TRIBUNALE CIVILE DI MODENA

GIUDICE DELL’ESECUZIONE DR. LUCCHI GIULIA

* ok ok R.G.428/2021
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE Udienza 26/05/2026
Promosso da: Ore 11:30

AVV. XXXXXXX € AVV. XXXXXXXXXXXXXX

contro

EREDITA’ GIACENTE DI xxXXXXXXXXXXX

rappresentata dall’ Avv. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
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II Giudice dell’Esecuzione in oggetto, in data 16/06/2025 nominava

Consulente Tecnico d’Ufficio lo scrivente Ing. Gelati Davide, con studio in

Modena in Via Saragozza 116, e gli conferiva 1’incarico di provvedere agli

adempimenti indicati nell’ All.1) Conferimento dell’incarico all’esperto

estimatore ex art.173 bis disp. Att. C.p.c. e quesiti, a cui si rimanda

integralmente.
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PREMESSE

In relazione alle verifiche di sanabilita di eventuali difformita registrate sugli

immobili, pur nella precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire

dati e informazioni complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, lo scrivente

deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato,

esaustivo e definitivo sul punto. La natura ed i limiti del mandato non

consentono di fornire risposte univoche e definitive su sanatorie che

competono per legge agli uffici pubblici tecnici circa i termini di ammissione




delle istanze e l’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
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pagamenti. Gli uffici competenti stessi rimandano [’esito dell’istruttoria

conseguentemente alla presentazione di pratica completa di elaborati grafici

di dettaglio. Alla luce di cio, nel rispetto del mandato ricevuto e delle

limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da

intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene

gli importi economici, in indirizzo prudenziale. In conclusione, pertanto, ¢ da

precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili modificazioni

ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della

normativa vigente al momento dell’elaborazione della relazione peritale.

Per coloro che intendono partecipare alla vendita si suggerisce di nominare

preventivamente un tecnico di fiducia che visioni lo stato dei luoghi e svolga

accuratamente le indagini necessarie prima di concorrere all’asta.
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Lo scrivente, dopo aver prestato giuramento mediante sottoscrizione del

verbale di accettazione presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in

data 20/06/2025, ha effettuato i seguenti accertamenti:

- richiesta accesso atti del 28/06/2025 prot.n.6457 e inoltro tramite pec delle

pratiche edilizie depositate presso 1’archivio del Comune di Guiglia (MO) in

data 04/08/2025;

- richiesta di C.D.U. Comune Guiglia in data 28/06/2025 prot. n 6455 ¢ 6456

e rilascio in data 17/07/2025 C.D.U. n. 31/2025;

- richiesta accesso atti del 28/06/2025 e accesso atti presso 1’Ufficio Tecnico

del Comune di Zocca (MO) in data 25/07/2025 e successivo invio di

ulteriore documentazione in data 14/11/2025;




- richiesta di C.D.U. Comune di Zocca in data 28/06/2025 prot. n 9572/2025
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e rilascio in data 28/07/2025 C.D.U. n.37/2025;

- visure catastali del 25/06/2025;

- ispezioni ipotecarie del 28/10/2025;

- sopralluoghi in loco del 17/06/2025, 25/07/2025, 19/09/2025, 03/10/2025,

10/10/2025, 28/10/2025, 31/10/2025.
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SUDDIVISIONE IN LOTTI

Trattandosi di un compendio immobiliare composto da immobili con una

loro autonomia funzionale, si propone la suddivisione in 7 lotti distinti:

Lotto 1 - Guiglia Via Serre Nobili n.951/B

Lotto 2 - Guiglia Piazza Giovanni XXIII

Lotto 3 - Guiglia Via Ponte Samone 1364/a e 1364/b

Lotto 4 - Guiglia Via Busano 381 e 580

Lotto 5 - Zocca Via Montalbano n.119 (5292 d) - Loc. Missano

Lotto 6 - Zocca Via Fontanazzo Loc. Ca Lucca (terreni agr.), Zocca Via

Mauro Tesi 1045 e 1047 (magazzino, negozio, abitazioni), Zocca Via

Mauro Tesi 1127 (magazzino)

Lotto 7 — Zocca Via Fontanazzo Loc. Ca Lucca (fabbr. al grezzo), Zocca

Via della Pineta 11 e 27 (autorimessa, negozio, abitazioni)

I beni oggetto di stima sono presi in considerazione, specificando, per

ciascun lotto:

1. DATI DI PIGNORAMENTO

2. CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE




4. CONFINI
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5. PROPRIETA

6.CORRISPONDENZA  TRA  IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

7. PARTI COMUNI E SERVITU”

8. REGIME FISCALE

9. PROVENIENZA DEL BENE

10. ATTI PREGIUDIZIEVOLI

11. INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

12. SPESE CONDOMINIALI

13. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

14. DESCRIZIONE DEL BENE (SINTETICA E ANALITICA)

15. CONSISTENZA COMMERCIALE

16. STIMA DEI BENI
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LOTTO 1

1.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento.

Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei seguenti beni immobiliari

spettanti al defunto XXXXXXXXXXXXXXXXX:

(Lotto 1)

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 34




- particella 292 sub.2 cat. A/4, consistenza 9 vani, Via Serre Nobili;
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- particella 313 graffata alla part.314 cat. D/10, Via Serre Nobili;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 34

- particella 130 natura terreno, consistenza 1 ettari 51 are 30 centiare;

- particella 131 natura terreno, consistenza 98 are 27 centiare;

- particella 132 natura terreno, consistenza 8 are;

- particella 133 natura terreno, consistenza 9 are 20 centiare;

- particella 174 natura terreno, consistenza 1 ettari 90 are 29 centiare;

- particella 180 natura terreno, consistenza 2 ettari 23 are 94 centiare;

- particella 184 natura terreno, consistenza 2 are 99 centiare;

- particella 185 natura terreno, consistenza 15 are 25 centiare;

- particella 186 natura terreno, consistenza 73 are 22 centiare;

- particella 187 natura terreno, consistenza 28 are 93 centiare;

- particella 188 natura terreno, consistenza 45 are 84 centiare;

- particella 189 natura terreno, consistenza 4 ettari 97 are;

- particella 190 natura terreno, consistenza 28 are 71 centiare;

- particella 191 natura terreno, consistenza 1 ettari 30 are 40 centiare;

- particella 192 natura terreno, consistenza 1 ettari 33 are 60 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 38

- particella 113 natura terreno, consistenza 2 ettari 6 are;

- particella 114 natura terreno, consistenza 1 ettari 63 are 72 centiare;

- particella 138 natura terreno, consistenza 2 are 37 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 42

- particella 40 natura terreno, consistenza 52 are 37 centiare;

beni intestati a:




XXXXXXXX - cod.fisc.: XXXXXXXXXXXXXX- proprieta per 1000/1000;
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(Lotto 2)

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 220 sub.6 cat.A/3, consistenza 3,5vani, Piazza Giovanni XXIII;

- particella 220 sub.7 cat.A/10, consistenza 2vani, Piazza Giovanni XXIII;

- particella 220 sub.8 cat.A/3, consistenza 4vani, Piazza Giovanni XXIII;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 43

- particella 190 natura terreno, consistenza 2 are, 80 centiare;

- particella 192 natura terreno, consistenza 2 are 60 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 44

- particella 60 natura terreno, consistenza 35 are 56 centiare;

- particella 110 natura terreno, consistenza 22 are 80 centiare;

- particella 112 natura terreno, consistenza 2 ettari 24 are;

- particella 113 natura terreno, consistenza 78 are 86 centiare;

- particella 115 natura terreno, consistenza 30 are 51 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 70 natura terreno, consistenza 19 are 70 centiare;

- particella 71 natura terreno, consistenza 5 are 30 centiare;

- particella 663 natura terreno, consistenza 3 are 64 centiare;

beni intestati a:

XXXXXXXXXX - cod.fisc.:XXXXXXXXXXXXXX — proprieta per 1000/1000;

e al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 23 natura terreno, consistenza 45 are 49 centiare;

- particella 24 natura terreno, consistenza 45 centiare;

- particella 69 natura terreno, consistenza 41 are 70 centiare;




- particella 254 natura terreno, consistenza 34 are 60 centiare;
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beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: xxxxxxxxx — Nuda proprieta per 1000/1000;

(Lotto 3)

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 398 cat. A/4 consistenza 6vani, Via Ponte Samone;

- particella 730 cat. D/10, Via Ponte Samone;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 238 natura terreno, consistenza 16 are 6 centiare;

- particella 239 natura terreno, consistenza 29 are 45 centiare;

- particella 390 natura terreno, consistenza 42 are 21 centiare;

- particella 391 natura terreno, consistenza 34 are 30 centiare;

