in
aggiornamento alla sopracitata di una seconda
valutazione redatta da  pento  estimatore
Incanicato Campanr Geom. Patrick, agli atti defla
Committenza  al  n.  (020/0146356  del
11/12/2020;

« che al'epoca defla seconda valutazione gli
obblighi e le pattuizions derivanti da protocollo
d'intesa  sottoscritto  da  Amministrazione
Comunale e Azenda USE finalizzato alla
riconversione, rigenerazione e valonizzazione
dell''mmobiie in oggetto nsultavano scaduti;

» che n data 07/10/2021 con Delibera ¢ Giunta
Comunate n. 178/2021 il comune di Reggio
Emiliz ha assunto 1l Piano Urbanistico Generale
{PUG) in ossequio alla nucva legge regicnale
n.24/2017: "Disciplina regionale sulla Tutela e
Uso de! Terriforio" in abrogazione della
L.R.n.20/2000;

« che il nuove Piang Urbanistico Generale unifica
in s€ 1 tre strumenti urbanistici ad oggi in vigore
Piano Strutturale Comunale, Regolamento
Urbanistico Edilizio e Piani Operativi Comunall
h conforma ai nuovi conteautl stabilitr daila
Regrone Emilia-Romagna;

» che alla data della presente risuita scaduto 1
termima utile fissato al 28/02/2022 per Iz
presentazione delie osservaziom alle prewsioni
urbamistiche contenute nel PUG,

martedi 15 marzo 2022

ASSUNZIONI

« che a seguito de! sopraliuogo effettuato, ha
potuto verificare il coniesto, lo stato dei luoghi e
ie tipologre edilizie prevalenti della zona nelta
quale fisulta inserito I'edificio in perizia;

» che al fine di valutare le attuali richieste del
mercato [ccale, per smmebili comparabili a
guello i oggetto, ha conferito con operatori
specializzatl del settore \mmobiliare della zona
interessata;

+ che sono stati verificati i valosi assunti
dall'Osservatorto dei ivercato Immobiliare {OMI)
relativi ad immobill nella medesima microzona
affini a quello cggetto di stima;

v che sono statr rncercati presso il Servizio di
Pubbiicitd Immobiliare dell'Ufficio Provinciale
dell'Agenzia del Tersitonio atti di compravendita
refativi a bem rmmokik assimifabill 8 quello in
valutazione;

+ che sono staty repasiti 1 necessart documenti
catastali dall'Ufficio Provinciale dell'Agenzia del
Territorio;

* che sono stat¢ approntate le opportune
verifiche di carattere urbanistico attraverso
visure e acquisizione di copia dei titol abilitatie
ed autorzzativi  dallArchivio delle pratiche
edilizie del Comune di Reggio Emilte;

+ che sone statt verificatr graficamente 1 dati
progetiuali forniti dalla Committenza relativi al
compendio in oggetto;

* che sono state eseguite le operazion di estimo
ritenute pil opporture ed util, (MCA Market
Comparision Approch, valore dt trasformazione,
capializzazione del redditi, punti di merito) a1 fint
delle valutazion richieste;

Le prestazioni professionali conferite hanno
portato alla stesura della presente relazicne
contenente pill probabile valore di mercato
dell'mmobile 1n proprietd all'Azienda USL di
Reggio Emilia.

Pagina3di1s
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PRECISAZIONI VALORE DI MERCATO DEL COMPENDIO ALLA DATA ODIERNA,

| dati tecric alla base della valutazione sono stati

forniti  dalla Committenza e repenti da

corpetent: uffict comunali e, slla data dells

presente, risultano verificatl, congruentl ¢

aggiornati e sinteficamente contemplano:

« Superfict degl immobili; EPOCA VALUTAZIONE 03 2022
+ Plantmetrie di progetto;

* Documentazione catastale;

« Documentazione urbanistica;

Risultano irvvece derivants da analisi e autonome

indagini 1 dati tecnici relativi 2

+ Raccolta delle nformazionr & mercato

necessarig; £ 1647008'54
« Anahs) del segmento immobiliare e dei criten

da utilizzare ai fine della stesura della valutazione

estimativa richiesta;

CRITERI E PROCEDIMENTI

Il criterio valore di mercato della piena propnieté si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto d'incentro della domanda e dell'offerta.
L'adozione del presente criteno d1 valutazione da parte def valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secando Finternational Valuation
Standards (IVS], d valore di mercato @ I'importo stimato al quale un determinato mmmobie pud essere compravenduto alla data della stima, posto che
I'acquirente ¢ il venditore hanno operato in medo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivith di marketing durante la
guale entrambe le part! hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizone. Ls defimizione coincide sostanzizimente sia con quella
contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa, ed & significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'itaba nella circolare 263 del 27
dicembre 2006 dal titolo "Nuave disposizion: di vigilanzs prudenziale per le banche™ Titolo Il, Capitalo |, Sezione IV, Punto 1, sia con quella contenuta nel
Regolamento (UE] 575/2013 del Parlamento Europec e del Consiglto del 26 glugno 2013 relatico ai requisiti prudenziali per gli entr creditiz e le imprese di
investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 548/2012 denorminato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Ogni elemento della definizione pud essere tlustrato separatamente al fine di comprendarne al meglio ! significato:

'importo stimato..." si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I'immobile in un'operazione di mercato e determinato da un soggetto che possiede
la qualifica, la capacita e 'esperienza per compiere |3 valutazione;

“..alla data dells valutazione...” richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercat e Je lora condizioni possono variare 2 if
valore pud risultare scorretto ¢ inappropriato in un momento differente. Lz definizione del valore di mercato suppone anche che lo scambio e ia stipula del
contratlo di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione di prezzo altrimant possibile;

“..in un‘operaziene svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato...” entrambi | contraents non sono disposti a
vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato. L'acquirente non pagherd un prezzo pit: alta d quello nchiesto dal mercato. |l
vendiitore & motivato a vendere immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercsto, La transazione deve avvenre tra parti non in relazione tra loro, che agiscano
ciascuna indipendentemente dalfaltra;

“..<lopo un’adeguata promozione commerciate...” per la quale F'immobile & offerte sul mercato nella maniera pidl appropriats affinché sia venduto al miglior
prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo 'immobile e Pandamento del mercato, ma deve essere sufficiente
dz permettere all'immobile di essere poste all'attenzione di un adeguato numero dr potenzizh acquirenti. il periodo di espostzione & anterore al momento della
valutazione;

“..nell'ambitc della quaie entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza € senza alcuna costrizione...” presuppone che 1 contraenti
siano nformat: su tutt gh elements che possono influenzare la compravendita e che cascuna parte sia motivata a partecipare alioperaziore, ma che non sia
forzata né indebitamente costretta a portaria a compimento.

Lz definizione di valore di mercato assume che:
Non sizno computate rel valore di mercata e spese di transazione fnotaig, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.
[Tvalore dt mercate gsclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o speciall, come ad esempio un finanziamento
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE TITOLARITA'

Foglio Particella Subalterno Categoria Classe  Consistenza Rendita
AZ|IENDA UNITA' SANITARIA LOCALE

DI REGGIO NELUEMILIA

135 134 4 B/2 3 16450 m° € 18.792,91
STATO OCCUPAZIONALE CODICE FISCALE
Attualmente dismesso 1558570354
FUNZIONE STORICA QUOTA DI POSSESSO
EX POLIAMBULATORI 1000/1000

Dall'accesso agli atti condotto presso gli archivi dell’Ufficic Provinciale Agenzia delle Entrate — Territorio di Reggio Emilia € emerso che lo
unita immobiliari che compongono il compendio sopra riportato sono state originate dalla pratica di accatastamento al catasto dei fabbricati
del comune di Reggio Emilia.

Il sottoscritto riporta di seguito 'elenco delle pratiche che hanno originate le ultime planimetrie catastali disponibili:

Protocollo Data Subalterna Tipo Documento
RED107113 19/12/2018 4 Dichlarazione di variazione per fusione con cambio di destinazione

LEGITTIMITA DELLA PREESISTENZA

Dall'accesso agli atti condotto presso gli archivi comunali di Reggio Emilia & emerso che 1t compendio immobiliare sopra riportato & stato
oggetto di una serig di provvedimenti edilizi rilasciati dal comune di Reggio Emilia, parte di questi legati all'edificazione originaria e parte alle
successive modifiche e ampliamenti.

Il sottoscritto riporta di seguito I'elenco cronologice di tutti i suddetti provvedimenti

Ps P Data Pres, . Descrizione Opera
Anno Numero Anno Numero Oggetlo
1952 13826 1952 13826 23/05/1952 AED Autorizzazione edilizia per costruzione fabbricato
1953 31347 1953 31347 17/12/1553 VAR Variante al progetto di costruzione del fabbricato
- - 1956 11485 12/06/1956 ABI Ahitabilita {con sopralluogo)
Autarizzazione edilizia (con domanda PG 18425 del
1573 24391 22/11/1973 AED 20/01/1973) per varianti interne ed esterne e
copertura di un cavedio
- - 1975 5789 09/06/1975 CED  Variante a Concessione edilizia
- - 1975 13977 07/08/1975 AB! Abitabilita (con soprallucgo)
1989 816 1989 3791 04/02/1989 AED Manutenzione Straordinaria
1957 5214 1997 28178 09/10/1997 AED Autorizzazione Edilizia {realizzazione rampa)
- - 2012 8359 17/01/2019 sCI Modifiche distributive e ai prospett]

Successivamente, per le unita immobhiliari oggetio della presente, non risultano rilasciati ulteriori titoli abilitativi.

VERIFICA INTERESSE CULTURALE

Il Decreto Legistativo 22 gennaio 2004 (D.gs 42 2004), n. 42, recante il “Codice dei beni culturali e del paesaggio”, introduce all'art. 12 il
procedimento per la verifica dell'interesse culturale dei beni appartenenti a enti pubblici, enti morali, enti ecclasiastici €/o a persone
gluridiche private senza fine di lucro, opera di autore non pill vivente e la cui esecuzione risalga ad oltre setranta anni, sia che siano mobili
che immobili {come da recente modifica applicata dalta L. 124/2017 art. 1 comma 175); nel caso in oggetto tale verifica non risulta ancora
necessaria in quanto i'immobile oggetto della presente e in proprietd ad ente pubblico, risulta certificato nell’abitabilita nelanno 1956 (PG
n° 11485 del 12/06/1956) e pertanto non rientrante ancora nella presunzione di culturalita.

NARCA b4 BOLLD

A 2 it *
Al SEDICI/00

WO06£00!
022 12:15:16
247 |EDZ2F20E8
20197240591

07 20 149724 059 1
O 2 TR 1803 5 di 45



AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 94 di 198

AUSLRE Protocollo n° 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 5 di 44

AUSLRE Protocollo n° 2022/0110893 del 05/09/2022 Pagina 6 di 45

ASSETTO URBANISTICO ITER di APPROVAZIONE PUG
In considerazione dell'entrata in vigore n data 01/01/2018 deila nuova legge regionale n.24/2017 relativa alla Alla data della presente i Piang
“Disciplina Regionale sullz Tutels e Uso del Terrtorio” che, nell'abrogare la L.R.n.20/2000, ha previsto I'cbhbligo Urbanistico Generale della citty di Regaio
per 1 Comuni di procedere al'adeguamento della pianficazione urbanistica wigente, nelle more Emila nisulta assunto nefla proposta
dell'appravazione del Pianc Urbanistico Generale {PUG), di cul alla nuova disciplina urbanistica sopra formulata dagli  wffici prepostt  alla
richiamata, 1a vigente strumentazione per il governo del terntorio introdotta dalla L.R. n, 20/2000 risulta pianificazione, in  data  28/02/2022
tutt’ora costituita dal Praro Strutturale Comunale (PSC), dal Piano Operstivo Comunale (POC) e dal risultanc  scaduti i termini o
Regolamento Urbanistico Edilizio {RUE); quest’ultimo adottato dal C.C. con Del. 5840/92 del 16.04.2009 ed presentazione delle osservazioni e I'ter
approvato dal C.C. con delibera 5167/70 def 05.04.2011, successivamente modificato e integrato mediante procede verso Tadozione dello stesso.

{"adozione di specifiche varianti, volte alla rduzione delle previsiom di espansione, all'introduzione di norme
volte allincentivazione dei processi di rigenerazione urbana di cui P'ulima vanante appraovata variante
approvata dal C.C. con delibera n. 151 del 13/07/2020 attuaimente prevede:

LEGENDA

territorio urbanlzats

wikih s e

PRTFPI= S NTY

torTRedio o Arasformare e wrbanizzarp

Dal PSC - Plano Strutturale Comunale

La classificazione urbanistica dellintero compendio risulta, per collocazione nel territoric urbanizzato all'nterne del centro storico, appartenere alla "Cittd
Storica - ACS” regolamentata dali'art. 4.1 e altresi ricade negll “interventi di riqualificazione della Citta Storica” regolamentati dall'art. 5.3 defie Narme TFecriche
di Attuazione

ATTUALE INQUADRAMENTO URBANISTICO PUNTUALE LEGENDA

f SISTEMA DELLE DOTATION] TERRITORIALI - Capo il

attrezzaturs € spaxi coblettivi

Dal RUE - Regelamento Urbanistive Edilizio

La clessificazione urbanistica delliniero compendio risuita, per collocazione ne! territorio urbanizzato allinterno del centro storico, appartenere alla
"Attrezzature e spazi collettivi di livello generale (attrezzature sanitane)" regolamentata dall'art, 16.b e altresi ricade nella “Bisciplna della Citta storica {Acs) e
degh edifici tutelat esterni non nicadentt In territorio rurale” regolamentati dall'art, 25 delie Norme Techiche di Attuazione.

f
V.V, Danina £ A 16
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FUTURO INQUADRAMENTO URBANISTICO ATTUALMENTE ASSUNTC LEGENDA

/ A

Dal PUG - Piano Urbanistico Gene;*t;le’

La piit che probabile classificazione urbantstica dell'intero compendio, in attesa dr adozione e appravazione del nuovo Piane Urbanistice Generale tisulta, per
collocaziona nel territario urbanizzate all'internc del centro storico, appartenere agli "Ambiti di Rigenerazione Stategica” nello specifica "9.10 - Poliambuiatan
viale Monte San Michele con scheda dedicata contenuta nell' "ALBUM DEGLE AMBIT! ASSOGGETTAT! AD INTERVENTO URBANISTICO CONVENZIONATO E AG®
scheda che contempla e delinea ohiettivi e strategie di sviluppo del compendio ma che, come il refativo art. 9.1 degh "Indinzi Disciplinari® demanda, data 1z loro
nlevanza e complessitd, alla fase di interlocuzione cor: 'amministrazicne comunale la definizione delle regole, delle finaltta e delle modalita attuative.

‘IJ‘ Pamina 7 di1 15
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COMPENDIO IMMOBILIARE

ldentificazione

Ubicazione Emilia-Romagna
Provincia Reggio nefl'Emilia
Comune Reggio nell'Emilia
Posizione Centro Storico

Indirizzo  Vijale Monte San Michele
civicon. 8

Inguadramento territoriate

Trattast di un edificio localizzato allinterne deli‘esagono del centro storico della citta di Reggio nell'Emilia, af civico n. 8 di Viale Monte
San Michele.

Conformazione plani-volumetrica

tl compendio con destinazione d'uso santtania che ospitava | servizio di poliambulatory, rsulta costituito da un unico corpo ¢ fabbrica
che si sviluppa in elevazione in guattro piani fuon terra ed uno Interratc oltre a retrostante area pertinenziale destinata a parcheggio
dipendenti.

t'edificazione nsalente agh anni 'SO presenta varianti ed interventi anche In epoche successive fino alla fine degl ann: '90, la pianta di
conformazione triangolere con caved interm presenta tre distinti vani scala dr cur uno solo dotato di ascensore e rampa ¢h accesso
disabil datia pubblica viabiiitad essendo Il piano terra rialzato rispetto alla pubblica viabilita.

Struttura portante in muratura, intelaiatura su pitatri di cemanto armato e aftezze utii interne af plant superion a1 3,00 ml.

Accessibliita

I compendio risulta insertte in un contesto cenirale presentando pertanto:

Buona accessibilita da:

- trasporto pubblico su gomma urbano ed extraurbano, nelle vicinanze sono presenti il Centro di Interscambio delfa Mobilits di Piazzale
Europa con autostazione, capolinea di tutte le linee di trasporto pubblico extraurbano che servono l'ntero territorio provincisle e nei
piazzale antistante la stazione ferroviana 51 attesta il capolinea di numerose linee di trasporto pubblico urbano;

- trasporto ferroviario, presenza della stazione FS di piazzale Marcont connessione tra le ret ferroviaria nazionale e regionale; lungo lo
stessoviale Monte San Michele la linsa B Minlbus consente di raggiungere 1l Parcheggio del Mapei Stadwm.

Scarsa accessibility da

- mobiiita mediante autoveicall privaty, presenza di tipologia di wiabilith a senso unico tipica det centri stonc, presenza dell'lstituto
comprensivo Leonardo da Vine con la sede della scucla primaria Giosué Carducti, dotazione di parcheggl pubblic insufficiente e
interamente a pagamento, anche 1n considerazione della presenza di numeros edificl pluriptano con varie destinazion! d'uso di tipo
direzionale & commerciale ad alto impatto di presenze.

Confini
Norgd

Pubblica wiabihia viale Monte 5an
Michele

Est

Edificio mappale 138 in parzale
aderanza

Sud

Edificio mappale 137 {recente
ampliamento dei Chiostri di San Pietro)

Ovest

Pubblica viabilita Viale Monte San
Michele

Prsiasn @ A1



AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 97 di 198

AUSLRE Protocollo n°® 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 8 di 44

AUSLRE Protocollo n® 2022/0110893 del 05/09/2022 Pagina 9 di 45

ATTUALE conflgurazione architettonica e funzionale

EX POLIAMBULAT ORI
Piano

SEMINTERRATO

Tipo di consistenza
Cavi
Superficie Esterna Lorda (SEL)

Metodo di misura

Rilievo sul campo accurato

Superficie Misurata

m? 1.068,51

Piano

TERRA

Tipo di consistenza
Cdvi
Superficie Esterna Lorda {SEL)

Metodo di misura

Rilievo sul campo accurato

Superficie Misurata

m? 977,24

Piano

Tipo di consistenza

Cdvi
Superficie Esterna Lorda (SEL)

Metcdo di misura

Rilievo sul campo accurato

Superficie Misurata

m? 917,50

Pagina 9 di 15
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EX POLIAMBULATCRI ATTUALE configurazione architettonica e funzionale

%

Attuale destinazione funzionale Piano
Archivi, locali tecnici, locall di deposito e magazzini S1
Ambulaton, uffici sala d'attesa e informazioni T
Ambulatori 1
Uffict, ambulatori e laborator 2
Uffici 3

CONSISTENZA COMPLESSIVA ESISTENTE

VOLUME COMPLESSIVO ESISTENTE

Piano

2

Tipo di consistenza

Cdvi
Superficie Esterna Lorda (SEL)

Metodo di misura

Rilievo sul campo accurato

Superficie Misurata

m? 879,47

Piano

Tipo di consistenza
Cdvi
Superficie Esterna Lorda (SEL)

Metodo di misura

Rilievo sul campo accurato

Superficie Misurata

m* 715,89
Superficie
m* 1.068,51
m? 977,24
m? 917,50
m? 879,47
m’ 715,89
m? 4.558,61

m 16.450,00

Breonn 10 A5
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DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

te misura delfe aree che costituiscono un immobile risponde alla necessitd di quantificare i un'umitd di misura condivisa {m?) le
superfici definite sia internamente che esternamente nel fabbricato,

Gh irmmobil sono oggettt composti e complessi & quind: necessario definire quali tipi di superfict si possono incontrare nella loro
misurazione al fine di classificarie correttamente.

1 tipi di superfici che possono camporre un imrnobile sona:

- La superficie principale ¢ un immobile, ovvero I'nsteme deli'aree utilizzate o utiizzabil per le funzion: di maggior iImportanza o
primarte dell*athvita cun Fimmobile & destinato.

- Le superfici secondane di un immobile, ovvera le aree utrlizzate o utilizzabil per funziont integrative, complementari o accessorie
dell'attivita primarnia cun ''mmobile @ destinsto, identificate per singola area secondo la destinaztone e il legame con la superficie
principale,

- Le superfici comuni {indwvise} di un iImmobile in condominig, ovvero le arae utilizzate o utilzzabil ad use comune o con compiti
struttural, morfologia e funzionall, identfficate per singola area seconda la destinazione, la collocazione o Ia funzione e 1l legame con le
superficl esciusive {dwise).

MISURAZIONE

Nel caso 10 esame trattandosi di un ambito soggetto a progetto di rigualificazione che madiante sostituzione edilizia & cambio di
destinazione d'uso realizzera un nuova edificio | qui parametri planovolumetnici, allneaments swi fronti principali & superfici potranno
eguagliare I'esistente il sottoscritto, ai fini della successiva valutazione, considera l'intera superfice precedentemente quantificata
guale futura consistenza insediabde nel nuovo edificio.

FOTO IDENTIFICAZIONE DEL COMPENDIO

Pagina 11 di 15
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PROCEDIMENTO ESTIMATIVO
Al fine della risoluzione del quesito estimativo posto dalla Committenza, overo la determinazione del PIU' PROBABILE
VALORE DI MERCATO ALLA DATA ODIERNA, il sottoscritto ha optato per la metodologia estimativa del VALORE DI
TRASFORMAZIONE. Il valore di trasformazione & un aspetio economico derivato daila combinazione del prezzo di mercato
e del costo di preduzione. |l valore di trasformazione si fonda sul seguenti requisiti teorici:
1} Fimmobile oggetto di stima pud essere trasformato e/o variato nella destinazione 2 nell'uso;
2) la trasformazione e Ia ridestinazione sono preventivamente pilr proficue rispetto alle condizioni di fatto al momento di
stima, una volta soddisfatti | vincoh di natura fisica, tecnologica, legale, istituzionale e finanziaria;
3} la trasformazione e ia ridestinazione comportano un costo non nulio relativo al processo di trasformazione.
Questi requisiti si baszno sul principio di ordinarietd nei suoi aspetti soggettivi (imprenditore, investitore, compratore e
venditore) e oggettivi (azienda, cantiere, investimento, compravendita).
Il valore di trasformazione di una risersa suscettiva di valorizzazioni nella forma, nella funzionzhta e nella destinazione, &
pari ails differenza tra il valore di mercato della risorsa trasformata e il relativo costo di trasformazione. Questo criterio si
adotta nella stima delle aree edificabili, degli immobih da ristrutturare, ecc. |l valore di trasformazione pertanto riguarda
le risorse che fungonc da mezzl di preduzione e i beni intermedi de! processo produttive. L'assunto alla base del
Procedimento di Trasformazione consiste nell'identificare i massimo & mighor utilizzo possibile del bene sotto i vincoli di
fattibilita legale ed economica {Highest and Best Use). A tal fine si fa riferimento alle vigenti norme di pianificazione
territoriale, tale condizione tuttavia, sebbene necessaria, non & sufficiente, n quanto occorre anche soddisfare la
fattibilit3 economica, cioé I'effettivo utilizzo economico del bene. i miglior utilzzo non & necessariamente quelio che
genera il pil elevato valore del bene, me quelfo che consente di ottenere il maggior margine {inteso come differenza tra i
costi e i ncavi}, Tuttavia, occorre precisare, che data la complessita di sviluppo del progetto nellarea del compendio
oggetto di stima, i costi e i ricavi non awverranno nel medesimo periodo, ma dovrannc essere scontati attraverso
coefficienti per riportarlt alf’attualita.

La trasformazione considerata nella stima & conforme agli strumenti urbanisti

HIGHEST AND BEST USE IPOTESI vigenti e consente lo sfruttamento sul modellp “Highest and Best Use”, ovvero

DI SVILUPPO nspettosa del principic del massimo valore possibile in condizioni di
ordinarieta.

Classificazione Edificio intero
Attuale Destinazione Attrezzature Sanitarie
Futura Destinazione Resldenziale con quota commerciale
Motivazione oggetto della presente ricade nell' Ambito della Citta Storica (ACS1) e trattasi di

edificio incongruo rispetto ai fimitrofi corpi df fabbrica in quanto frutto della
completa demolizione e sostituzione del precedente edificio storico cen quello
attuale, in stile "moderno" per I'epoca costruttiva degli anni '50.

Alla data della presente secondo quanto previsto dagli attuali strumenti
urbanisticy vigenti PSC e RUE, risulta ricompreso nella "Sottocategoria 3C"
(ovvere "demolizione ¢ ricostruzione secondo parametri planivolumetrici®} che
riguarda Iintervent! edilizie che, seppur di epoca recente, risultano del tutto
privi di elementi di particolare pregio, mantenendo, per la loro ubicazione, per
le caratteristiche dei lotti e per la conformazione delle units edilizie adizcenti,
fa continuitd con il tessuto edilizio originario,

Il possibile tipe di intervento di recupero e niuso prevede la valorizzazione degli
aspetti urbanistici ed architettonici anche mediante 'eventuale demolizione e
ricostruzione sulla base di parametri planivolumetrici con allineamenti e
numero dei pizni edificabili ricavati dalla organizzazione morfologica e
tipologica originaria, con un indice di utilizzazione fondiaria "UF" non superiore
a quello preesistente,

Risultano altresi consentiti Interventi di manutenzione ordinarla, straordinaria
e di ristrutturazione edilizia di tipo A (riferita ad interventi che, pur in presenza
di modificazioni, ntegrazieni e sostituzioni di elementi anche strutturali, non
configurano aument] di sugerfici & di volumi} e B {riferita ad interventi che, n
presenza di modificazioni, integrazioni e sostituzioni di elementi anche
strutiurali, configurano anche variazioni di superficie utile e recupero di
volumi), nonché la modalitd di intervento di ristrutturazione urbanistica
attraverso la redazione di un PUA di iniziativa pubblica o privata, riferito a una
O pitt unité edilizie e basate sugli stessi criteri sopra elencati. | tipi di intervento
edillzi effettuabili sono: MO {manutenzione ordinaria), MS (manutenzione
straordinaria), RRC {restauro e risanamento conservativo), DR (demolizione e
ricostruzione), D [demolizione), CD (cambio di destinazione duso), RE
{ristrutturazione edillzia).

no am 1 ar
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Come precedentemente evidenziato a seguito della Delibera di Giunta
Comunale n. 178/2021 in data 07/10/2021 il comune di Reggio Emila ha
assunto 1l Prano Urbanistico Generale (PUG) in ossequio allz nuova legge
regionale n.24/2017: "Discipling regionale suila Tutela e Uso del Te rritone” in
abrogazione della L.R.n.20/2000, tale piano inserisce I'edificio oggetto dela

l
q
I

BARCA !D%guu.n presente all'mterno degli “Ambit: di Rigenerazione Strategica” nella specifico
SEDICTom nel 8.1 “0" in qui si prospetta una radicale trasformazione. Trattandosi di un
e e - ambito da riqualificare, se da un lato alla data della presente |ter di
;??ggg;,j R approvazione della nuova normativa urbanistica risulta in corso dall'altre,
SENTIFICATING < il classificazione e modalita di intervento risultano sostanzialmente confermate
B Ty anche se regole, finalitd modality di attuazione dowanno essere definite
AT e mediante Accordo Operativo rimandando pertanto in quella sede anche la

il ’ it ll ]

gestione della riqualificazione dell'area terminale di viz Samarotto ¢ della
porzione di wviale monte San Michele ricompresa tra quest'ultima e i
poliambulatori che risultano ricadere nel perimetro dell'ambito di recupero.

Al fine della determinazione dell'attuale valore del compendio, in
considerazione deil'ubicazione nel tessuto edificato del centro storico, dello
stato attuale di conservazione dell'immobile, della preminente destinazione ad
uffici e della possibilitd dr riconversione ad uso migliore ed econoricamente
pit conveniente, il sottoscritto ha ritenuto di applicare quale criterio
estimativo quello della stima de! valore di trasformazione che si configura
come procedura atta a prevedere il prezzo di uno dei fattori deila produzicne
{bene immobile da trasformare) in relazione al valore di mercato del bene
prodotto (edificio o complesso immobiliare frutto della trasformazione),
ancorché in assenza di recentl compravendite per beni assimilabili a quello In
oggetto e sulla scorta di un possibile progetto di valorizzazione, con nuova
destinazione del compendio ad unitd residenziali al plani primo, secondo e
terzo, @ locali commerciali al piano terra e ad autorimesse private, parcheggio,
lecali tecnici, magazzini e cantine I'interrato, atiuato attraverso il recupero
dimensicnale delledificio attraverso la sua sostituzione e il cambio di
destinazione d'uso.

L'attuale destinazlone infatti, non costituisce, la pits redditizia possibile tra
quelie legalmente, fisicamente e tecnicamente insediabili inoltre anche solo il
ripnistino afl'uso attuale, passerebbe attraverso una ecoromicamente non
conveniente ristrutturazione, considerando le mancanze in termini di
impiantistica, dotazioni, accessibilita e [I'abbattimento delle barriere
architettoniche, oltre all'assenza e impossibilith di reperire standard
urbanistici. nella fattisnecie parcheeei. essenziali per la compieta fruibility di un

STIMA DEI RICAVI

La voce principale che compene if beneficio economico & rappresentata dai ricavi degli incassi di venditz a valore di
mercato degli spazi commerciali  residenziali ipotizzati allinterno del nuove volume edilizia. Hl sottoseritto ha pertanto
condotto indagine di mercato volta a reperire valori unitari di compravendita rappresentativi del segmenti
potenzialmente insediabili. Sono stati percid ricercati presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare dell'Ufficio Provinciale
dell'Agenzia del Territorio di Reggio Emilia atti di compravendita relativi a beni immobili assimilabil a queilo in valutazione
per ciascuna categoria di spazi, commerciall e residenzali; fa ricerca ha permesso di individuare la presenza di un
cospicuo numero di transazioni con oggetto unita immobiliari che per collocazione e stato manutentive non possonc
essere posti a comparazione e pertanto utilizzati ai fini dell'individuazione del parametro valore unitario. Si & pertanto
allargato il perimetre di ricerca mantenendolo sempre all'interno del perimetro del centro storico individuando ulteriori
transazioni con oggetto in questo caso unita immobiliari che per ubicazione e collocazione in palazi storici, oggetto di
recenti progetti di restauro, recupero e riconversione, risultanc appartenere ad un segmento immobiliare superiore a
quello a cui risulterannc riconducipill 1 futurl spazi commerclali e residenziali ipotizzati all'interno del nuovo volume
edilizio. Il sottoscritto, pertanto, mediante I'applicazione di coefficienti di ponderazione ai due segmenti di mercato
individuati nelle transazioni sopra riportate, senza ricorrere a calcoli espliciti, utilizzandc [a propria esperienza di perito,
anche in base alla propria conoscenza del mercato determina in:

Destinazione d'uso
Autorimesse e servizi
Commerciale
Residenziale

Valore Unitario
1300,00
3.200,00
2.800,00
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A partire dai valori unitasi cosi assuntt per le tipologie di spazi commerciall, residenziali e servizi, iflustra nel successivo
scherna fa propria stima dei ricavi da vendita ipotizzabili

PIANO
Seminterrato Terra Prima, Secondo e Terzo

DESTINAZIONE DA TRASFORMAZIONE

Autorimesse e serviz) Commerciate Residenziale
CONSISTENZA
m2 1.068,51 m? 977,24 m? 2512,86

PREZZI UNITARI AL MQ PER DESTINAZIONE

£ 1.300,00 € 3.200,00 € 2.800,00

VALORE DEL PRODOTTO TRASFORMATO

€ 1.389.063,00 £ 3.127.168,00 € 7.036.008,00

RICAVI COMPLESSIVI [POTIZZABILI

€ 11.552.235,00

STIMA DE] COSTI

Per giungere alla stima occorre detrarre, come detto, dal ricavo lordo le spese relative ai costi di sviluppo, cio® tutti quei
costi necessari alla realizzazione dell'intervento immabiliare ipotizzato, oltre ai costl di promozione immobiliare.

In merito ai costi di sviluppo, sono state considerate le seguenti voci:

* Opere di demolizione ed eventuali bonifiche relativa all'abbattimento dell’attuale edificio stimati parametricamente in
10,00 Euro/mc sulla scorta del volume esistente;

» Costi di costruzione, comprensivi di impiantistica e finiture stimati parametricamente wtilizzando informazioni
provenient! direttamente dalla Committenza, dagli uffici tecnici dellAmministrazione Comunale, da prezziari e
consuetudini estimative in 1.400,00 Euro/mg considerande la superficie esistente come effettivamente e interamente
recuperata nella nuova costruzione;

+ Oneri concessori ovvero gh onerl di urbanizzazione primaria, secondaria e il contributo di costruzione sono stati
determinatl mediante l'ausilio del calcolatore del contributo df costruzione messo a disposizione dalta regione Emilia-
Romagna sul praprio portale internet;

* Spese tecniche sono state stimate parametricamente al 7%;

* Oneri per la sicurezza stimati parametricamente al 2%;

* Spese generali e df amministrazione, refative alla gestione dell'intera operazione edilizia, stimatl parametricamente al
2%;

* Imprevisti stimati parametricamente al 1,5% dei costi di costruzione;

* Oneri finanziari calcolati considerando il finanziamento al 100% del capitale di debito, con tasso stimato
parametricamente al 2% sulla tempistica dei 48 mesi di durata della trasformazione; considerando che il Tasso Effettivo
Medio Globale (TEGM] riferito ai mutui con garanzia ipotecatia a tasso fisso per il 2022 viene fissato dalla Banca d'Italia
ali'1,96%;

* Utile d'impresa stimato parametricamente al 7% di costi, onert e spese sostenute per la realizzazione dell’opera;

« Utile del promotore stimate parametricamente al 5% del valore del prodotto trasformato;

* Saggio di attualizzazlone stimato parametricamente al 3% partendo dal presupposto che sotto ! profito economico, il
saggio di attualizzazione riflette il costo di opportunité del capitale owvero, in altri termini, il rendimento al quale
{'investitore  rinuncia impiegande il proprio  capitale in  investimenti di  rischic  analogo;
* Orizzonte temporale stimato parametricamente in 48 mesi guale presupposto di ultimazione della trasformazione.

- AA v
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Macrocategorie Opere Quantita Importe Unitario Cost!
)
g Dperedidemlzionee 16,540,00 € 10,00 € 165.400,00
bonifiche
2 Costi di costruzione 4.558,61 £ 1.400,00 € 6.382.054,00
3 Oner concesson Ul+U2Z+0dC a corpo € 500.000,00
4 Spese tecniche calcolato su 1+2 7,00% £ 458.321,78
5 Qneri per la sicurezza calcolato su 1+2 2,00% £ 130.949,08

-
6 Spese generali e di calcolato su 14244 2,00% € 140.115,52
amministraziona

7 tmprevist calcolato su 1+2 1,50% £ 98.211,81
calcolato sy popn g Tasso Quota debito
8 Onen finanziar 1+2+3+4+5+ £ 645 157,56
647 48 2,00% 100,00%
. caicolato su :

£] Utite d'impresa e 7,00% £ 596.694,68
calcolato sul valore del

10 Utile del promotore 5,00% £ 577.611,95
prodotte trasformato

Costi complessivi ipotizzabili

€ 9.698.516,38

VALORE DI MERCATO

It sottoscritte, in considerazione di quanto anahzzate nella perizia estimativa, sulls scorta dell'ipotizzato progetto di valorizzazione,
tenuto conto defle peculiarta del cespite, in ragione dell'ubicazione nspetto al contesto, dello stato di manutenzione generale, del
grado di finitura e della pezzatura commerciale, defl'attuale andamento del mercato smmobiliare e di tutte le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche, indica il pii probabile valore di mercate del compendio immobiliare 1n esame, nello stato di fatto e di diritte aliz data

odierna in:
Ricavi complessiv] fpotizzabili £ 11.552.239,00
Costi complessivi ipotizzabili 3 9.698.516,38
Attualizzazione Tempo Saggio di sconto ipotizzato
{1+q)” mest 48 3,00%
VALLORE DI MERCATO COMPENDIO ATTUALIZZATO € 1.647.008,54
Valore sulla Superficie Lorda mq 4.558,61 € 361,30
-] C-nrm el ~ |
e Ga Fegti /
/‘ _——| daka Prr( ﬁoqg o Em C {‘
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Rep. N. BR L E2Z
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

REPUBRL.ICA ITALIANA

Ltanno 2022 (duemilaventidue) e questo giorno 16 ({sedici) del

mese di marzo.

In Correggic, Via Asioli n.2/B

Innanzi a me Dott. MAURA MANGHI, Notaio in Reggio nell'Emilia

ed iscritto presso il Collegio Notarile del Distretto di Reg-

gio Emilia, & comparso il signor:

RIZZI ALESSANDRO nato a
residente a

codice fiscale dichiarato: ...

iscritto al n. 668 dell'Albo del Collegic dei Geometri e dei

Geometri Laureakbi della Provincia di Reggio Emilia,
della cui identitd personale io Notaio sono personalmente cer-
to, il guale mi ha precentato la relazione peritale che prece-

de, chiedendo di asseverarla con giuramento.

Io Notalo aderendo alla richiesta fattami, ammonisco ai sensi

di legge il Comparente, il quale presta quindi il giuramento

di rito ripetendo la formula:

"Giuro di bene e fedelmente aver proceduto alle operazioni af-

fidatemi e di mnon aver avuto altro scopo che guelle di far co-

nogcere ai giuvdici la veritar.
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Ed 1o Notaro richiesto ho redatto il presente verbale, datti-
logseritto per la maggior parte da persona di mia fiducia sotto

la mia direzione e per la minore scritto di mioc pugno, ¢ ne ho

dato lettura al Costituitc il quale a mia domanda dichiara di

approvarlo e con me notaio lo firma nei modi di legge essendo

te oo M50 [quidenic wiguads Mwb}

Consta 11 verbale di 1 (uno) foglio in bollo di cul lo scritto

occupa 1 (una} facciate per intero e guanto in guesta seconda

£in qui. —
e o raN A —
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22 A
- Ntrate -
Data: 04/03/2022

e— Ora: 08:43:11
Direzione Provinciale di Reggio Nell'Emilia Nuamero Pratica: T15856/2022
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione deqgli atti informatizzati al 04/03/2022

ﬁ immobile di catasto fabbricati E‘ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli att! del catasto al 04/03/2022

Dati identificativi: Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) (RE)
Foglio 135 Parlicella 134 Subalterno 4

Classamento:

Rendita: Euro 18.792,91
Zona censuaria 1,
Categoria Bf2%, Classe 3, Consistenza 16.540 m?