- particella 399 natura terreno, consistenza 1 are 32 centiare;

- particella 401 natura terreno, consistenza 24 centiare;

- particella 409 natura terreno, consistenza 75 are 91 centiare;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.:XXXXXXXXXXXXX -proprieta per 1000/1000;

(Lotto 4)

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 45

- particella 18 sub.1, cat. A/4 consistenza 6,5vani, Via Busano;

- particella 18 sub.2 cat. A/4 consistenza - ;

- particella 18 sub.3 cat. A/4 consistenza - ;

- particella 18 sub.4 cat. D/10, Via Busano;

- particella 22 sub.2 cat. A/4 consistenza 10vani, Via Busano;

- particella 22 sub.3 cat. D/10, Via Busano;




- particella 22 sub.4 cat. D/10, Via Busano;
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al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 44

- particella 215 natura terreno, consistenza 42are 95 centiare;

- particella 217 natura terreno, consistenza 48 are 63 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 45

- particella 1 natura terreno, consistenza 49 are 38 centiare;

- particella 5 natura terreno, consistenza 37 are 85 centiare;

- particella 6 natura terreno, consistenza lettari 26are 94centiare;

- particella 14 natura terreno, consistenza 78 are 2 centiare;

- particella 15 natura terreno, consistenza 65 are 40 centiare;

- particella 16 natura terreno, consistenza 11are 61centiare;

- particella 17 natura terreno, consistenza 1 ettari 82 are 90 centiare;

- particella 20 natura terreno, consistenza 1 ettari 13 are 95 centiare;

- particella 21 natura terreno, consistenza 5 ettari 51 are 84 centiare;

- particella 23 natura terreno, consistenza 2 ettari 32 are 90 centiare;

- particella 24 natura terreno, consistenza 27 are 89 centiare;

- particella 37 natura terreno, consistenza 35 are 33 centiare;

- particella 55 natura terreno, consistenza 56 are 42 centiare;

- particella 109 natura terreno, consistenza 3 are 32 centiare;

- particella 110 natura terreno, consistenza 1 ettari 31 are 20 centiare;

- particella 265 natura terreno, consistenza 2 are 80 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 48

- particella 305 natura terreno, consistenza 40 are 87 centiare;

- particella 306 natura terreno, consistenza 6 are 75 centiare;

- particella 307 natura terreno, consistenza 1 ettari 4 are 2centiare;




- particella 312 natura terreno, consistenza 45 are 5 centiare;
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- particella 314 natura terreno, consistenza 16 are 95 centiare;

- particella 470 natura terreno, consistenza 46 are 54 centiare;

- particella 480 natura terreno, consistenza 71 are 33 centiare;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO) Foglio 49

- particella 7 natura terreno, consistenza 10 centiare;

beni intestati a:

XXXXXXXXXX - cod. fisc.:XXXXXXXXXXXX -proprieta per 1000/1000;

(Lotto 5)

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 29

- particella 207 sub.2 -part.208 sub.2 -part.209, cat. A/4 consistenza 7

vani, Via Montalbano;

- particella 208 sub.1 cat. C/6 consistenza 36mgq., Via Montalbano;

- particella 225 cat. C/2 consistenza 23mgq., Via Montalbano;

- particella 366 natura x-fabbricato, consistenza -, Via Montalbano;

al N.C.T. del Comune di Zocca (MO) Foglio 29

- particella 217 natura terreno, consistenza 24 centiare;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXXX - cod.fisc.:XXXXXXXXXXXX - proprieta per 1000/1000;

(Lotto 6)

al N.C.T. del Comune di Zocca (MO) Foglio 28

- particella 61 natura terreno, consistenza 21 are 52 centiare;

- particella 76 natura terreno, consistenza 51 are 88 centiare;

- particella 147 natura terreno, consistenza 6 are 24 centiare;

beni intestati a:




XXXXXXXXXX - cod.fisc.:XXXXXXXXXXXXXX - proprieta per 1000/1000;
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al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 71 sub.1, cat. C/2, consistenza 30mq, Via Mauro Tesi;

- particella 71 sub.3 cat. C/1, consistenza 20mq, Via Mauro Tesi p.t.;

- particella 71 sub.5 cat. A/4 consistenza 2,5 vani, Via Maro Tesi;

- particella 71 sub.6, cat. A/4 consistenza 2,5 vani, Via Mauro Tesi;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXXXX - cod. fisc.:Xxxxxxxxxxxxx -proprieta per 1000/1000;