Indirizzo: VIALE MONTE SAN MICHELE n. 8 Piano §1-T-1-2-3
Dati di superficie: Totale: 4,252 m?

Ultimo atto dl aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/42/2019 Pratica n. RE0108373 in
afti dal 04/12/2019 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49118.1/2019)

Annotazioni: Classamento e rendita validati (D.M. 701/34)

W

Dati identificativi

Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) {RE) VARIAZIONE del 16/12/2018 Pratica n. REO107113 in
Eoatio 135 i 4 atti dal 9/12/2018 FUSIONE CON CAMBIO Di
geligi1zgiRarticellaslafSubaltemo DESTINAZIONE (n. 34762 1/2018)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223 ) (RE)
Foglic 135 Particella 134

A4

Indirizzo
VIALE MONTE S8AN MICHELE n. 8 Piano S$1-T - VARIAZIONE del 18/12/2018 Pratica n. REQ107113 in
1-2-3 ati dal 19/12/2018 FUSIONE CON CAMBIO DI

DESTINAZIONE (n. 34782.1/2018)
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Q@ ntrate Sy

Direzione Provinciale di Reggio Nell'Emilia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

~

Dati di classamento

Rendita: Euro 18,792,91
Zona censuaria 1,
Categoria B/2%, Classe 3, Consistenza 16.540 m?

Data: 04/03/2022

COra; 08:43:11

Numero Pratica: T15856/2022
Pag: 2 - Fine

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTC del (Q4/12/2019
Pratica n. RE0108373 in afti dal 04/12/2019
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49118.1/2019)

Annotazioni: Classamento e rendita validati (D.M.
701/94)

> Dati di superficie
Totale: 4.252 m?

VARIAZIONE del 18/12/2018 Pratica n. RE0107113 in
atti dal 19/12/2018 Protocolio NSDn.  FUSIONE CON
CAMBIO DI DESTINAZIONE (n. 34792.1/2018)

Dati relativi alla planimetria. data di presentazione
19/12/2018, prot. n. RE0107113

N

Intestazione attuale dell'immobile - fotale intestati: 1

s e

> 1. AZIENDA UNITA' SANITARIA LOCALE DI
REGGIO EMILIA
(CF 01598570354)

Sede In REGGIO NELL'EMILIA (RE)
Diritto di: Proprieta’ (deriva dall'atto 1)

1. VARIAZIONE del 18/12/2018 Pratica n. REQ107113
in atti dal 19/12/2018 FUSIONE CON CAMBIO DI
DESTINAZIONE (n. 34792.1/2018)

Visura {elematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda

a) B/2: Case di cura ed ospedali senza fini i lucro
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’-3 ntrate '

Direzione Provinciale di Reggio Nell' Emilia
Ufficio Provingiale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 04/03/2022

Ora: 08:42:29

Numero Pratica: T15595/2022
Pag: 1 -Fine

Catasto terreni

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 04/03/2022

@ Immobile di catasto terreni

@ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni ripartate negli attl detf catasto al 04/03/2022
Dati identificativi: Comune di REGGIO NELL'EMILIA {(H223) (RE)

Foglio 135 Particella 134
Classamento:

Particella con destinazione: ENTE URBANO
Superficie: 2.156 m?

Ultimo atto di agglornamento: Tipo Mappale del 30/11/2018 Pratica n. REQ093557 in atti dal 30/11/2018

presentato il 30/11/2018 (n. 93557.1/2018)

A

Dati identificativi

Comune di REGGIO NELL'EMILIA (H223) (RE)
Foglio 135 Particelia 134
Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Unita immobiliari corrispondenti al catasto
fabbricati

Comune di REGGIQ NELL'EMILIA (H223) (RE)
Foglic 135 Particella 134

Impiante meccanografico del 08/12/1978

Annctazione di immobile: COMPRENDE IL FG. 135
N. 135

Dati di classamento

Particella con destinazione: ENTE URBANO
Superficie: 2.156 m”

Tipo Mappale del 30/11/2018 Pratica n. REOD93557 in
ati dal 30/11/2018 presentato if 30/11/2018 (n.
93557.1/2G18)

Visura lelematica

Tributi speciali: Euro 0,80
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2 'JSLRE Protocollo n® 202170161927 del 24/12/2021 Pagina 1 di 4

‘:P \ Area Competltlvitd e Innovazione sociale Marca da
a Ii,'ll e | Bolio
=\ | Servizio Rigeneraziones e Qualith Urbana

comwnior [\ Via Emiia San Pletro, 12 - 42121 Reggio Fmilla

FEGGIO EMILIA Assotta virtualmente

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(ai sensi dell’ar,30 terzo comma del D.P.R. 6 giugne 2001 5°380. nonche ai scnsi deil’art.12 delia L.R. n°23/2004)

IL DIRIGENTE

- Vista la richiesta in atti al 1. 2021 / 279797 di B.G. inoltraia da
AUSL VIAAMENDOLA 2 42122 REGGIO NELL'EMILIA

relativamente alla destinazione urbanistica dei terreni, di cui agli allegati estratti di mappa, censiti al
Catasto Terreni con foglio 135 ¢ perticelle con i seguenti numeri di mappa:

134

- Visto il PRG 1999, approvato con Delibera della Giunta Regionale n® 1202 del 27/06/2001, il
cui avviso & stato pubblicato sul Bolleftino Ufficiale Regionale n° 102 del 25/07/2001;

- Visto il PSC ed il RUE vigenti approvati con Delibera di Consiglio Comunale PG, n° 5167/70
del 05/04/2011 il cul avviso & stato pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione Emilia-
Romagna n® 77 (parte seconda) del 25/05/2011;

CERTIFICA

che i tetreni citali in premessa hanno la seguente destinazione urbanistica ¢ sonc disciplinati dai
seguenti articoli degli sirumenti di pisnificazione generale vigenti:

FOGLIO 135 MAPPALE 134

| Codice Descrizione
PSC - Piano Swustenle Comunale
ALK art. 4.1 Citti storica
P72-120 art. 2.12 comma 2.4) Zone ed elementi di interesse stonco-archeologico
RUE - Regolamento Urbanistica ed Edilizio
CAPOTH DISCIPLINA DELLE DOTAZIONI TERRITORIALY
DELS art. 16.b Altrezzature ¢ spazi collettivi di livetlo penerale (atirezzature samitaric)
T art. 25.a Categoric ¢ sallocategorie di tutela e relative finaliti ¢ modalith i intervento -

Soltocutegoria 3C (ovvero “dumolizione ¢ ricostruzione secondo parametri
planivolumetriei™)

NUCHMI art. 26 comma 3) Classe tipologica N2-"Altre tipologic™
RUE - R1 Allegato A Regolamento Edilizio
| PARTE NI DISPOSIZIONE REGOLAMENTARI COMUNALT IN MATERIA EDILIZIA
T O 1L DISPOSIZION? PER LA QUALITA URBANA, PRESCRIZIONI COSTRUMTTIVE B
FUNZIONALLI
UAPOIY INFRASTRUETURE E RET] TECNOLOGICHIE
L73-4p in parte art. <t Distribuzione del!’enegia clettrica

Preclandoni: Sull'zrea opgetto del presente CDU devono comunque essere osservate tuite le prescrizioni anche non
espressamente sopra richlasate, derlvanti delfwpplicazione delle normative di sttuazione degli strumenti di
pianificazione generale vigenti, nonché tutte le alire disposizioni di legge.

1 Reggio Emilia
|y cittd
k:}) delle persone

Pag. 1 di2
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s 7] [ Area Compstitivith e Innovazione sociale
Cv" v .1 Servizio Rigererazione e Qualita Urbana
Via Emilla Sap Pietro, 12 - 42121 Regglo Emilla

L]
¢

COMUNE DI .
REGG'O EMILIA /
Validita: H presente certificato conserva validita per un anno datia datn di rilascio del medesimo cerlificato, a meno che

1ton siano intervenute modificazioni degli strumenti ucbanistici (nrt.30 comma 3 del DPR 380/2001 ed arl.12 comma 3
della LR 23/2004).

Reggio Emilia, 22/12/2021

I Dirigente del Servizio
Rigenerazione e Qualita urbana
arch. Elisa Tori
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Documento firmato digitalmente ¢ atchiviato nel rispetto della normativa vigente,
Il presente documento ¢' una copia elettronica del documento originale
depositato presso gli archivi dell'A.U.8,L. di Reggrio Emilia.
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Da; rigenerazionewrbana@ pec, municipio.re, it

A serviziotecnico@ pec.ausl.re.it

Dggetto: INVIO CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA (Prot.N. PG 2021/0282384}

Invio Prot.N. PG 2021/0282384
INVIO CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA,
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5i alleganc Certificato di Destinazione Urbanistica firmato digitalmente e
rapporto di verifica, cordiali saluoti.

Morini Carlotta

Servizio Rigenerazione Urbana

Area Programmazione territoriale e Progetti speciali
Comune di Reggie nell'Bmilia

tel.0522 585051 - email:carlotta.morinifeomune.re.it
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SQ_D.1 - INDIRIZZI DISCIPLINARI
LUCA VECCHI

VICESINDACO E ASSESSORE A RIGENERAZIONE ED AREA VASTA
ALEX PRATISSOLI
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ABBREVIAZIONI

Parametr] urbanistici
P1 = Parcheggi pertinenziali
Pz Parcheggi di urbanizzazione primaria ¢fo secondaria {pubblici o di uso pubblico}

Ll

S.min = Superficie minima di intervento

SF = Superficie fondiaria

ST = Superficie territoriale

SVp = Aree perverde pubblico e atirezzature e spazi collettivi

UF = Indice di utilizzazione fondiaria

urt = Indice di utilizzazione territoriale

Parametri edifizi

A = Indice di densitd arborea

Ar = [Indice di densit arbustiva

H = Altezza di un edificio

Hf = Altezza del fronte di un edifico

Hu = Altezza utile

Hy = Altezza utile netta media

Ip = Indice di permeabilita

RIE = Indice di Riduzione dell'Impatto Edilizio

NP = Numero di piani

o] = Rapporto di copertura

p.a. = Postauto

SA = Superficie accessoria

sC = Superficie complessiva

su = Superficie utile

SCO = Superficie coperta

Sv = Superficie di vendita

UE = Unith edilizia

W = Unita immobiliare

vT = Volume totale esistente efo di progetto

Tipi di intepyento

D = Cambio d'uso

] = Demoilzione

MO = Manutenzione ordinarla

MS = Manutenzione straordinaria

NC = Nuova costruzione

NU = Nuova urbanizzazione

RE = Ristrutturazione edilizia

RE.F = Ristrutturazione edilizia attuabile con completa demolizione e fadele ricostruzione

RENF = Ristrutturazione edllizia attuabile con completa demolizione e ricostruzione con modifica di sagomz e sedime,
ma a parita di voluma preesistente

RS = Restaurg scientifico

RRC = Restauro e risanamento conservativo

RU = Ristrutturazione urbanistica

D/R = Demolizione e ricostruzione

IED = Intervento edilizio diretto

IUC = Intervento urbanistico convenzionato

PDC = Permesso di costruire Convenzionato

AO = Accordo operative

Ambiti urbanistici

AAP = Ambito agricolo periurbana

Acs = Ambiti della Citta storica

AR = Ambiti urbani di riqualificare

ARP = Ambito agricolo di rilievo paesaggistice

AVP = Ambito agricolo ad alta vocazione produttiva

Ta-n = Area di trasformazione ambientale (da PRG 2001)

Te-n = Aree di trasformazione dei territorio extraurbano (da PRG 2001}
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Ti-n = Area di trasformazione integrata {da PRG 2001)

Tu-n = Area di trasformazione urbana {da PRG 2001)
TAV = Opere treni alta velocita

PAVY = Polidiareavasta

VE = Aree destinate 3 verde privato

Acronimi legislativi
BURERT= Bollettino Ufficiale della Regione Emilia Romgna

DAL = Delibera Assemblea Leglslativa della Regione Emilia-Romagna
DCC = Delibera di Consiglio comunale

DCR = Delibera di Consiglio regionale

DGC = Delibera di Giunta comunale

DGR = Delibera di Giunta regionale

D.lgs = Decreto Legistativo

DM = Decreto Ministeriale

DPCM = Delibera Presidente dei Consiglio dei Ministri
DPR = Decreto del Prasidente della Repubblica
ENAC = Ente Nazionale Aviazione Civile

LR = Legge Regionale Emilia-Romagna

NdA = Norme diattuazicne

NTA = Norme tecniche di attuazione

s.am.i. = Successive modifiche e integrazioni

Acronimi urbanistici
ART.53 = Procadimento unico art. 53 della L.R. 24/2017

ERS = Edilizia residenziale sociale

ERP = Edilizia residenziale pubblica

iBC = lstituto per i beni artistici culturali e naturah dell’Emilia-Romagna
PAL = Piano Ambientale Integrato

PEEP = Piano per edilizia economica popolare

Pi? = Piano per gli insediamenti produttivi

POC = Piano Operativo Comunale

PdCC = Permesso di costrulre convenzionato

PPC = Progetto planivolumetrico convenzionato

PRAA = Programma di riconversione ¢ ammaedernamento dell'azienda agricola
PRG = Piano Regolatore Generale

PSC = Plano Strutturale Comunale

PTCP - Plano Territoriale di Coordinamento Provinciale
PUA = Piano Urbanistico Attuativo

PUG = Piane Urbanistico Generale

PUMS = Piano Urbano della Mobilita Sostanibile

Piano = Piano Urbanistico generale

REd = Regolamento Edilizio

RIR = Rischio diincidente rilevante

RUE = Regolamento Urbanistico Edilizio

RP = Responsabile del procediments

QCD = Quadro Conoscitivo Diagnastico
Strategia  Strategla per ia Qualitd Ecologica e Amblentaie

TU = Territoric urbanizzato

ValSAT = valutazione di sostenibilitd ambientale e Territoriale
Varie

CQAP = Commissione per la Qualitd Architettonica e il Paesaggio

pdc Permesso di costruire
SUAP = Sportello unico per le attivitd produttive

i

SUE = Sportelle unico per 'edilizia
lap = Imprenditore agricolo professionale
SCIA = Segnalazione certificata di inizio attivita
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Titolo 9 - Sistema degli ambiti da riqualificare

SFIDA 1 NEUTRALITA’ CLIMATICA

SFIDA 2 BENI COMUNI

SFIDA 3 ATTRATTIVITA

La Strategia  ricerca una qualité urbana fondata sulla riscoperia delle vocazioni e potenzialita delie

componenti territoriall che costtuiscano la citid valerizzando gli aspetti identitari: riscoprends e

rigenerando parti di citta divenuie anonime e dormienti, dalie vocazioni smarrite o con nuove attituding

Intenti do stimolare. Gli obiettivi individuati sonc di Hpo strutturale, riguardeno la mebilitd, la cura e

manutenzions, I paesaggio, lo qualitd del costruire, Ia tutala del pateimonio, che if pione cala nelle tre

nuove grandezze territoriali che rappresentans fisicamente dimensioni identitarie della cittd:

- ambiti di riqualificazione sirategica

- ambiti da rifunzionalizzare

- arbiti da rinnavare

Glf interventi di trasformazione urbana devano contribuire o qualijicare lo cifté persequento una serie di

- di qualiia ecologica: occorre in ogni intervento perseguire il recupera di quote significative di superfici
permeabifi e lincremento dello biomassa vegetale;

- di quelita delle marfologia urbana, atiraverso la multifunzionalitd, Felevato qualitd progettuale degli
edifici privati e In particofare degli spazi pubblic e dej percorsi:

- di qualito sociale, attraverso un mix nen solo funzionale ma aache saciale, prevedende ung quota di
abitazioni rivolta ai segmenti pili deboli dello popolaziane;

- di qualitd ambientale: le trasformazioni urbane devono evitare di determinare o incrementare livelii di
conflitto con recettori sensibili; devono evitare Pincremento della papolazione espusta a sorgenti
inquinanti;

= di qualitd del sistema dei servizi: le trasformazioni urbane devono contribuire al poienziamento e allg
qualificazione della Citta pubblica;

- i coerenzo con la rete dellg mobilita sostenibile, attraverso una efficoce progettozione dei percorsi di
accesso ai servizi e afla citta 15 minuti

La Strategia individua le seguenti azioni: 174-175-183-184-185

Art9.1 Ambiti di riqualificazione strategica

Sono ambiti di riqualificazione individuati nel contesto urbano che riguardanc ampie porzioni di tessuto,
nelle quali sono presenti insediamenti dismessi o in via di dismissione, dove il Piano prospetta opetazioni
di complessiva trasformazione. Si tratta &i programmi rilevanti e complessi che richiedono di definire
prioritariamente le linee-guida e gli obiettivi di interesse collettivo da raggiungere, le condizioni per una
forte sinergia fra interventi pubblici ¢ privati, all'interno dei quali FAmministrazione Comunale deve
definire le regole, le finalitd e le modalita attuative.

li PUG individua prioritariamente 7 ambiti strategici da sottoporre a rigualificazione tramite AO tuth
localizzati nei diversi Luoghi che compongonoe la Strategia:

-9.1A_ Ambiti di rigualificazione della zona nord  prossimi al quartiere storico di S.Prospero, interessato
da profonde trasformazioni infrastrutturali e funzionali:

-9.18_Ambito dell'Ex Fiera nel pofo produttivo strategico di Mancasale, dismesso nella sua funzione
originaria;

«9.1C_ Ambito CAP-MAPRE-via Filzi-Stazione Santo Stefano nel quartiere storico di Gardenia;
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-9.10_Ambito ex Giglio-Conchiglia lungo it tratto ovest della via Emilia, comparto produttivo parzialmente
disrnesso;
-9.1E_Ambito Mirabella-Me lungo il tratto est della via Emilia, caratterizzato da importanti
attrezzature di interesse pubblico;
-9.1F_Ambito via Talami-via Gioia caratterizzato da impianto produttivi dismess] inseriti nel quartiere
storico di Santa Croce;
-9.1G_Ambito ex casa di ripose nel quartiera storico di Ospizio;
-8.1H_Ex centrale Enel di via Vanini nel quartiere Qrologio;
9.11_PINQUA-~via Turii-En pina-viale IV Novembre nel quartiere stazione;
3.1L_Ex Caserma Jucchi nella citta storica;
-9.1M_Ex OPG-ex 1 nedla citta storica;
-0 IN_Ex carcer] di San Tormmaso nella citta storica;

-9, oliambulatori via Monte San Michele nella ¢itta storica;

Discipling delle trasformazioni diffuse_ 1ED

r

H : = iy

Sono ammess] cambi di destinazione per usi, di cui all'art. 3, Parte Seconda, Capo B del Red, ricompresi
all'interno del relativo raggruppamento di funzioni A}, C), D), rispetto all'uso legittimamente in essere,
purché non comportina incremento del carico urbanistico. Sono ammessi usi complementari e al servizio
della funzione principale nella quota del 30%.

E’ ammessa la manutenzione qualitativa.

Per gli edifici che ospitano attivitd produttive & ammesse ogni altro intervento, anche attraverso
ampliamento del VT esistente pari al 20% necessario zlla prosecuzione delle attivitd In essere al fine di
migliorare Je condizioni di sicurezza e ridurre gli impatii ambientali.

Disciplina delle trasforrnzzioni complesse_ T

Fungioni s oz e are io

Vattuazione degli Ambiti di Rigualificazione strategica & demandata ad AO che definird quantitd
edificatorie, funzioni e condizioni di trasformazione coerenti con Ielaborato SQL.2 che individua Strategie,
Obiettivi, Azioni da perseguire. La valutazione degli AQ avverra con le modaliti delart, 2.6.

Sono ammessi tutt ghi interventi previsti in PUA, in Accordi di Programme o in progetti di opere pubbliche
e private gia approvati, o di cui sia stato avviato l'iter di approvazione in data antecedente all'adozione del
presente PUG, nonché relative varianti in corso d'opera e gli interventi definiti in specifici Accordi tra Enti.
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ASSOGGETTATI AD INTERVENTO

SQ_L.2 - ALBUM DEGLI AMBIT}
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VALUTAZIONE TECNICO — ESTIMATIVA

]
[ Modello sintetico
(ovvero modello contenente gli elementi tecnico-estimativi minimi richiesti)
Via Mentana n. 15
Guastalla (RE)
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SCHEDA RIASSUNTIVA

Scopo della valutazione: Vendita

Epoca di riferimento della valutazione: Giugno 2022

Data di ultimazione della valutazione: Dicembre 2022

Indirizzo: Via Mentana n. 15 — 42016 Guastalla (RE)

Descrizione: Trattasi di struftura di tipo sanitario ed a carattere collettivo, gia
sanatorio comunale, complessivamenie si tratta di una struttura
in muratura ordinaria e solai latero-cementizi con copertura in
tegole marsigliesi; I'edificio principale si dispone su due
differenti livelli, un piano seminterrato con locali ad uso
deposito/cantina ed un piano rialzate adibito come casa di

accoglienza composta da cucina, pranzo, soggiorno, 8 camere \
letto, studio, lavanderia e servizi in genere; corpo secondario e,d"
a livello interrato & la centrale termica in struttura di cemen&o
armato tanto per le strutture verticali che per quelle orizzontaTk < e
Il tutto sorge su un’ampia area a verde posta nel centro storico ™~ —’

comunale ed a ridosso di ampi parcheggio.

Data di costruzione: 1939 con successive sistemazioni ed adeguamenti fino al 2009

Consistenza: 458,29 mq. + 14,26 mq. di centrale elettrica; sup. complessiva
area fondiaria: mq. 1723.

Proprieta: Azienda USL di Reggio Emitia

Attuale uso: B1 — Struttura di carattere collettivo

Identificativi catastali: NCEU foglio 17 mappale 70 sub 1
Situazione locativa in essere
Conduttore: La struttura & in uso alla stessa proprieta in modo saltuario;
Tipologia contratto: nessuno
Durata del confratto: nessuna
Canone annuo: nessuno
Situazione locativa proposta

Conduttore: nessuno
Tipologia contratto: nessuno
Durata del contratto: nessuno
Canone anhuo: nessuno
Valore/canone: nessunoc
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1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La valutazione tecnico-estimativa proposta & relativa alla determinazione del piu
probabile valore di mercato dellimmobile posto in Guastalla (RE) in via Mentana n. 15, ed
identificabile in catasto al foglio nr. 17 al mappale nr. 70, immobile del tipo struttura a
carattere collettivo allo stato attuale e quindi trasformabile anche come edificio isolato su
ampio appezzamento di terreno assimilabite ad area residenziale.

2. UBICAZIONE

L’edificio nel suo insieme, e come sopra identificato, & cosi ubicato:

2.1. zona urbanistica - Centro storico del Comune di Guastaila;

2.2, prossimitd di infrastrutture/attrezzature urbane rilevanti e mezzi di
comunicazione — a ridosso di parcheggio pubblico e viabilitd a buona percorrenza,
nelle vicinanze di stazione ferroviaria e di percorrenze pedonali a carattere
comunale;

2.3. caratteri del tessuto urbanistico: aree residenziali del centro storico in parte
realizzate nel secondo dopo guerra del secolo scorso su insediamenti pidl antichi,

con prevalenza di edifici condominiali e unifamitiari; il tutto nei pressi dei maggiori
servizi comunali quali centri commerciali, poli scolastici, centri sportivi, servizi

pubblici, banche, uffici, servizi sanitari e quant’altro.

Vista zenitale

B S b= ~F=r ' ——— -
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3. DESCRIZIONE

li complesso immobiliare oggetto di stima & complessivamente formato da due
differenti corpi di fabbricati inseriti all'interno di una vasta area a verde posta all'interno del
Centro storico del Comune di Guastalla,

per un fabbricato o un’unita immobiliare

v 1l corpo di fabbrica principale & un edificio costruito alla fine egli anni "30 del
secolo scorso e successivamente oggetto di interventi di risanamento e

€16, 00
SEDICI/ON

sistemazione a partire dagli anni ‘76 del secolo scorso fino agli ultimi interventi
realizzati nel 2009; in realta tutti interventi a carattere manutentivo succedutesi

nelle diverse epoche al fine di rendere la strutiura idonea alle funzioni cui veniva

b n L e
e delle Finunes

.

F

destinata, ma sempre a carattere sanitario; corpo a se stante e posta nellarea
cortiliva & la centrale termica realizzata all'inizio degli anni ‘80 sempre del secolo
scorso. L'edificio inizialmente destinato a sanatoria, ha mantenuto nel tempo 1a
sua vocazione a struttura a carattere collettivo.

v || fabbricate principale, come sopra ideniificato, & costituito da una struttura
verticale del tipo in muratura ordinaria e solai latero-cementizi con copertura in
tegole marsigliesi; I'edificio principale si dispone su due differenti hivelli, un piano
seminterrato con locali ad uso deposito/cantina ed un piano rialzato adibito
come casa di accoglienza composta da cucina, pranzo, soggiorno, 6 camere
letto, studio, lavanderia e servizi in genere; corpo secondario, distaccato dal
corpo principale, ed a livello interrato & la centrale fermica in struttura di
cemento armato tanto per le strutture verticali che per quelle orizzontali. | tutto
sorge su un'ampia area a verde posta nel centro storico comunale ed a ridosso
di ampi parcheggio.

v’ (indicazione delie desfinazioni d'uso presenti). Allo stato attuale l'edificio & classificato
secondo il N.C.E.U. come B/1 e dunque rientrante tra: “Collegi e convitti,
educandati; ricoveti; orfanotrofi; ospizt; conventi; seminari; caserme”; ed in effetti
I'edificio @ una struttura a carattere coliettivo gia destinato nel tempo a vari usi di
tipo sanitario quali: sanatorio, centro d’accoglienza, ecc...

v (descrizione della struttura, e delle finiture dellimmobile £ di altri elementi costrutfivi)

Complessivamente, come gia ricordato, 'immaobile principale, della fine degli
anni '30 del secolo scorso, & stato costruito secondo i canoni dell’'epoca, cioé
con strutture verticali in muratura ordinaria opportunamente intonacate e
tinteggiate e strutture orizzontali del tipo latero cementizie con tetto con manto di
copertura in tegole laterizie del tipo “marsigliesi’. Lo stesso corpo prillcipale <]

Pagina 4di 15
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disposto su due livelli: al piano seminferrato sono ubicati locali di deposito,
tecnologici e cantine, mentre al piano rialzato sono ubicati | locali d'alloggio vero
e proprio quali cucina, studio, soggiorno, camere da letto e servizi.
Complessivamente le finiture del piano rialzato sono di ottima qualita: infatti in
epoche differenti sono state sostituiti i serramenti, oggi del tipo in alluminio di
colore bianco, adeguati gli impianti tecnologici, i servizi igienici e quant'altro
occorra per dare Pedificio finito a perfetta regola d’arte.

Anche le pavimentazioni si presentano realizzate con ceramiche e gres e i bagni
risultano opportunamente rivestiti con ceramiche tipo bicotiura. Differente
considerazione pud essere svolta per il piano seminterrato: finito al grezzo e
intaccato da umidita di tipo ascendente piuttosto diffusa questa porzione di
immobile non si presenta con caratteristiche di pregevolezza e con finiture
alguanto scarse.

Come precedentemente ricordato, fabbricato secondario & la centrale termica
realizzata nell'area corliliva ed interrata con strutiura in cemento armato ed
accessibile da scala esterna: le finiture sono in questo case di mediocre qualita.

descrizione degli esterni e degli interni,  L'intero edificio & inserito in ampio giardino ben
recintato con accessi direiti da via Mentana e dal parcheggio posto sulla via
Circonvallazione: posto allinterno del centro storico guastallese costituisce
elemento di grande pregevolezza.

L'edificio, anche da un punto di vista estetico, & caratteristico dellepoca di
costruzione: le finiture, le sue modanature (tutte ad intonaco) i differenti livelli
della ocopertura lo caratterizzano per semplicita e gradevolezza.
Complessivamente l'edificio & oftimamente distribuito (al piano rialzato) con
corridoio centrale di distribuzione da cui si affacciano tutti i locali: scale esterne
originali configurano gli accessi al piano rialzato, con ingressi nel soggiorno e
nello stesso corridoio.

Il piano seminterrato & accessibile anch'esso da scala esterna e con corridoio
centrale di distribuzione ai locali che perd possono avere solo vocazione a
cantine o similare.

descrizione delle dotazioni impiantistiche dell'immobile. Complessivamente I'immobile & dotato
di impianti tecnologi a norma: sia per gli impianti elettrici che per gli impianti
termo-idro-sanitari. e

| continui interventi mahutentm hanno permesso nel tempo di rispondere alle
variazioni normatw7 dei settare gl impianti elettrici sono in parte sottotraccia ed

g ) \» Pagina§ drl]5| i
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in parte esterni, I'impianto di riscaldamento & realizzato mediante caldaia posta
nella cenirale termica ed elementi radianti in ghisa.

¥ descrizione degli elementi di connessione verticale ed orizzontale. L’accessibilita ai vari piani
precedentemente indicati avviene solo ed esclusivamente tramite scale esterne
del tipo in graniglia e cemento o in cemento armatoe, mentre ampi corridoi interni
(nel fabbricato principale) posti al centro delfedificio permettono un'idonea
distribuzione ed accesso ai differenti locali.

v’ presenza o meno degii adeguamenti normativi.  Come gia evidenziato, I'edificio & stato nel
tempo oggetto di interventi manutentivi al fine di adeguario normativamente alle
leggi vigenti {con esclusione di interventi a carattere sismico) quali; impianti
tecnologici, servizi igienico-sanitari, serramenti e superamento defle barriere
architettoniche {mediante l'installazione di un servoscala per rendere accessibile
l'immobile al piano rialzato).

Per un'area edificabile o con suscettivitd edificatoria:
¥ descrizione della conformazione plano-altimetrica
¥ indicazions dell'utilizzo attuale
v’ descrizione delle caratteristiche deile aree limitrofe
v

descrizione delle possibilitd di accesso pedonale e veicolare attuali e potenziali.

(Allegato 1 — Fotografie; almeno otto tra esterni ed interni)

4. PROPRIETA
Azienda Unita Sanitaria Locale di Reggio Emilia con sede in Reggio Emilia, part. lva
01598570354, proprieta per il 100%.

5. INQUADRAMENTG URBANISTICO

Indicare in guesta sezione gli estremi degli strumenti urbanistici in vigore, le destinazioni d'usc previste, le
possibilita di edificazione, ampliamento, cambiamento di destinazicne d'uso, ottenimento di concessione edilizia, etc.

Lo strumento urbanistico vigente guastallese & definito da PSC e RUE, in particolare
quest'ultimo definisce 'area: quale "AS — Centri storici (art. 25-27), mentre I'immobile &
classificato sullo stesso strumento quale “ES - Edifici vincolati ai sensi del DL 42/2004 ed
edifici di particolare pregio (art.29)". In particolare a seguito di espletata Verifica
d'interesse culturale presso il Segretariato Regionale & stato confermato il “non-interesse”
al vincolo di cui al DL 42/2004.

Il Piano particolareggiato del centro storico guastallese alla tav. C3 di sintesi

“individua immobile quale "A2 — restauro risanamento conservativo di tipo G’ ed inserito in
Pagina6di 15
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“verde di pertinenza delle attrezzature pubbliche e private”; alla tav. CB dei piani dei servizi
e delle destinazioni d'uso del centro storico, I'area risulta inserita quale “servizi comunale
di quartiere con destinazione d’uso per attrezzature sociali e culturali”; infine la tav. 811 di
sintesi del P.P. del centro storico, I'immobile risulta soggetto a “ristrutturazione edilizia con
vincolo parziale” ed inserito in area destinata a “verde privato”.

In particolare il Piano Particolareggiato del Centro Storico, pone le indicazione che
seguono, ed in effetti nel dettaglio, le norme specificano quanto segus:

A2 - Restauro e risanamento conservativo - Gli interventi di restauro e risanamento conservativo riguardano
le unita edilizie in buono o mediocre stato di conservazione che, pur non presentandc particolari pregi
architettonici e artistici, costituiscono parte integrante del patrimonio edifizio dell'insediamento storico, sia in
auanto elementt partecipanti alla formazione dell'ambiente sterico antico, sia perché significativi dal punte di
vista tipologico per la distribuzione interna degli ambienti, la disposizione degli elementi di collegamento
verticale o per altre caratteristiche morfologiche.  Gli interventi di restauro e risanamento conservativo sono
quelli rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurare la funzionalitd mediante un insieme sistematico
di opere che, nel rispetio degli elementi tipologiel, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano
destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, i ripristino & il rinnovo
degli elementi costitutivi deli’edificio, con l'inserimenio degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle
esigenze dell'uso e l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.
| tipi di intervento deila categoria A2 restauro e risanamento conservative sono specificati nelle seguenti
sottncategorie:
Restauro e risanamento conservativo tino C - Gli interventi di restaurc e risanamentc conservativo tipo C
riguardano te unitd edilizie caratterizzate dalla tipologia defla villa signorile e del villino in stile liberty o
Jeclettico, risalenti al secolo XIX o alla prima meta del secolo XX, edificati nell' area dei bastioni e nell' area
Eelie ville e delle pievi. Il tipo di intervento prevede: a) la valorizzazione degli aspetti architettonici mediante: -
il restauro o il ripristino dei fronti verso la strada principaie. Sugl altri fronfi sono ammesse nuove aperture
/ purché non venga alterata 'unitarieta del prospetto; - il restauro degli ambienti intemi nel caso in cui vi siano
element] di documentata importanza, quali volte, strutturali e non, soffitti in legnc con travi in vista o
cassettoni, paraste, decorazioni pittoriche o scultoree e simifi, anche se di fattura artigianale. in assenza di
tali elementi sono consentiti adeguamenti dell'altezza interna degli ambienti rimanendo fisse le quote delle
finestre e delie finee di gronda; b) la realizzazione di parziali ristrutturazioni interne, per migliorare I'assetto
funzionale e anche per adeguare la dimensicne degli alloggi alle esigenze moderne, evitando perd di
alterare elementi di valore quali possono essere scale principali, androni @ ambienti interni di interesse
architettonico; c) if consolidamento e il nuovo intervento strutturale esteso a larghe parti dell'edificio. Ai fini
delladeguamento dell' altezza degfi ambienii interni e nei limiti di cui alla precedente lettera a), seno
ammessi spostamenti di quota dei solai. d) Ia eliminazione delle superfetazioni; e) linserimento degli impianti
tecnologici e igienico — sanitari essenziali, nel rispetto delle prescrizioni delle presenti norme. f) il restauro ¢
la valorizzazione delle aree esterne sistemate a parco o giardino di pertinenza defia villa o de! villino;
Per quanto riguarda {'area, si tratta di: Verde di pertinenza delle attrezzature pubbliche e private. Riguarda le
aree libere, sistemate a verde o a corte pavimentata, funzionali alle attrezzature di cui costituiscono
pertinenza.
A3 Ristrutturazione edilizia - Gli interventi di rstrutturazione edilizia riguardano le unita edilizie che non
presentano alcuna caratteristica storico — ambientale ma sono tuttavia compatibili con l'organizzazione
morfologica del tessuto urbanistico. Gli interventi di ristrutiurazicne edilizia sono quelli volti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in
tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristine o la sostituzione di alcuni
elementi costitutivi dell’edificio, I'eliminazione, la modifica e inserimento di nuovi elementi e di_impianti
senza aumento del velume e delle altezze preesistenti.

Occorre formire, incltre, elementt comprovanti la regolarita urbanistico-edilizia del bene o delle sue diverse porzioni.

In definitiva, I'edificio risulta edificato in forza deile opportune autorizzazioni alla fine degli
anni '30 del secalo scorso, in palﬁgﬂ‘aré;-ﬁlla originaria edificazione risultano i seguenti atti
autorizzativi: Pratica nr. 116/1?%;- autorizzazione nr. 46/76; Concessione edilizia nr.

- 230/81; D.LA. nr. 109/2003; D- .-‘!rhnr—15§!2009 ed'infine SCIA in Sanatoria prot. nr—29562—
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del 04/11/2022 con conclusione positiva in data 09/12/2022: il tutto risulta opportunamente
e conformemente accatastato.

Resta, in ogni caso, da segnalare come il Piano Particolareggiato del Centro Storico di
Guastalla, che norma le Zone “A” individuate dal PSC e dal RUE, disciplina il cambic di
destinazione d’'uso alfArticolo 14 delle Norme Tecniche di Attuazione.

L'insediamento di nuove funzioni per il ripristino dell'uso abitativo & sempre ammesso e,
come precisato dal comma 5 del citato articolo, in caso di mutamento d'uso da
attrezzature e impianti di interesse generalelo standard di parcheggio pubblico,
da reperire ¢ monetizzare, si calcolera considerando la differenza fra lo standard prescritio
per la nuova destinazione d'uso e quella in atto. Tuttavia, per gli edifici esistenti
nessuna cessione di aree per standard urbanistici & comunque dovuta nel caso in
cui la destinazione d’uso di progetto sia di tipo abitativo.

(Allegato 2 — Copia stralcio dello strumento urbanistico citato, NTA, etc...)

6. DATI CATASTALI
[l complesso risulta cosi accatastato:
al Nuova Catasto Edilizio Urbano del Comune di Guastalla (RE) -
Foglio 17 — particella 70 - subalterno 1 — categoria B/01 cl. 02 - consistenza 1660;

al C.T. del Comune di Guastalla (RE):
Ente urbano; Foglio 17 — particella 70 - Superficie catastale: mq. 1.723,00

(Allegato 3 — Copia delle visure catastali, estratto di mappa e planimetrie)

7. CONSISTENZA

Indicare come da schema sotto riportato le superfici lorde piano per piano, secondo la destinazione d'uso, differenziando
tra aree coperte ed aree scoperte. Per superficie lorda si deve intendere ia superficie comprensiva anche delle ares
destinate ai vani scala e ai vani tecnici, presi separatamente; precisare la data del/dei sopralluogo/sopraliuoghi.