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 82 sub.14 cat. C/2 consistenza 47mgq., Via Mauro Tesi;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.:XXxxxxxxxxx -proprieta per 1000/1000;

(Lotto 7)

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 28

- particella 89 sub.4 natura x-fabbricato, consistenza -, Via Montalbano snc,

p.t.p.1;

beni intestati a:

XXXXXXXXX - cod.fisc.:XXXXXXXXXXXXX - proprieta per 1000/1000;

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 71 sub.8 cat. C/6 consistenza 20mq, Via della Pineta;

- particella 71 sub.9 cat. C/1 consistenza 19mgq., Via della Pineta;

- particella 71 sub.10 cat. A/3 consistenza 4,5vani Via della Pineta;

- particella 71 sub.11 cat. A/3 consistenza 5Svani, Via della Pineta;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.:XXXXXXXXXXXXXXX -proprieta per 1000/1000;




al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38
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- particella 80 sub.71 EU-ente urbano consistenza 8mq., Via Mauro Tesi;

- particella 83 sub.1 cat. C/2 consistenza 292mq., Via Mauro Tesi,

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.:XXxXxxxxxxx -proprieta per 1000/1000;
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N.B.: Si segnala che tra gli immobili oggetto di pignoramento risulta anche

la seguente unita immobiliare:

N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 70 sub.23 cat. A/3 consistenza 2,5vani Via della Pineta;

Da ispezione ipotecaria si rilevano le seguenti annotazioni sul bene:

- Annotazione a trascrizione registro Particolare 1199 registro generale

8480 del 22/03/2022 per restrizione di beni;

- Annotazione a iscrizione registro Particolare 1200 registro generale

8481 del 22/03/2022 per restrizione di beni;

Attualmente il bene risulta intestato a XxXXXxxxxxxxxx come da visura del

02/01/2026.

1.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza:

Foglio 34

Particella 292 sub.?

Fabbricato ad uso abitativo disposto su due livelli e composto da ingresso,

cucina, tinello, sala, cantina posta fianco dell’ingresso e ulteriore cantina con

accesso solo dall’esterno. Piano primo accessibile da scala interna con




quattro camere da letto, un servizio igienico e locale sottotetto con accesso

12 di 405

solo dall’esterno.

Particelle 313 e 314 graffate tra loro

Complesso di fabbricati agricoli tra loro collegati tra cui stalla-fienile con

portico, altro fienile, ricovero attrezzi e portico, oltre ad accessori. Piccolo

fabbricato a destinazione legnaia, forno, ripostiglio, oltre che area cortiliva

su 4 lati.

Terreni agricoli

Terreni agricoli di varia natura e consistenza, ubicati in parte in prossimita

dei fabbricati agricoli ed in parte in zone limitrofe, alcuni dei quali con

accesso tramite altre proprieta.

Superficie commerciale: abitazione con accessori di 195 mq circa,

fabbricati agricoli ed area di pertinenza di 852 mq circa, terreni agricoli

206.140 mq circa.

Ubicazione: Comune di Guiglia (MO) Via Serre Nobili n.951/B — localita

Castellino.

1.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 34

- particella 292 sub.2, cat. A/4, classe 2, consistenza 9 vani, sup.cat. totale

204 mgq, sup.cat. totale escl. aree scop.204 mgq, rendita 316,07 euro, Via

Serre Nobili n.951/B p.t./p.1;

- particella 313 graffata alla part.314, cat. D/10, rendita 1.863,60 €, Via




Serre Nobili snc. p.t.;
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al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 34

- particella 130 qualita seminativo, classe 3, superficie 15.130 mq, reddito

dominicale 38,29 euro, reddito agrario €.42,98 euro;

- particella 131 qualita seminativo, classe 3, superficie 9.827 mq, reddito

dominicale 24,87 euro; reddito agrario 27,91 euro;

- particella 132 qualita seminativo, classe 1, superficie 800 mq, reddito

dominicale 3,47 euro; reddito agrario 3,31 euro;

- particella 133 qualita seminativo, classe 1, superficie 920 mq, reddito

dominicale 3,99 euro; reddito agrario 3,80 euro;

- particella 174 qualita seminativo, classe 1, superficie 19.029 mgq, reddito

dominicale 82,55 euro; reddito agrario 78,62 euro;

- particella 180 qualita incolto produttivo, classe 1, superficie 22.394 mgq,

reddito dominicale 3,47 euro; reddito agrario 1,16 euro;