La consistenza dellimmobile, suddiviso tra immobile principaie (fabb. A) e immobile
secondario (fabb. B), & la seguente:

. - | Sup.lorda Sup. scoperta
Piano Attuale utilizzo | coperta (mq) (mq)
Interrato ‘ |
| (fabb. B} Centrale termica | 19,93
| Seminterrato ‘ ! ‘
(fabb. A) Scantinati, Loc. fecnico, cantine, | 196,85
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Piano Terra | Camere, cucina, bagni, studio, | '

(fabb. A) | saggiorno, lavanderia | 260,94 | 1.442,13
' |
|

Totale : | 477,72 mg| 1.442,13mq

(Allegato 4 — Planimetrie del bene da valutare con individuazione del bene o delle porzioni
oggetto di stima)

8. STATO DI MANUTENZIONE

La descrizione dello stato di manutenzione deve indicare lo slaic di conservazione di tutte le componenti strutturali, architettoniche e
impiantistiche def bene (strutture, impianti, finiture esleme ed interne, etc.) e la necessita di eventuali interventi di manutenzione
ardinaria elo straordinariz.

Complessivamente lo stato di conservazione del bene & da considerarsi buono. In
particolare le attente e continuative manutenzione dei piano rialzato del corpo di fabbrica
principale sono di oftima qualita. | serramenti risultano completamente sostituiti in tutto
limmobile (tanto nel seminterrato che al piano rialzato) e tutti locali risultano
opportunamente pavimentati e tinteggiati con opere e materiali di buona qualita. Anche i
servizi igienici e gli impianti tecnologici risuitano realizzati a norme CEl, dotati di opportuna
certificazione di conformita. Anche le pareti esterne dellimmobile risultano in un buono
stato di conservazione, intonacate e tinteggiate. A migliorame la qualita sono i dispositivi
per il superamento delle barriere architettoniche ed i servizi igienici “accessibili” anche per
persone diversamente abili.

Costituisce nota negativa Fumiditd di tipo ascendente dalle fondazioni del piano
seminterrato de! fabbricato principale che, in ogni caso, pud considerarsi bisognoso di
interventi di risanamento nonostante siano stati sostituiti i serramenti esterni.

Ugualmente la centrale termica esterna risulta bisognosa di manutenzione e pulizia.

9, SITUAZIONE LOCATIVA
Nulla da segnalare;

10.VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

Indicare il criterio valutativo adottato e le motivazioni deila scelta effettuata. Tale criteric pué essere verificato, mai mediato, con uno o
pitt diversi procedimentt d1 stima che tengano conto di fonti di dati different. Resta inteso che spetta al tecnica valutatore scegliere il
criterio di stima pii opportuno in base alle peculiaritd del bene da stimare. In ogni caso |a descrizione del criterio di valutazione dovra
essere il pitt possibile approfondita e chiara nei passaggi logici e valutativi. Una volla giunti al valore, questo pud essere verificato con
riferimento a borsini/banche dati la cui attendibilita sia riconosciuta in ambito immabitiare; facendo riferimento alla tipotogia immobitiare,
allo siato di conservazione @ alla zona di rilevamento maggiormente assimitabili al bene oggstto delia valutazione. Ogni eventuale
scostamento dovra essers opportunaments motivato. Di segulto si indicano sinteticamente | procedimenti di stima principall. Per
ognuno di essi vengono indicati gli elementi minimi che}deuono'ﬁssere presenti allinterno della relazione di stima.
T |
;s s R
L e

10.1. PRESUPPOSTI DELLA VALUTAZIONE:

—Chiarire le caratteristiche considerate ai fini valutativi, qualorf diverse _d:;._qqeuedescﬁﬁe al paragrafi precedanti (stato manutentivo,
livello finitura, dotazioni impiantt ete.) [
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Il mercato immobiliare attuale si trova fortemente condizionato da fenomeni economici
disperdenti che non permettono con facilita di riferirsi ad immobili consimili per valore e
consistenza,  In effetti gli incentivi fiscali proposti dallo Stato hanno alterato in modo
anomalo il mercato immobiliare guastallese, rendendo piuttosto difficile it metodo della
comparazione diretta tra immobili ricavato da atti di compravendita immobifiare. Resta in
ogni caso evidente che, viste le prerogative identificate nella destinazione urbanistica delle
aree, la destinazione d'uso dei singoli locali e della conformazione tipologica/architettonica
complessiva dell'immobile lintero cespite immobiliare pu6 essere comparato ad un edificio
di tipo residenziale, la qualcosa rende certamente pil agevole utilizzare il metodo del

valore di mercato per comparazione diretta.

10.2. Valore di mercato per comparazione diretta

Questo criterio valulativo &, come riportato in tulta la letteratura estimale, il criterio principe e si basa sulla comparazione divetta del
bene oggetto di stima con beni ad &sso similari, compravenduti nel recante passato, nel medesimo mercato immobiliare ed In regime di
liberc mercata.

In conseguenza della premessa su-enunciata, sulla base di una media per comparazione
di beni consimili di tipo residenziale, si procedera determinando il valore di mercato
dellimmobile utilizzando valori riferibili alfunita di supetficie, al’anno di edificazione e
ristrutturazione dellimmobile.

Dunque, gli elementi di valutazione saranno espressi come dalla tabeila indicata ed
allegata.

Resta pur tuttavia da precisare che l'insieme edificato & interessato da una vasta area
destinata a verde che comportera I'utilizzo di un'ulteriore stima riferita esclusivamente a

e -~
. S ",
questo ulteriore bene. & —faN
Elementi principali: . s el
- 4
1. epoca di riferimento cuNRGLE ./
2. consistenza ragguagliata {virtualizzata) =98 BRER i
3. mercato omogeneo di riferimento ggé Skiy =
4. beni affini e ST
5, prezzo unitario rilevato dal mercato = :Snsg N2 S
g v ==
fy 8BS =
Procedimento di stima: J.]»EE Eém - —
T =
Vm, = vp = Sp '_gg ; :@’Eé Ng
e —
Dove: : %g:é =
Vm, = valore di mercato del bene oggetto di stima
Vo = valore unitario di mercato preso a riferimento s e e
Sp = superficie ragguagliata del bene oggetio di stima
NB: & escluso il ricorso ai dati medi forniti dai borsini immaobiliari.
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10.2.a Epoca di riferimento

Indicare tafle dataldate in cui si & fenuto il sopralluogo, & stata redatta ta perizia e a cul si riferisce la medesima (necessarie per
collocare storicamente il valore a cui st & giuntl allinterne delle fluttuazioni del mercato immobiliare e per fenere conto di
avvenimenti che possono influenzare la valutazione stessa).

Complessivamente, come sopra riportato, I'edificio é stato edificato nel 1939 ma
costantemente assoggettato ad interventi di sistemazione ed adeguamento, lultimo dei
quali eseguito nel 2009. Si intendera quindi applicare nel procedimento di valutazione
dell'immobile un ulteriore criterio, un coefficiente di vetusta pari Cv=0,75 che tiene

conto delle varie fasi costruttive dellintero complesso immobiliare.

10.2.b Consistenza ragguagliata {virtualizzata).

Ugualmente al paragrafo precedente, si intende applicare elementi di ragguaglio delle
superfici dellimmobile, in funzione della refazione sin qui enunciata. Considerata pari
ad 1 il coefficiente di consistenza del piano rialzato (abitabile) per caratteristiche e
finiture, si considera pari a 0,50 il coefficiente di consistenza del piano rialzato e della

centrale termica.
A titolo esemplificativo:
TABELLA CONSISTENZE VIRTUALIZZATE 1
CRITERI DI RAGGUAGLIO
| Apprezzamento per |
| caratteristiche fisiche
Apprezzamento per {finiture, stato sy, i
" 3 " perficie
L.‘\:;Ina Destinazione z‘:g:/"_:f;;: | d?::::t.liaﬂﬁ:“ela manutentivo, dotazione ::::?H‘zﬂz:"z:%:; virtualizzata
iano d'uso/utilizzo (mq) polog implantistica, livello di %) forda/netta
s e plano, ecc...) {mg)
Caratteristich |
e della | Caratteristiche
destinazione/ Fonte | delia porzione Fonta
tipologia
CENTRALE | Locale Merc. Mere.
P.INT. TERMICA 79,93 tecnico. immob. Sruttura in c.a. Immob, 0,50 Mq. 9,965
P. Seminterrato Struttura in
semin | CANTIE, cr | 196,85 focale | Mere | myrawra | MO | 0,50 Mq. 98,425
T. ) accessorio i ordinaria '
P. . Struttura in
LocaALl Locali Plano | Merc. Merc.
RIALZ 260,94 muratura 1,00 Mg. 260,94
ATO ABITABILI Rialzato Immob. ordinaria Immob.

#u  Apprezzamento per destinazione d'uso/tipologia
= Caratferistiche della destinazioneftipologia: destinazione d'uso principale, accessorio a servizio diretiofindiretio
somunicanta/non comunicante, elemente di collegamento verticale, pertinenza esclusiva non suscettibile di
apprezzamento autonomo, pertinenza esclusiva suscettiblie di apprezzamento autonomo
. Fonte: DPR 138/98, pubblicazioni di settore, prassi.del mercato locale, ricerche di mercato, altro
p  Apprezzamento per caratteristiche fisiche {finiture, stato maputentivo, dotazione impiantistica, livello di piano ecc...}
. Caratteristiche della porziene: livello infariore/superiore delle finiture; maggiore/minore dotazione impiantistica;
migliore/peggiore esposiziong/iuminosia, ec;“

! |
——————Fonte: DPR 138/98, publilicazidni di settoregercaiolocaie. ricercherdrmercato; aftro. =
i-
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10.2.c  Mercato omogeneo di riferimento

E' necessario Indicare la porzione di territorio a cui ¢i & riferisce e i cui beni abbiano car istiche inseche simili al bene
oggetto della valutazione, motivands ogni altra eventuale scelta riguardo alla definizione del mercato df riferimento.

I mercato omogeneo di riferimento &€ dunque quello del mercato immobiliare
residenziale ricavato dalle compravendite nel territorio guastallese e per la precisione
all'interno del centro storico del comune, pur con tutte le riserve gia manifestate nei
punti precedenti: in effetti verl elementi di comparazione per caratteristiche ed uso non

sono rintracciabili.

10.2.d Beni affini a quello da valutare sia per le caratteristiche sia per
Papprezzamento aiFinterno del mercato di riferimento

| beni affini a quallo da valutare devono essere it pil possibile simili per caralteristiche intrinsache al'oggetio della valutazione, Per
tali beni, in questa fase riportati in forma descrittiva, @ opportuno specificate quanto segue: - tipologia/destinazione - epoca di
riferimento - ubicazione {centrale / semicentrale / periferica); - dotazione infrastrutturale e di senvizi del contesto; - qualith ed
appetibilita del contesto; - epoca di costruzione; - stato di manutenzione; - qualité delle finiture;- livello di dotazione e stato di
conservazione degli impianti. Ai fini della rilevazione del parametro unitario di riferimento (valore/canone unitario) la superficie dei
beni di comparazione deve essere ragguagliata con gli stessi critert utilizzati per it bene da stimare.

Cosi come ricordato nel punto precedenie, pur utilizzando come mercato omogeneo di
riferimento il mondo del mercato immobiliare residenziale guastallese, non & possibilé
rintracciare per la valutazione beni affini per caratteristiche allimmobile oggetto di.-
stima: & dunque I'Osservatoric del Marcato Immohiliare relative alla Provincia di
Reggio Emilia, il punto di riferimento della valutazione.

10.2.¢ Prezzo unitario rilevato dal mercato

Fondamentals ¢ la determinazione del prezzo unitario da porre alla base del procedimento sintetico-comparativo. Si dovrebbe
glungere al prezzo unitario che pil si avvicina al vero prezzo df mercato del bene oggetio della valutazione, evitando, come gia
evidenziato, di ricomere a valori medi.

Il prezzo unitario del valore di mercato & stato determinato, come anticipato, attraverso
valori di comparazione di beni coevi o per data di edificazione o per data di
ristrutturazione. H quadro complessivo si mostra dunque nel seguente modo;

Zona di Prezzo di vendita | Canone di locazione €/mq
Natura del dato Epoca riferimento | €/mq anno
- : 1°Sem.| Guastalla |
OMI ~ media valori ‘ A I G 800,00/1.150,00 Non necessario

2022 | Semicentrale

Considerate quindi le note dell'Osservatorio del Mercato immobiliare nella Provincia di
Reggio Emilia, per il Comune di Guastalla ed in considerazione della posizione
delledificio a ridosso della via Circonvallazione, si propone di utilizzare un valore
indicato pari ad €. 900,00/mq. che pur tenendo conto degli interventi effettuati nel

tempo, considera altresi la vetusta dell'immobile.
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Per natura dei dato si intende:
2) valori / canoni di locazione riscontrati nella stipula di atti per beni analoghi (atti di compravendita, contratti
di locazioneg, stc.);
b) wvalori / canoni di locazione stimati in incarichi tecnict precedenti (precedenti d'ufficio);
c} valori/ canoni di locazione riscontrati in offerte di mercate per beni analoghi — in mancanza delle fonti di
cui ai punti (a} e (b).

Da notare:

»  descrivere le motivazioni che hanno portato ad un aggiormamento dei valori unitari presi & riferimento e la fonte di
aggiomamento. L'eventuale ricorso agli indici ISTAT andra sempre verificato e integrato con dati Inerenti
I'andamento del mercato immeobiliare;

» i valori eventualmente rilevali da "offerte di mercato” {vedi punto ¢} potranno ritenersi attendibili se in numerc
statisticamente valido {minimo 95) ed opportunamente trattati con coefficienti rappresentativi dello scarto
ordinarlamente riscantrabile tra il prezzo d'offeria e quello effettivo di transazione. [n presenza di dati “certi” il
numero di riferimenti pud essere ridotto fino a un minimo di tre;

» i valori unitari andranno ‘cmogeneizzat® al bene oggetto di stima, analizzandone le specifiche caratteristiche
intrinseche ed estrinsache, rispetto a quelle degli immobili di comparazions ed attribuendo ad ognuna di esse uno-
specifico coefficiente.

11.NOTE

In questo capitolo va evidenziata leventuale presenza di fattori non direttamente apprezzabili dal tecnico valutatore, che potrebbero

infiuire sul valore del bene, come ad esempio la presenza di sostanze nocive 0 non pil ammesse dalla normativa vigente (amianto,

freon etc.), anche connesse alla presenza di fonti inquinanti per | terreni e le falde acquifere (presenza di serbatoi interrati, depuratorf
‘_non monitorati, depositi di carburante o alire sostanze chimiche, etg.).

Alla determinazione del valore delllimmobile come sopra riportata, considerato che la

maggior parte degli immobili del centro storico guastallese non sono dotate di aree esterne

q}jélitativamente apprezzabili, si rittene necessario assegnare un vaiore anche alle aree
‘ scoperte che circondano I'immobile e gid quantificate in mq. 1442,13.

Anche in questo caso, al fine di determinare un valore medio di mercato, si ritiene di

applicare un valore al mg. desunto dal valore assegnato dal Comune di Guastalla per aree

consimili a verde pubblico (in caso di monetizzazione) nel centro storico come da

determina dirigenziale comunale nr. 463 del 26/08/2022.

Tale determina fissa in €. 86,48 al mq. il valore delle aree da monetizzare come guota di

verde pubblico da applicare agli standard urbanistici; quota che considera dunque anche i

costi di allestimento delle stesse aree (e dungue certamente piti onerosi rispetto a quedli di

un “verde privato”).

In conclusione si propone una decurtazione del valore proposto con determina dirigenziale

comunale pari al 20%, decurtazione che tiene conto, oltreché dei costi di allestimento delle

aree pubbiiche, anche della pertinenzialita all'immobile oggetto di stima.

Al fine di determinare un valore medio di mercato, preso atto delle considerazioni su

esposte, si ritiene di applicare un valore al mq. dell'area pari ad €. 70,00

12.CONCLUSIONE E INDICAZIONI ™
Alla luce di quanto emerso dal processo valutativo sopra descritto si viene ad indicare il
pit probabile valore di mer(zg{(o dellimmobilé in esame, nello stato di fatto e di diritto in cui

o
—- attuaimente si tmva.___e...r .
PSRN
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Valore degli immobili considerati:

Fabbricati: mg. 369,33 (superficie ragguagliata) x €. 800,00/mq. = € 332.397,00
(dicasi Euro trecentotrentaduemilatrecentonovantasette/00)

Terreno: mq. 1.442,13 (aree scoperte) x €. 70,00/mqg. =€ 100.948,10

{dicasi Euro centomilanovecentoquarantanove/10).

Tutto cid premesso, si ritiene quindi il valore complessivo deil'immobile pari ad €.
433.346,10 che si arrotondano in €. 435.000,00 (dicasi euro
Quattrocentotrentacinquemila/a0).

Quanto sopra in evasione al pregiato incarico ricevuto.

Li, 16/12/2022

Firma /d-éb Tecm(;o\alutatore Firma/g\e‘liRé"équ{sabile
/{-.' PR s S A

Ministerg dell’ Emnanch B4 BaLLD
e delle Finanse ﬂﬂ
Smlﬂi)ﬂﬂ

2 -
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Repertorio n. _J2 N D

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI GIURAMENTO
REPUBRLICA ITALIANA

L'anno duemilaventitre, il giorno tredici del mese di feb-
braio

(13/02/2023)
In Correggio (RE), nel sottoindicato mio studio.
Innanzi a me dott. SAMUELE RESCINITI, WNotaio residente in

con studie ivi in Corso Mazzini n. 27,

iscritto a Ruolo pressc il Collegio Notarile del Distretto di
Reggio Emilia,

& presente

DALLASTA Angelo, nato a
residente in

rodice fiscale iscritto all' Ordine
degli Architetti della Provincia di Reggio Emilia al n. 257,
identificatc con carta di identita n. rilasciata
dal Comune con scadenza

della cui identita personale io Notaio
sono certo. )
11 comparenfe mi presenta la su estesa perizia di stima chie-
dendomi di asseverarla con giuramento, ai sensi dell’art.l

\ del R.D.L. 14 luglio 1937, n. 1666.

- Quindi, ioc Notaio deferisco il giuramento al comparente, pre-

vio mio richiamo allc stesso sulle conseguenze delle dichia-

razioni mendaci o reticenti e sull'obblige di dichiarare la
~3 verita.

g Il comparente presta il giuramento, pronunziando le parcle:
"Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto all'incarico ri-
cevuta, al solo scopo di far conoscere la verita"™ e sotto-
scrive in mia presenza la medesima perizia alle ore sedlc =

,¢~iuﬂt@ shec
Di queste atto, scritto da me Notaio su un foglio per una
facciata, ho dato lettura al costituito, che lo approva.
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N.T.A - CENTRO STORICO

A2 Restauro e risanamento conservalivo

Gli interventi di restaurc e risanamento conservative riguardano le unita edilizie in buono o mediocre stato di
conservazione che, pur non presentando particolari pregi architettonici e artistici, costituiscono parte
integrante det patrimonio edilizio dellinsediamento storico, sia in quanto elementi partecipanti alla
formazione dellamblente storicc antico, sia perch@ significativi dal punto di vista tipologico per la
distribuzione interna degli ambienti, la disposizione degli elementi di collegamento verticale o per altre
caratteristiche morfalogiche.

Gli interventi di restauro ¢ risanamento conservativo sono quelli rivolti a conservare organismo edilizio e ad
assicurare la funzionalith mediante un insieme sistematico di opere che, nei rispetto degli elementi tipologici,
formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'use con essi compatibili. Tali
interventi comprendena il consclidamenta, if ripristino e il rinnpvo degli element costitutivi dell'edificio, con
linserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'use e f'eliminazione degli
elementi estranel all'organismo edilizio.

I tipi di intervento della categoria A2 restauro e risanamento conservativo sono specificati nelle seguenti
sottocategorie:

Restauro e risanamento conservativo tipo A

Gli interventi di restauro e risanamento conservative tips A riguardanc le unita ediizie it cui stato di
conservazione delle caratteristiche griginarie consente di riconoscere la rilevanza tipologica, strutturale e
morfoiogica dell'edificio & permette il suo completo recupero.

Il tipo di intervento prevede:

a) la valorizzazione degli aspetti architettonici per quanto riguarda il ripristino dei valori originar,
mediante:

- itrestaurc o il ripristino dei fronti esterni ed interni; su questi uitimi sono consentite parziali modifiche
purché non venga alterata Vunitarietd di prospettc e siano salvaguardati gli etementi di particolare
valore stilistico;

- 1l restauroe o il ripristino degli ambienti interni nel caso in cui vi sianc element di documentata
importanza, quak volte, strutturali e non, soffiiti in legno con travi in visia © cassetioni, paraste,
decorazioni pittoriche ¢ scultores e simili, anche se di fattura artigianale;

b) il consolidamento con sostituzione delie parti non recuperabili, senza modificare la posizione del
seguenti elementi strutturali:

- murature portanti sia interne che esterne;

- solai e volte;

- scale;

- tetto, eon ripristing del manto di copertura originale;

¢) laconservazione & il ripristino tipologico:

- dellimpianta distributivo — organizzativo originario;

- dei collegamenti verticali e crizzontali quali androni, atrii, corpi scale, porticati e simili;

- del sistema degli spazi liberi,e delle relative caratteristiche dimensionali e formali;

d) la eliminazione delle superfetazioni;

e) linserimento degli impianti tecnologici e igienico — sanitari essanziali, ngl rispetto delle prescrizioni
delle presenti norme.
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Land dueiud

Restauro e risanamento conservativo tipo B

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo tipo B riguardane le unita edifizie le cui caratteristiche
originarie hanno subito alterazioni, ma sono ancora leggibil, e che, pur se carenti di elementi architettonici
ed artistici di pregio, fanno comungue parte integrante del patrimenio edilizio storice.

Il tipo di intervento prevede:

a}

b)

c)

—

d)

e)

Resta

la valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

il restauro & if ripristing dei fronti esterni ed interni; su questi ultimi sono ammesse nuove aperture
purché non venga alterata I'unitarieta del prospetto;

il restauro deg!i ambienti interni nel caso in cui vi siano efementi di documentata importanza, quali
voite, strutturali e non, soffitti in legno con travi in vista ¢ cassettoni, paraste, decorazioni pittoriche o
scultoree e simili, anche se di fattura artigianale. In assenza di tali elementi sono consentiti
adeguamenti dell'altezza interna degli ambienti simanenido fisse le quote delle finestre e delle linee di
gronda;

il consolidamento con eventuale sostituzione, parziale o integrale, delle parti strutturali non
recuperabili, senza modificare la posizione o la quola di murature portanti sia interne che asterne,
solai e volte, scale, tetto. £' ammesso 'uso di tecnologie non tradizionali ove non siano presenti
elementi significativi, tipici dell’sdilizia storica, anche di fattura artigianale. Alla medesima condizione,
ai fini dell'adeguamento dell’ altezza degli ambienti interni e nei limiti di cui alla precedente lettera a),
song ammessi spostamenti di quota dei solai.

la conservazione e il ripristino tipciogico:

dell'impianto distributivo — organizzativo originaric;

dei collegamenti verticali e orizzontali quali androni, alril, corpi scate. porticati e simili;
del sistema degli spaz! liberi,e delle relative caratieristiche dimensionali e format;

1a gliminazione delle superfetazioni;

Vlinserimento degli impianti tecnotagici € igienico — sanitari essenziali, nel rispetto delie prescrizioni
delle presenti norme.

uro e risanamento conservativo tipo C

Gli interventi di restauro e risanamento conservativa tipo C riguardano le unita edilizie caratterizzate dalla

tipologia della villa signorile e del villing in stile liberty o eclettico, risatenti al secolo XIX o alla prima meta del
secolo XX, edificati nell' area dei bastioni e nell' area delle ville & delle pievi.

il tipo
a)

di intervento prevede:
la valorizzazione degli aspetti architeftonici mediante:

il restauro o il ripristino dei fronti verso la strada principale. Sugli altri fronti sono ammesse nuove
aperture purché non venga alterata funitarieta del prospetto;

il restaure degli ambienti interni nel caso in cui vi siano elementi di dacumnentata imporianza, quali
volte, strutturali e non, soffitti in legno con travi in vista o cassettoni, paraste, decorazioni pittoriche o
scultoree e simill, anche se di fatura artigianale. In assenza di tali elementl sono consentiti
adeguamenti def'altezza interna degl ambienti rimanando fisse le guote delle finesire e deile linee di
gronda;

b)_ la realizzazione di parziali ristrutturazioni interne, per migliorare l'assetto funzionale e anche per
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adeguare la dimensione degli alloggi alle esigenze moderne, evitando perd di alterare elementi di
valore quali possono essere scale principali, andrani e ambient: interni di interesse architettonico.
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¢) il consolidamento e il nuovo intervento strutturale esteso a larghe parti delledificio. Al fini
dell'adeguamento dell' altezza degli ambienti interni e nei iimiti di cur aifa precedente tettera a), sono
ammessi spostamenti di quota dei solai.

d) la eliminazione delle supertetazioni;

e} Finserimento degli impianti tecnologici e igienico — sanitari essenziali, nel rispetto delle prescrizioni
delle presenti norme.

f) il restauro e la valorizzazione delle aree esterne sistemate a parco o giardino di pertinenza delia villa
o del villino;

Ripristine tipologico

Gli interventi di ripristino tipologico riguardanc le unita edilizie fatiscenti o parzialmente demolite che non
rientrano nelle precedenti categorie, e di cui & possibite reperire adeguata documentazione della loro
organizzazione tipologica originaria, individuabile anche in altre unita edilizie dello stesso pericdo storico e

delia stessa area culturale.

{l tipo di intervento prevede: ~

a} lavalorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

- itripristino dei ¢collegamenti verticali e orizzontali comuni quali androni, corpi scale , pertici;

- il ripristine e il mantenimento della forma, dimensioni e dei rapporti fra unita edilizie preesistenti ad
aree scoperte quali corti, chiostri; .

- il ripristino di tutti gli elerenti costitutivi del tipo edilizic, quali partiture delle finestre, ubicazione degli
elementi principali e particolari elementi di finitura.

Demolizione senza ricostruzione

Gli interventi di demolizione senza ricostruzione riguardano gli efementi incongrui insetitt nelle unita edilizie,
guali superfetazioni e corpi di fabbrica incompatibili con la struttura dell’insediamento storico. La loro
demofizione concorre all'opera di risanamento funzionale e formale delfe aree destinate a verde privato ed a
verde pubblico.

It tipo di intervento prevede:

b) la valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

— - la eliminazione dei corpi edili incongrui e la esecuziona delle opere asteme atte a sistemare le aree
liberate a spazio scoperto, pubblico o privato.

A3 _Risirutturazione edilizia

Gii imterventi di ristrutiurazione edilizia riguardane le unita edilizie che non presentano alcuna caratteristica
storico — ambientale ma sono tuttavia compatibili con Forganizzazione morfologica del tessuto urbanistico.

Gli interventi di ristrutturazione edifizia sono quelii voli a trasformare gli organismi edilizi mediante un
insieme sistematico di opere che possono portare ad un organistno edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tali interventi comprendono il ripristing o Ja sostituziona di alcuni elementi costitutivi dell’edificio,
Peliminazione, la modifica e I'nserimento di nuovi elementi © di impianti senza aumento del volume & delle
aktezze preesistenti.

| tipt di intervento della categoria A3 ristrutturazione edilizia sono specificati nelle seguenti sotiocategorie:

12
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VISURA CATASTALE
/ s
S ntratet
Data. 15/08/2022

e . A . == Ora. 17:37:48
Direzione Provinciale di Reggio Nell’Emilia Numero Pratica: T335488/2022
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/09/2022 e
ﬁl‘: lmmobile di catasto fabbricati EI Causali di aggiornamento ed annolazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 15/09/2022
Dati identiticativi: Comure dt GUASTALLA (E253) (RE)

Foglio 17 Particella 70 Subalterno 1 g
Classamento: ~—

Rendita. Euro 1.628,91
Categoria Bf1™, Classe 2 Consistenza 1.860 m*

Indirizzo: VIA MENTANA n. 15 Piano S1-T
Dati di superficie: Totale 317 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO de! 1341072011 Pratica n RE0234222 in
atti dal 13/10/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 101318.1/2011)

Annotazioni: Ciassamento e rendita nan rettificatt entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti delia
dichiarazione (D.M. 701/94)

> Dati identificativi
Comune di GUASTALLA (E253) (RE) VARIAZIONE del 13/10;2010 Pratican. RE0178514 in
Foglio 17 Particella 70 Subaliermo 1 atti dal 13/10/2010 AMPLIAMENTO-DIVERSA

DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
i . RISTRUTTURAZIONE (n. 19228.1/2010}
Particelie corrispondenti al catasio terreni

Comunre di GUASTALLA (E253 ) (RE)}
Foglio 17 Particella 70

> Indirizzo

VIA MENTANA n. 15 Piano S1-T VARIAZIONE del 13/10/2010 Prabica n, REQ178514 in
atti dal 13/10/2010 AMPLIAMENTO-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-
RISTRUTTURAZIONE (n. 19228.1/2010)




AUSLRE Protocollo n° 2026/0151882 del 07/10/2026 (Allegato) Pagina 160 di 198

AUSLRE Protocollo n°® 2026/0150715 del 06/10/2026 (Allegato) Pagina 27 di 36

AUSLRE Protocollo n°® 2023/0019985 del 14/02/2023 Pagina 27 di 36

[
(@ ntrate

Data: 15/09/2022

. - . R e . Qra: 17:37:48
Direzione Provinciale di Reggio Nell Emilia Numera Pratica: T335486/2022
Ufticic Provinciale - Territorio o E
e 5 Pag: 2 - Fine
Servizi Catastali
» Dati di classamenio
Rendita: Euro 1.628,91 gAHIAZIONE gEL CLASSAMENTO del 13/10+2011
2 Classe 2, ist 1.660 m? ratica n REQ234222 in atti dal 13/10:2011
) Categorig B/1™. Glasse 2. Congistenza i VARIAZIONE (31 CLASSAMENTO (n. 101318.1/2011)
e Annotazioni: Classamento & rendita non reitificati
2 entre dodici mes: dalla data di iscrizione in ath della
2 \ dichiarazione (D.M. 701/94)
Dati di superficie
Totale: 317 m? Superficie di impianio pubblicata il 09/11/2015
F Dati relativi alla planimetria: data di presentaziene
" 13110/2010, prot. n. REQ178514
——

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> ;t'Eegl%JNEDﬁIL?EITA. SANITARIA LOCALE DI 1. VARIAZIONE del 13/10/2010 Pratca n. REG178514
in aiti dal 13/10/2010 AMPLIAMENTO-DIVERSA
(CF D1598570354) DISTRIBUZIONE DEGLI $PAZ! INTERNI-
Sede in REGGIO NELL'EMILIA (RE) RISTRUTTURAZIONE (n. 19228.1/2010)

Diritto di- Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 1)

Visura telematica

Tribuli speciali: Eurc 0,90

J6F  wON1Z00d
U 9

BES4. 45?55?
TIVD = D1zt 4?0%5%%

Legenda ey
P '.-'“' i _— e,
a) Bri: Collegi e convitti; educandaf{t.} Heover orfanotrofi, b3pizi, conventi, seminar e caserme
' g : g A
1Ly . 2 L
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PLANIMETRIA CATASTALE — AREA CORTILIVA

Dickiarazione probosolle m. dal
Agenzlu del Terrlorio Planimetria di u.i.u.in Comuna di Guastalla
CATASTO FABBRICATI Lt L T oiv. 15
Uiticio Provinciale di Tdsntificativi Catastali: | Compilata da:
Reggio Emilia e, Glanferzeri Giampiero
Foglic: 17 Isoritto all'albo:
L
Particalia: 70 LT
Subslterna: 1 Prov. Reggio Emilia K. 1506
Soheda n. I Saala 1:500 l L ! "

i'il o'

AREA CORTILIVA
PRIVATA

VIA MENTANA

PIANTERRENO
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PLANIMETRIA CATASTALE - PIANO SEMINTERRATO

Didhiarazi¢ne proteselic =, dal
Agenzia del Terrifotio Planimatria 44 u.i.u.in Comuns di Guastalla
CATASTO FABBRICATI ES]antens aiv. 15
Uilicio Provinclale di Identificativi Catastali: | Compilats da:
Reggio Emilia Seziona: Gianferrax) Giamplero
Foglio: 17 Isoritto all'albo:
Geometrld

Farticella: 70
Subaltexno: 1

Prov. Reggic Emilia N, 1506

Schada n. 2 Scala 2:200 |

A FeT

PIANC SEMINTERRATO H=2.10
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PLANIMETRIA CATASTALE - PIAND TERRENO

Dighiaracions protocolic n. del
Agenzia def Tenilorio Planimetria diwu.d.u.in Comune di Guastaila
CATASTO FABBRICAT! R e oiv. 15
Ulficio Provinclale di Identificativi Catastali: Conpilata da:
Reggic Emilia Seziene: Glanfarrari Giampisra
Foglio: 17 Isoritto all'albo:
Particalla: 70 .
H Prov. io Emilia K. 1506
Scheda n. 3 Soala 1; 200 ! Ziubalberno;il o Begg o

CORRIDOIO

=

Ty

PIANTERRENO H=3.35
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IC|MIC_SR-ERO_U03j22/11/2021|0007001-P

Bologna, 22/11/2021

All’Azienda USL di Reggio Emilia
serviziotecnico@pec. ausl.re.it

MINISTERO DELLA CULTURA Alla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti

COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO
CULTURALE DELL’ EMILIA ROMAGNA

SEGRETARIATO REGIONALE PER L’EMILIA
ROMAGNA

¢ Paesaggio per la citta metropolitana di
Bologna e le province di Modena, Reggio
Emilia e Ferrara

mbac-sabap-bo@mailcert. benicultyrali. it

Stradz Maggiore 80 - 46125 BOLOGNA
Tel. 05£4298211 — Fax 0514298277
E-nnail: i i

PEC: mbag-sr-¢rod mailcert.beniculturali.iy

EPC 41 Comune di Guastalla

guastalla@cert. provincid.re.it

Class. 34.07.01/67.4

= OGGETTO: GUASTALLA (RE) — Fabbricato con annessi, sito in via Mentana, 15

Dati catastali: Foglio 17, part. 70

Proprietd: Azienda USL di Reggio Emilia

Verifica dell’interesse culturale del patrimonio immobiliare pubblico ai sensi dell’art, 12
¢ del D. L.gs. 42/04 e s.m.i.

Con riferimento all’ immobile indicato in oggetto,
: Vista la richiesta di verifica delf’interesse culturale presentata dalla proprietd in data
L~ 03/05/2021 ai sensi dell’art. 12 del D.Lgs. 42/2004 e s.m.i;

Visto il parere di competenza espresso dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e
Paesaggio per la Citta metrapolitana di Bologna e le province di Modena, Reggio Emilia €
Ferrara con nota prot. . 25960 del 29/10/2021,;

Visto il verbale della seduta del 16/11/2021 della Commissione Regionale per il
patrimonio culturale dell’Emilia Romagna;

Si comunica che I'immobile medesimo non presenta i requisiti di interesse culturale di
cui agli artt. 10 e 12 del D. Lgsr22 gennaio 2004, n. 42, per i seguenti motivi:

L’immobile in oggetto, realizzato nei primi decenni del Novecento come villino
residenziale con annessa area verde, € stato donato, presumibilmente negli anni Quaranta, al
Consorzio Provinciale Antitubercolare di Reggio Emilia; nel 1996 lo stesso fabbricato & stato
trasferito all’Azienda USL di Reggio Emilia, che lo ha utilizzato come sede poliambulatoriale,
e dal 2009, a seguito di ulteriori modifiche interne, trasformato in “casa famiglia”.

Ii fabbricato, a pianta retiangolare con lievi aggetti sui lati hunghi, rivela sviluppo a due
piani fuori terra con avancorpi sui prospetti est ed ovest. I fronti dello stesso sono intonacati, la
copertura & in tegole marsigliesi, le finiture sono semplici e recenti; i locali interni presentano
contrasoffittature, pavimentazioni recenti ¢ porte in legno a disegno semplice.

L’immobile in oggetto, pur risalendo nel suo impianto originario all’inizio del XX secolo,
appare di semplici forme e modesta qualita. H bene, che ha subito importanti modifiche al fine
di essere adeguato alle diverse esigenze di destinazione d’use nel corso del Novecento, non
rivelando tratti distintivi significativi, né sui piano storico formale né su quello architetionico,
non presenta, pertanto, interesse culturale ai sensi degli artt. 10 € 12 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i.

Si rammenta alla proprietd quanto previsto dagli strumenti urbanistici vigenti nel Comune
di Guastalia, che, in particolare, softopongono il fabbricato in oggetto, alla categoria di
intervento A2 -Restauro e{risa[ﬁéméiito conservativo (tipo C).

Si rammenta, inolre, alla proprieta,-in‘caso di lavori di scavo, quanto previsto dagli artt.
28, 88, 90 e seggp, del!'soprs' citato,D.Lgs. 42/2004 in materia di tutela archeologica e quanto
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previsto dall’art. 25 del D.Lgs. 50/2016 per quanto concerne la verifica preventiva dell’interesse

archeologico;
Per i beni di cui all’art. 11, comma 1, lettera a) anche nel caso di successivi ritrovamenti,

restano fermi gli obblighi di cui all’art. 50, comma 1, del D.Lgs. 42/2004;

Si evidenzia inoltre che i beni culturali mobili di cui all’art. 10, comma 1, del D.Lgs.
42/2004 eventualmente conservati nell’immobile sopracitato, rimangono sottoposti a tutte le
disposizioni contenute nella Parte Seconda del citato D.Lgs. 42/2004 e, in particolare per quanto
attiene ad eventuali spostamenti, alle misure di protezione dettate dagli articoli 20 ¢ 21.

IL PRESIDENTE DELLA COMMISSIONE REGIONALE

CM/LD Arch. Corrado Azzollini, Segretario Regionale

Jfirmato digitalmente
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Documento firmato digitalmente e archiviato nel rispetto della normativa vigente.
H presente documento e’ una copia elettronica del documento originale
depositato presso gli archivi dell'A.U.S.L. di Reggio Emilia.

L 0A-9E-0B-35-B0-4A-CC-6B-FE-36-83-F3-8C-6C-33-0C-73-5A-5D-83 ]

PAJES 1 di 2 del 22/11/2021 12:40:51

Soggerto: CORRADO AZZOLLINI

SN, Cerificaro: BCT6F7CB

Validiea cernficato dal 11/02/2020 11:07:52 a 11/02/2023 11:07:52
Rilasciato da ArbaPEC 8.p.A.

PAQES 2 di 2 del 22/11/2021 13:42:42

Soggerto: Mibact

SM. Centificato: BEOEBG98

Validita cerrificato dal 19/04/2020 19:40:20 al 19/04/2023 19:40.20
Rilasciata da Actalis Sp.A.

Cosmmento: SsgnaturaPermanente
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CAdES 1di1del 13/02/2023 19:01:55

Soggetto: DALLASTA ANGELQ

S.N. Certificato: 1DB1 D3

Validita certificato dal 23/11/2022 10:50:07 al 23/11/2025 01:00:00

Rilasciato da InfoCamere Qualified Flectronic Signatute CA, InfoCamere S.C.p.A, IT
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STIMA DI IMMOBILI
(Aggiornamento della perizia giurata Verb. 1G 4993/2022 N. 7596/22 cron.)

VALUTAZIONE TECNICO -ESTIMATIVA

ﬂ Il sottoscritto Ing. Giovanni llariucci, nato a
professionista iscritto all’Ordine degli Ing. di Reggio Emilia al n. 1019 - C.F.:}
con Studio Tecnico in Ramiseto via G. Notari, 59 42032 Ventasso (RE), ad evasione dell’incarico
affidatomi dall’Azienda AUSL di Reggio Emilia, sede legale via Amendola 2, 42122 Reggio
nell’Emilia. P.iva — 01598570354, con nota prot. 55744/2022, dopo aver svolto gli opportuni rilievi e lo
studio del materiale fornito e ricercato, dopo aver esperito le opportune indagini di mercato con ulteriori
approfondimenti rispetto alla perizia giurata del 27/10/2022, riassume il proprio lavoro nella seguente

CARATTERISTICHE GENERALI
L’immobile oggetto di stima, si trova nel comune di Ventasso, nel territorio di Ramiseto in

localitd Ramiseto via G. Notari 5, in particolare si tratta di AMBULATORIO MEDICO posto al
piano terra
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SCHEDA RIASSUNTIVA

Scopo della valutazione: VENDITA
Epoca di riferimento della valutazione: AGOSTO 2022

Data di ultimazione del fabbricato: 1989
Comune di Ventasso, nel territorio di Ramiseto in localita Ramiseto

Indirizzo:
via G. Notari 5,

Descrizione: Unita immobiliare a destinazione ex ambulatorio medico posto
al piano seminterrato di un fabbricato composto da 15 alloggi
con relativi posti macchina '

Data di costruzione: 1986

Proprieta: AUSL  di Reggio nell’Emilia, sede legale via Amendola 2,
42122 Reggio nell’Emilia. P.iva— 01598570354,

Attuale uso: ambulatorio medico non occupato

OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE
Immobile oggetto di stima: Unita immobiliare non occupata, con precedente destinazione d’uso

ambulatorio medico, collocata al piano seminterrato di un fabbricato composto da 15 alloggi con

relativi posti macchina;
Scopo della valutazione vendita mediante asta.

UBICAZIONE
L’immobile oggetto di stima si trova nel comune di Ventasso, nel territorio di Ramiseto in localita

Ramiseto via G. Notari 5, quale primo fabbricato nel quartiere P.P.L Ramiseto in un contesto urbano
attrezzato per attivita scolastica e sportiva.

Mappa aerea di Ramiseto

| Perizia di stima locali AUSL in localita Ramiscto (RE)_
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Particolare di mappa Fog. 38 mappale 434

3. DESCRIZIONE

I bene oggetto di stima fa parte di fabbricato che ¢& stato costruito nel periodo 1985/1986 come da
concessione edilizia n. 15/85 e variante 95/85, comprendente n. 15 alloggi con relativi garage e
locali ad uso ambulatorio medico; fa parte di un complesso immobiliare di n. 6 fabbricati con relativi
accessori, aree a verde privato e pubblico, nonché parcheggi sempre ad uso pubblico; nel complesso
dei fabbricati & presente anche struttura pubblica ad uso POLIVALENTE.

Il bene oggetto di stima & collocato al piano seminterrato con ingresso da cortile comune confinante
con strada comunale via G. Notari.

II fabbricato ha una struttura in muratura di laterizio, ad eccezione del piano seminterrato realizzato
con struttura a setti in c.a., la tipologia rispetta le norme D.M. 12/02/ 1982, i solai intermedi e di
copertura sono realizzati in latero cemento.

I paramenti esterni sono intonacati con finitura a colorazione bianca, mentre la parte in c.a. & stata
realizzata a vista. Il cortile comune antistante all’ambulatorio & destinato ad uso parcheggio per gli
utenti.

L alloggio ¢ dotato di impianto di riscaldamento autonomo composto da caldaia a metano e corpi
scaldanti in radiatori in ghisa; Iimpianto elettrico risulta conforme alle norme vigenti all’epoca di
costruzione; entrambi gli impianti necessitano di adeguamento alle nuove norme (adeguati
differenziali, sezionatori, valvole termostatiche, ecc.).

+ | Perizia di stima locali AUSL in localita Ramiseto xe) [EN
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4, PROPRIETA’

Azienda AUSL di Reggio nell’Emilia, sede legale via Amendola 2, 42122 Reggio
nell"Emilia. P.iva— 01598570354,

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO

1l vigente strumento urbanistico & il RUE del Comune di Ventasso, adottato in data 2019, il complessa
immobiliare ricade in zona di Sub ambiti urbani consolidati a prevalente funzione residenziale (dei
Capoluoghi e delle Frazioni) regolamentato dalle NTC all’art. 33.1; Nella cartografia del RUE la zona
in cui ricade il fabbricato oggetto di stima & individuata nella Tav. RS di cui si riporta un estratto,

- gli indici urbanistici non consentono ampliamenti del fabbricato e tanto meno dell’ambulatorio;
eventuali modifiche di destinazione d’uso sono possibili restando in ambito servizi-garage, cosi come
richiamato dall’Art. 3 del P,P.L.

Il bene oggetto di stima risulta essere conforme sia dal punto di vista catastale che urbanistico.
¢id a seguito di regolarizzazione che lo scrivente ha effettuato a seguito di lievi incongruenze tra
lo stato di fatto ed il titolo edilizio, riconducibili a tolleranze di cui all’art.. 19 bis, comma 1, 1 bis
e i ter, della L.R. 23 del 2004. (CILA prot. 9373 del 7 settembre 2022)

+ | Perizia di stima locali AUSL in localita Ramiseto (Rg_E
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DATI CATASTALI

L’immobiliare risulta cosi accatastato:

Catasto fabbricati del comune di Ventasso sez. D Ramiseto

Foglio 38

Mappale 434

sub 1

cat. A/10 Classe U, consistenza 7 vani rend. €. 921,88

Mappale 434 sub 2 cat. C/6 Classe | Consistenza 16 mq rend. €. 40.49

CONSISTENZA
PIANO ATTUALE UTILIZZO SUP. LORDA SUP.
COPERTA SCOPERTA
Sl Ambulatorio medico 178
Sl Garage 19
Totale 197 mq f
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Planimetria del garage

Planin
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Agenzia delle Entrate

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Dichiarazione protecollo n. del
Comune di Ventasso - Ramiseto

! Via Giacomo Notari

| SR =
| ldentificativi Catastali:

Compilata da:

|
REQQIO Emilia TR : Tlariueci Giovanni
Feglio: 38 ; Iscritte all'albo:
| | Ingegneri
Tanissteis ] Particella: 434 i
Elanimate Subaiternoc: 1 l Prov. Reggic Emilia
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PIANO PRIMO SOTTOSTRADA H= 2.20 MT

AMEULATORIO

Planimetria catastale ambulatorio

+ | Perizia di stima locali AUSL in localita Ramiseto
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8. STATO DI MANUTENZIONE

Del fabbricato:

-come descritto ai punti precedenti. il fabbricato si compone di n. 15 alloggi con relativi garage e
locali ad uso ambulatorio oggetto di stima; lo stato conservativo/manutenzione lo si pud definire
buono in ragione alla costante e attenta gestione condominiale che ¢ intervenuta sia su questo
fabbricato che sugli altri appartenenti al complesso immobiliare P.P.L.;

in particolare & stata eseguita manutenzione ordinaria al manto di copertura, lattonerie, copertine di
protezione degli elementi sporgenti (balconi), inoltre & stata installata linea vita sulla copertura. A
tutt’oggi non sono previsti interventi sia urgenti che di ordinaria manutenzione. '

Della porzione di fabbricato oggetto di stima:
- I'unitd immobiliare & composta da n. 4 locali con destinazione d’uso “ambulatorio”, e relativi
servizi igienici e disimpegni. nonché di box auto.

1/
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- | primi tre locali ad uso ambulatorio posti in fronte strada, piu precisamente nella pianta che

segue indicati con  A-B-C, sono in buone condizioni e necessitano solo di ripristino del | (
tinteggio anche i lavabi risultano funzionanti; fa eccezione il locale A nel quale la parete sul | c
lato Est manifesta forti segni di risalita di umidita dovuta probabilmente ad una non corretta [

impermeabilizzazione del muro sul lato esterno contro terra; (problema che si era tentato di | =

+| Perizia di stima locali AUSL in localitd Ramiseto (RE“
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risolverlo con controparte). Tutti i locali sono dotati di infissi in metallo a vetro semplice, e
quindi di scadente qualita/prestazione energetica.

I locali retrostanti indicati con D-E-F ambulatorio, sala di attesa e archivio. riversano in
pessime condizioni di salubrita dovute agli effetti di risalita di umidita sulle pareti lato Est e
Sud aggravati da un maggior interramento e scarsa ventilazione. (si allega alla presente la
documentazione fotografica)

-unitad immobiliare ad uso garage, risulta idoneo per un posto auto e non necessita di
interventi di manutenzione straordinaria;

Nei servizi igienici e ripostigli i segni di risalita di umidita sono tenuti nascosti dalla presenza
del rivestimento in ceramica.

Stima per comparazione:

In base alle indagini effettuate nel paese di Ramiseto e dintorni, nel periodo recente non sono state
effettuate transazioni per unitd immobiliari di cat. A10 ad uso ambulatorio medico o studio,
neppure sono presenti altre offerte sul mercato al fine di desumerne una quotazione per il tipo di
immobile. Indagine fatta sui valori OMI per unitd immobiliari simili, hanno condotto a valori min. di
E/mq 540,00 e max. E/mq 730,00.

Il sottoscritto, ritiene che tali valori di mercato sono rifefiti a immobili in buono stato di
manutenzione e soprattutto con superficie molto inferiore a quella oggetto di stima, la superficie
degli uffici o ambulatori presenti in zona non superano i 70 mq.

Pertanto tale parametro potrebbe essere preso in considerazione con il valore minimo applicato solo
ai tre locali principali (A-B-C) ed ingresso, aventi adeguata illuminazione e aerazione, tuttavia con
una riduzione a E/mq 450.00. dovuta alla necessaria sostituzione degli infissi e porta di ingresso.

Mentre per i locali adibiti a disimpegno e servizi igienici, D-E-F privi di illuminazione naturale si
ritiene un valore di stima di 100,00 €/mq
Per quanto riguarda il garage, lo scrivente, ritiene che il valore di stima corretto sia di 400,00 €/mq

PIANO locale SUP. Prezzo Euro/mq Prezzo totale Euro
netta
Su
L[S Ambulatorio 68.50 450,00 30.825,00
| medico
% Sala attesa, e 76 100,00 7.600,00
[ servizi
‘ S1 Garage 16 400,00 6.400,00
Totale 160.50 44.825,00

Stima per Metodo Costi:

3 ‘ Con una semplice formalizzazione, il costo di sostituzione deprezzato ¢ rappresentato dalla somma
1l di due addendi: Crd=Ca + Crn Cd

ta | Dove

di -Ca, ¢ il costo attuale dell’area, per ogni mq di SU realizzabile

- Crn si riferisce ai costi attuali necessari alla ricostruzione a nuovo compreso di utile di impresa

- + | Perizia di stima locali AUSL in localita Ramiseto (RE) _
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- Cd, ¢ il coefficiente di deprezzamento dcl bene stesso
- Ui, siriferisce all’utile dell’iniziativa immobiliare

Formalizzazione del procedimento
-Comune del Ventasso, territorio di Ramiseto - Zona residenziale
Ca=10€/mq
Costo costruzione= 1200,00 €/mq
Ul= (Ca+C cost.)*15%= (10,00+1200,00)*15% = 181,5 €/mq
Crn=1200,00+181.50=1391,5 €/mq

Determinazione del coefficiente di deprezzamento: Cd

-privo di adeguamento sismico: 22%

-Vetusta 1 46% (35/75) Vita nominale del fabbricato 75 anni
-Manutenzione 5% [E{ e
-Adeguamento impianti 1 10% (8 andWRCA DA BOLLD
Totale :83% " g"( el Finanze €16, 00
L& o SEDICI/00 pu
¢ y ST CAusse  wiravony
Valore Nuovo €/mq 13915 7! Eg@g%g“ 15/02/2023 168141
Deduzione €/mq - 1154,94 Q TDENTIFICATIVO : 0 ‘gtga_ssgszg“
Costo Deprezz. €/mq 236,56 o T

e

H
L}

g
& i

Valore Immobile: €/mq 246,56x 160,50 mq= €.39.572,88

¥
4 \
/2

Crd=10,00+236.56 = 246,56

CONCLUSIONI

Dopo quanto sopra esposto e descritto, in merito all’ubicazione ai dati catastali, nonché e soprattutto
alla loro descrizione e dati tecnici, gli elementi e le condizioni intrinseche ed estrinseche, che hanno
ulteriormente e maggiormente contribuito alla formazione del giudizio di stima sono, 1’epoca di
costruzione, lo stato di manutenzione e conservazione, I’impossibilita del cambio di destinazione
d’uso, 'ubicazione, I’orientamento, la luminosita dei vani, le superfici ed i volumi;

Tutto quanto premesso e da quanto precedentemente esaminato si evince che il valore dell’immobile
ricavato dalle stime presentate non & molto discordante; si pud pertanto stabilire che sulla base di
quanto descritto e dei criteri di stima adottati, il piti probabile valore di mercato attuale del bene in
oggetto, tenuto presente che nell’odierno mercato, in regime di libera concorrenza, si riscontrano
valori incostanti ed a volte contrastanti, tenuto conto, altresi, di tutte quelle condizioni per le quali
una diretta valutazione non & possibile, ma che ugualmente gravano sulla stima, possa
ragionevolmente esprimersi.
In cifra pari a €. 44.000,00.

o EGy,
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{[f A~
[
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Ramiseto, 11/01/2023
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, ‘oz Utficio del Giudice Unico ;
| =
00,
Verbale di giuramento perizia
L’anno <% il giorno |6 del mese di 2 pPng (0
: |

nella Cancelleria del suintestato Tribunale avanti il sotteseritto funzionario giudiziario

¢ personalmente comparso /,(yi- ﬁ [OVEL Ll ///‘:N?.{ U Een

»,' atba il
i T
i
| -eSidente in
LY T ——
“identificato con [ONSA ML Y(TA N o
rilasciat.  dal di

i_l_ quale chiede di asseverare con giuramento P’avanti estesa perizia.

II Cancelliere accolta Pistanza ed ammonito il comparente ai sensi di
legge lo invita a prestare giuramento di rito.

II perito stando in piede ed a capo scoperto giura ripetendo la formula :

“Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto all’incarico affidatomi al solo

N Wssa ederical,

scopo di far conoscere ai Giudici la verita”.
Del che il presente verbale.

Il Perito ) a

VY
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MIC|MIC_SABAP-BO|04/08/2026|0016718-P

4/7/”7, rif. data segnatura

o AUSL di Reggio Emilia
///myzém ”4///[ (”//&/W serviziotecnico@pec.ausl.re.it

COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE
DELL’'EMILIA-ROMAGNA

Soprintendenza Archeologia, Belle Arti
SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA BELLE ARTI E PAESAGGIO PER LA CITTA . /% e Paesaggio per le province di
METROPOLITANA DI BOLOGNA Modena, Reggio Emilia e Ferrara
sabap-mo@pec.cultura.gov.it

Cod. Fisc. 80151690379 — Codice IPA OEA59A

- Al Comune di Reggio Emilia (RE)
) C fc . s L
s - 38.07.01/46 % c:f[)mune.regmoemlIla@pec.munlcmlo.re
Lt

(///yf/k REGGIO EMILIA (RE) — Ex sede dell’Istituto Nazionale per I’assicurazione contro le malattie (INAM),
viale Monte San Michele, 8
Dati catastali: Fg. 135, mappale 134
Proprieta: AUSL di Reggio Emilia
Verifica dell’interesse culturale del patrimonio immobiliare pubblico ai sensi dell’art. 12 del D.
L.gs. 42/04 e s.m.i.

Con riferimento all'immobile indicato in oggetto,

Vista la richiesta di verifica dell’interesse culturale presentata dalla proprieta in data 13/04/2026 ai sensi
dell’art. 12 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i.;

Visto il parere di competenza espresso dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio per le
province di Modena, Reggio Emilia e Ferrara con nota prot. n. 10682 del 03/07/2026;

Visto il verbale della seduta del 15/07/2026 della Commissione Regionale per il patrimonio culturale
dell’Emilia Romagna;

Si comunica che 'immobile medesimo non presenta i requisiti di interesse culturale di cui agli artt. 10 c.1
e 12 del D. Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, per i seguenti motivi:

L'immobile in oggetto (fg. 135, mapp. 134) é situato nel settore orientale del centro storico di Reggio
Emilia, in viale Monte San Michele 8, in una zona a carattere prevalentemente residenziale.

Pil precisamente, 'edificio é stato ultimato nel 1954 e ha ottenuto I'agibilita nel 1956. Originariamente
sede dell’lstituto Nazionale per I’Assicurazione contro le Malattie (INAM), a partire dagli anni Ottanta del
Novecento, e entrata nella gestione dell’Unita Sanitaria Locale di Reggio Emilia, con funzione di poliambulatorio.
In seguito a criticita strutturali dovute agli eventi sismici del 2013, I’edificio e stato dismesso nel 2021, anno in
cui le attivita sanitarie sono state trasferite in altra sede. Il fabbricato si sviluppa su quattro piani fuori terra, pit
seminterrato e presenta un impianto triangolare, caratterizzato da un cavedio centrale, in parte coperto ai piani
inferiori, e lunghi corridoi di distribuzione posti ad est e ad ovest sui quali si aprono gli ambulatori e i locali di

SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO PER LA CITTA METROPOLITANA DI BOLOGNA
MINISTERO Sede Via Belle Artin. 52, 40126 Bologna (Beni archeologici, storico-artistici e uff. esportazione) - Tel. (+39) 051 0569311
A DELLA Sede Via IV Novembre n. 5, 40123 Bologna (Beni architettonici e paesaggistici) - Tel. (+39) 051 6451311
Centro Operativo di Ferrara Via Praisolo n. 1, 44121 Ferrara - Tel. (+39) 0532 234100
o C U LTU RA Strada Maggiore, 80, 40125 Bologna, Tel. (+39) 051.4298211
PEC sabap-met-bo@pec.cultura.gov.it - PEO sabap-met-bo@cultura.gov.it - SITO WEB https://sabapbo.cultura.gov.it
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servizio. Il sistema costruttivo é a telaio trave-pilastro con tamponamenti laterizi. Sul prospetto rivolto verso viale
Monte San Michele, il piano terra é rifinito con lastre di travertino bianco, mentre i livelli superiori presentano un
intonaco cementizio. Le aperture si dispongono in maniera regolare sui quattro livelli. In corrispondenza del
vertice nord, il volume presenta un incavo che ospita la scala di accesso principale, coperta da una pensilina; alle
estremita del medesimo prospetto sono collocati altri due ingressi, serviti da una rampa per disabili e da scale. |
livelli sono collegati da due corpi scala posti alle estremita meridionali del triangolo, mentre i due vani ascensore
sono ubicati all’estremita sud-ovest. Sul lato sud dell’edificio si trova inoltre un corpo di fabbrica accessorio
destinato a centrale termica, accessibile tramite una rampa di scale dedicata. Internamente, i locali sono
intonacati e tinteggiati e la pavimentazione é in gres o PVC. L’area cortiliva di pertinenza risulta prevalentemente
asfaltata e recintata sul lato sud.

L'immobile in oggetto sopra descritto, (fg. 135, mapp. 134), gia sede dell'lstituto Nazionale per
I'assicurazione contro le malattie, non presenta quindi caratteristiche di rilievo sotto il profilo architettonico e
materico-strutturale tali da motivarne la sottoposizione a tutela ai sensi della normativa vigente e, pertanto,
non presenta interesse culturale ai sensi dell’art. 10 c. 1 e 12 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i.

Si rammenta inoltre alla proprieta, in caso di lavori di ristrutturazione comportanti opere di scavo, quanto
previsto dagli artt. 28, 88, 90 e segg. del sopra citato D. Lgs. 42/2004 in materia di tutela archeologica e dall’art.
41 co.4 del D. Lgs. 36/2023 e s.m.i. per quanto concerne la verifica preventiva dell’interesse archeologico.

Per i beni di cui all’art. 11, comma 1, lettera a) anche nel caso di successivi ritrovamenti, restano fermi gli
obblighi di cui all’art. 50, comma 1, del D. Lgs. 42/2004;

Si evidenzia infine che i beni culturali mobili di cui all’art. 10, comma 1, del D. Lgs. 42/2004 eventualmente
conservati nell'immobile sopracitato, rimangono sottoposti a tutte le disposizioni contenute nella Parte Seconda
del citato D. Lgs. 42/2004.

IL PRESIDENTE DELLA COMMISSIONE REGIONALE
Arch. Francesca Tomba
Soprintendente archeologia belle arti e paesaggio
per la citta metropolitana di Bologna

Firmato digitalmente
0= MiC
C=1IT

Arch. Claudia Mannino, funz. architetto
Con la collaborazione di:
Arch. Martina Succurro, supporto Ales S.p.A

SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO PER LA CITTA METROPOLITANA DI BOLOGNA
MINISTERO Sede Via Belle Artin. 52, 40126 Bologna (Beni archeologici, storico-artistici e uff. esportazione) - Tel. (+39) 051 0569311
A DELLA Sede Via IV Novembre n. 5, 40123 Bologna (Beni architettonici e paesaggistici) - Tel. (+39) 051 6451311
Centro Operativo di Ferrara Via Praisolo n. 1, 44121 Ferrara - Tel. (+39) 0532 234100
o C U LTU RA Strada Maggiore, 80, 40125 Bologna, Tel. (+39) 051.4298211
PEC sabap-met-bo@pec.cultura.gov.it - PEO sabap-met-bo@cultura.gov.it - SITO WEB https://sabapbo.cultura.gov.it
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Busta “A - DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA”

Allegato 7 — Domanda di partecipazione

Marca
da
bollo

€ 16,00

Spett. le

Azienda U.S.L. di Reggio Emilia
Servizio Appalti e Patrimonio
Viale Umberto | n. 50

42123 Reggio Emilia

Oggetto: Asta Pubblica per la vendita di immobili di proprieta dell’Azienda U.S.L. di
Reggio Emilia — Lotto 1: Piazza A. Vallisneri n. 3/C Reggio Emilia Lotto 2: Piazza A.
Vallisneri n. 4/A 4/B Reggio Emilia Lotto 3: Via Monte San Michele n. 8 Reggio Emilia
Lotto 4: Via Mentana n. 15 Guastalla (RE) e Lotto 5: Via G. Notari n. 5 Ventasso Localita
Ramiseto (RE).

/L@ SOHOSCIITEO/A ... et e
nato/aa..........ccceeeiiiiiiiiiiiiieee e, PTOVL(LL il
L] (o (=T 01 (= PP
Prov.(...... YCAP ... iNVia ..o N

CIEAAINANZA ..
R tel

(in caso di domanda presentata congiuntamente da piu persone fisiche, aggiungere altre righe per l'indicazione dei dati
anagrafici degli altri offerenti che dovranno tutti sottoscrivere la domanda di partecipazione).

(Parte da compilare solo in caso di impresa individuale, persona giuridica, societa ed equiparate)

inqualitadi.......oooviiiii (titolare/legale rappresentante/procuratore)
AellIMPrESA/SOCIEIA ... onii e e
consedelegale in ..o Prov. (...... JCAP ...
4= T PSPPI [ PR
PV A, R
tel €-Mall ..ov
PEC e
(eventualmente giusta procura speciale in data .................cooooii s a rogito del
Dot e NOAIO 1N e
Rep. N. e che si allega in copia)

CHIEDE

di partecipare all’Asta Pubblica per la vendita di immobili di proprieta del’Azienda U.S.L. di
Reggio Emilia per il/i seguente/i Lotto/i:
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0 Lotto 1: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Piazza A. Vallisneri n. 3/C
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:
Foglio Mappale Subalterno | Categoria

125 17 1 cn 12

Consistenza
24 mc

Classe

0 Lotto 2: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Piazza A. Vallisneri n. 4/A 4/B
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:

Foglio Mappale Subalterno | Categoria Classe Consistenza

125 17 37 Cn 12 49 mc

[ Lotto 3: Immobile ubicato a Reggio Emilia (RE) 42121 in Via Monte San Michele n. 8
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Reggio Emilia:

Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe Consistenza

135 134 4 B/2 3 16450 mc

[J Lotto 4: Immobile ubicato a Guastalla (RE) 42016 in Via Mentana n. 15 censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Guastalla (con annessa area cortiliva identificata al
Catasto Terreni al Foglio 17 Mappale 70):

Classe Consistenza

Foglio Subalterno

Mappale

Categoria

17

70

1

B/1

2

1660 mc

[T Lotto 5: Immobile ubicato a Ventasso Localita Ramiseto (RE) 42032 in Via G. Notari n. 5
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ventasso Sezione D Ramiseto:

Foglio Mappale Subalterno Categoria Classe Consistenza
38 434 1 A/10 u 7 vani
38 434 2 Cle 1 16 mc

Ai sensi degli articoli 46 e 47 del DPR 28 dicembre 2000 n. 445 e s.m.i., consapevole delle
responsabilita e delle sanzioni penali previste dall'articolo 76 del medesimo DPR 445/2000, per
le ipotesi di falsita in atti e dichiarazioni mendaci ivi indicate,

DICHIARA

1. Di essere consapevole che I'immobile/gli immobili verra/verranno venduti a corpo e non a
misura, nello stato di fatto e di diritto esistente, con le relative accessioni, pertinenze, ivi
compresa l'eventuale mancanza della documentazione e dei requisiti relativi alla
conformita degli impianti, di cui al Decreto Ministeriale n. 37/2008;

2. Di provvedere, a proprie spese, allo sgombero dei beni mobili e suppellettili, presenti
all'interno dell'immobile/i, che non siano di proprio interesse;

3. Di provvedere alla verifica di ogni eventuale ulteriore modifica edilizio — urbanistica
intervenuta successivamente alla data di redazione della perizia di stima;

4. Di esonerare 'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia da ogni responsabilita connessa all’esito
di eventuali istanze di concessione in sanatoria e a difformita urbanistiche dell'immobile,
e di accettare integralmente, in caso di aggiudicazione, I'assunzione di tutti gli eventuali
oneri, rischi e costi derivanti da condoni eventualmente gia richiesti o da richiedere;

5. Di accettare tale stato di fatto e di diritto esonerando 'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia da
qualsivoglia responsabilita al riguardo;

6. Di assumere a proprio carico esclusivo ogni possibile pregiudizio che, anche solo
parzialmente, sia riconducibile allo stato o situazione di cui sopra;

7. Di avere preso visione del Bando integrale d’asta, di tutte le condizioni ivi espresse, delle
condizioni e dei termini di pagamento e dei termini per la stipula del contratto e di
accettarli incondizionatamente ed integralmente senza riserva alcuna;

8. Di tenere ferma I'offerta per 180 giorni dalla data di scadenza per la presentazione delle
offerte, fermo restando che [offerta dell’aggiudicatario & irrevocabile fino al
completamento della procedura;
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9. Di trovarsi nel pieno e libero godimento dei diritti civili;

10. Di essere in possesso dei requisiti necessari per contrarre con la Pubblica
Amministrazione;

11. Linesistenza di situazioni pregiudizievoli o limitative della capacita di contrarre con la
Pubblica Amministrazione, avendo a riferimento, in particolare, gli artt. 94 e 95 del D.Igs.
36/2023 s.m.i.;

12. Di essere in regola con gli obblighi relativi al pagamento di imposte e tasse secondo la
legislazione vigente (dichiarazione di regolarita della posizione fiscale);

13. Di avere effettuato il/i deposito/i cauzionale/i a garanzia dell'offerta mediante bonifico
bancario o fideiussione bancaria/assicurativa — come da documentazione che si allega
alla presente — perun importopariad € .................oceeeeene. ;

DICHIARA INOLTRE

(Nel caso di partecipazione di persone giuridiche, le dichiarazioni dovranno essere rese anche da tutti i soci
amministratori se trattasi di S.N.C., da tutti gli accomandatari se trattasi di S.A.S., dagli amministratori con poteri di
rappresentanza, i componenti degli organi con poteri di direzione o di vigilanza, per ogni altro tipo di Societa)

Per le persone giuridiche:

e che la Societd & iscritta al Registro delle Imprese presso la C.C.LAA. di
.................................... data di iscrizione: forma

e che la stessa € in regola con il pagamento dei contributi previdenziali ed assistenziali;

e che le persone designate a rappresentarla e impegnarla legalmente sono le seguenti:
Carica Nome, cognome e codice fiscale Data e luogo di nascita

e che la Societa/lmpresa rappresentata non si trova in stato di fallimento, di liquidazione
coatta, di concordato preventivo e che non sussistono procedimenti in corso per la
dichiarazione di una di tali situazioni;

o che le dichiarazioni, di cui ai precedenti punti, sono rese anche per conto di (barrare per la
scelta):
3 il/i soci/i amministratori (societa in nome collettivo);
3 il/i socio/i accomandatario/i (societa in accomandita semplice);
3 gli amministratori con poteri di rappresentanza, i componenti degli organi con poteri
di direzione o di vigilanza (ogni altro tipo di societa)

(Tale dichiarazione dovra essere presentata sia nel caso di partecipazione di persone fisiche che giuridiche)

Dichiara inoltre di essere informato che:

o | dati personali forniti per la partecipazione al presente procedimento e per le successive fasi
verranno frattati esclusivamente per le finalita di gestione del procedimento e per lo
svolgimento di tutte le attivita e adempimenti connessi con la presente procedura;

o Il titolare del trattamento dati & 'Azienda U.S.L. di Reggio Emilia.

(luogo e data) (firma)

Si allega alla presente:
e Copia fotostatica (fronte/retro) del documento di identita in corso di validita del
Dichiarante;
Procura speciale (Atto pubblico o scrittura privata con firma autenticata da notaio);
Documentazione attestante la costituzione della/e garanziale.
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Busta “B - OFFERTA ECONOMICA
Immobile ubicato a in Via n. Lotto ”

Allegato 8 — Offerta Economica

Marca
da
bollo

€ 16,00

Spett. le

Azienda U.S.L. di Reggio Emilia
Servizio Appalti e Patrimonio
Viale Umberto | n. 50

42123 Reggio Emilia

Oggetto: Asta Pubblica per la vendita di immobili di proprieta dell’Azienda U.S.L. di
Reggio Emilia — Lotto 1: Piazza A. Vallisneri n. 3/C Reggio Emilia Lotto 2: Piazza A.
Vallisneri n. 4/A 4/B Reggio Emilia Lotto 3: Via Monte San Michele n. 8 Reggio Emilia
Lotto 4: Via Mentana n. 15 Guastalla (RE) e Lotto 5: Via G. Notari n. 5 Ventasso Localita
Ramiseto (RE).

[I/L@ SOIOSCIIEIO A .. ..ie ettt e et
Nato/a @.......coveviiiiiiiiiiiiieeeeec e PTOVL (L )l
TESIABNTE @ ...ttt e e
Prov.(...... YJCAP ... iNVia .o PP

CHAAINANZA ...

(in caso di offerta presentata congiuntamente da piu persone fisiche, aggiungere altre righe per l'indicazione dei dati
anagrafici degli altri offerenti che dovranno tutti sottoscrivere I'offerta economica).

(Parte da compilare solo in caso di impresa individuale, persona giuridica, societa ed equiparate)

inqualitadi............o.ooo (titolare/legale rappresentante/procuratore)

(eventualmente giusta procura speciale in data ..., a rogito del
DOt e NOEAIO 1N oo
REP. M. e che si allega in copia)

in relazione al Bando d’Asta Pubblica per la vendita di immobili di proprieta dell’Azienda U.S.L.
di Reggio Emilia di cui al Protocollo AUSLRE n. .................. del oo

consapevole/i delle responsabilita civili e penali derivanti da dichiarazioni mendaci, falsita negli
atti, uso di atti falsi, ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 76 del D.P.R. del 28 dicembre 2000, n.
445
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OFFRE
Per 'immobile di cui al Lotto ubicato a )
(indicare numero del Lotto) (indicare il Comune in cui & ubicato Iimmobile) (Provincia)
in Via n.
(indicare I'indirizzo in cui & ubicato I'immobile)
censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Foglio Mappale Subalterno
La somma di € (in cifre), (in lettere)

(luogo e data) (firma)
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DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO DI ISCRIZIONE ALLA CAMERA DI
COMMERCIO INDUSTRIA ARTIGIANATO AGRICOLTURA
(resa ai sensi dellart. 46 Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di
documentazione amministrativa n. 445/2000)

Compilare tutte le sezioni in stampatello

Il/La sottoscritt

nat__a | | il | |

residente a | | Via | |

codice fiscale |

nella sua qualita di | |

dell'Tmpresa | |

DICHIARA

che I'Impresa ¢ iscritta nel Registro delle Imprese di

con il numero Repertorio Economico Amministrativo

Denominazione:

Forma giuridica:

Sede:

Sedi secondarie e
Unita Locali

Codice Fiscale:

Data di costituzione |

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
Numero componenti in carica:

PROCURATORI E PROCURATORI SPECIALI
Numero componenti in carica
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COLLEGIO SINDACALE | |
Numero sindaci effettivi:

Numero sindaci supplenti | |

OGGETTO SOCIALE

(Presidente del C.d.A., Amministratore Delegato e Consiglieri)

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE FISCALE

PROCURATORI E PROCURATORI SPECIALI (OVE PREVISTI)*

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE FISCALE

COLLEGIO SINDACALE
(sindaci effettivi e supplenti)

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE
FISCALE
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COMPONENTI ORGANISMO DI VIGILANZA (OVE PREVISTO) **

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE FISCALE

SOCIO DI MAGGIORANZA O SOCIO UNICO (NELLE SOLE SOCIETA’' DI CAPITALI O COOPERATIVE DI
NUMERO PARI O INFERIORI A 4 O NELLE SOCIETA’ CON SOCIO UNICO)***

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE FISCALE

DIRETTORE TECNICO (OVE PREVISTI)

NOME COGNOME LUOGO E DATA DI NASCITA RESIDENZA CODICE FISCALE

Dichiara, altresi, che limpresa gode del pieno e libero esercizio dei propri diritti, non € in stato di
liquidazione, fallimento o concordato preventivo e non ha in corso alcuna procedura dalla legge fallimentare.

LUOGO DATA

IL TITOLARE/LEGALE RAPPRESENTANTE

* I procuratori e i procuratori speciali: Nella dichiarazione sostitutiva dovranno essere indicati, ai sensi dell’art. 91,
comma 5 del D.Lgs 159/2011%*, i procuratori generali e i procuratori speciali e i loro familiari conviventi.

N.B. Dovranno essere indicati soltanto i procuratori generali e speciali che, sulla base dei poteri conferitigli, siano
legittimati a partecipare alle procedure di affidamento di appalti pubblici di cui al D.Lgs 163/2006, a stipulare i relativi
contratti in caso di aggiudicazione (per i quali sia richiesta la documentazione antimafia) e, comunque, piu in generale, i
procuratori che esercitano poteri che per la rilevanza sostanziale e lo spessore economico sono tali da impegnare sul
piano decisionale e gestorio la societa determinandone in qualsiasi modo le scelte o gli indirizzi.

*Art. 91, comma 5 del D.Lgs 159/2011: "I prefetto estende gli accertamenti pure ai soggetti che risultano poter
determinare in qualsiasi modo le scelte o gli indirizzi dell’ impresa”.(cfr. circolare del Ministero dell'Interno n.
11001/119/20(8) del 05/11/2013).

** Organismo di vigilanza: |'art. 85, comma 2 bis del D.Lgs 159/2011 prevede che i controlli antimafia siano effettuati,
nei casi contemplati dall’ art. 2477 del c.c., al sindaco, nonché ai soggetti che svolgono i compiti di vigilanza di cui all’art.
6, comma 1, lett. b) del D.Lgs 8 giugno 2011, n. 231.

***Socio di maggioranza: si intende “la persona fisica o giuridica che detiene la maggioranza relativa delle quote o
azioni della societa interessata”.

N.B. Nel caso di pil soci (es. 3 0 4) con la medesima percentuale di quote o azioni del capitale sociale della societa
interessata, non ¢ richiesta alcuna documentazione relativa al socio di maggioranza.

La documentazione dovra, invece, essere prodotta nel caso in cui i soci (persone fisiche o giuridiche) della societa
interessata al rilascio della comunicazione o informazione antimafia siano ciascuno titolari di quote o azioni pari al 50%
del capitale sociale.

Cio in coerenza con l'art. 91, comma 5 del D.lgs 159/2011 e la sentenza n. 4654 del 28/08/2012 del Consiglio di Stato
Sez. V.
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Variazioni degli organi societari - I legali rappresentanti degli organismi societari, nel termine di trenta giorni
dall'intervenuta modificazione dell'assetto societario o gestionale dell'impresa, hanno I'obbligo di trasmettere al prefetto
che ha rilasciato l'informazione antimafia, copia degli atti dai quali risulta I'intervenuta modificazione relativamente ai
soggetti destinatari delle verifiche antimafia.

La violazione di tale obbligo & punita con la sanzione amministrativa pecuniaria (da 20.000 a 60.000 Euro) di cui all'art.
86, comma 4 del D. Lgs. 159/2011.

Nel caso di documentazione incompleta (es. dichiarazioni sostitutive prive di tutti i soggetti di cui all’ art. 85 del
D.Lgs. 159/2011) l'istruttoria non potra considerarsi avviata e quindi non potranno decorrere i termini previsti dall’ art.
92, commi 3 e 4 del D.Lgs 159/2011.