- particella 184 qualita seminativo, classe 3, superficie 299 mq, reddito

dominicale 0,76 euro; reddito agrario 0,85 euro;

- particella 185 qualita seminativo, classe 3, superficie 1.525 mq, reddito

dominicale 3,86 euro; reddito agrario 4,33 euro;

- particella 186 qualita seminativo, classe 3, superficie 7.322 mgq, reddito

dominicale 18,53 euro; reddito agrario 20,80 euro;

- particella 187 qualita seminativo, classe 3, superficie 2.893 mgq, reddito

dominicale 7,32 euro; reddito agrario 8,22 euro;

- particella 188 qualitda seminativo, classe 3, superficie 4.584 mq, reddito

dominicale 11,60 euro; reddito agrario 13,02 euro;




- particella 189 porzione AA qualita seminativo, classe 3, superficie 8.000
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mgq, reddito dominicale 20,25 euro; reddito agrario 22,72 euro;

- particella 189 porzione AB qualita incolto produttivo, classe 1, superficie

41.700 mq, reddito dominicale 6,46 euro; reddito agrario 2,15 euro;

- particella 190 qualita bosco misto, classe U, superficie 2.871 mgq, reddito

dominicale 1,78 euro; reddito agrario 0,59 euro;

- particella 191 qualita seminativo, classe 1, superficie 13.040 mq, reddito

dominicale 56,57 euro; reddito agrario 53,88 euro;

- particella 192 qualita seminativo, classe 4, superficie 13.360 mq, reddito

dominicale 20,01 euro; reddito agrario 27,60 euro;

Estratto dal Foglio 34
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Foglio 38

- particella 113 qualita incolto prod., classe 1, superficie 20.600 mq, reddito

dominicale 3,19 euro, reddito agrario €.1,06 euro;

- particella 114 qualita incolto prod., classe 1, superficie 16.372 mq, reddito

dominicale 2,54 euro, reddito agrario €.0,85 euro;

- particella 138 qualita incolto prod., classe 1, superficie 237 mq, reddito

dominicale 0,04 euro, reddito agrario €.0,01 euro;

Fe
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Estratto dal Foglio 38
Foglio 42

- particella 40 qualita bosco misto, classe U, superficie 5.237mq, reddito

dominicale 3,25 euro, reddito agrario €.1,08 euro;
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Estratto dal Foglio 42

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXXX — proprieta per 1/1 in regime

di separazione dei beni

N.B.: Qualora I’aggiudicatario non avesse i requisiti necessari 1’immobile

identificato alla categoria catastale D/10 dovra essere variato. Superfici e

consistenze desunte dalle visure catastali.

% %k ok

1.4 CONFINI

Consistenze di cui al foglio 34: confinano in un sol corpo con foglio 33 a

nord, particelle 129 e 291 ad est, Rio Poggiolo Rosso a sud, particelle 175 e

178 a ovest.

Consistenze di cui al foglio 38: confinano in un sol corpo con particella 99 a

nord, stessa proprieta foglio 34 particella 191 ad est, Rio Poggiolo Rosso a

sud, particelle 112 e 137 a ovest.




Consistenze di cui al foglio 42: confina con particella 10 a nord, particella 44
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ad est, particelle 39 e 41 a sud, particella 34 a ovest.
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1.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, come da Successione

registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro

Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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1.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.

1.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Parti comuni e servitu’ come da atti di provenienza precedenti e come da

elaborato planimetrico agli atti Prot.n.197442 del 02/10/2003 (che sara pero

da variare in quanto riporta i riferimenti catastali precedenti alla variazione

del 20/11/2012 relativa alla part. 314 graffata alla part.313).

Per le servitu’, oltre a quanto eventualmente costituito a favore di terzi/enti

per servizi/sottoservizi e non facilmente rilevabile, ¢ stato possibile rilevare

quanto segue.

Servitu” di passaggio contro le particelle 130, 174, 184, 185 del foglio 34

attraversate dalla Via Serre Nobili. I terreni ed i1 fabbricati risultano

accessibili in parte tramite Via Serre Nobili ed in parte tramite

attraversamento di altrui proprieta. Risultano tra D’altro completamente

interclusi 1 terreni identificati al foglio 34 particella 133, 180 e foglio 42




particella 40.
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1.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.
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1.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

Si riportano inoltre le precedenti provenienze:

Foglio 42 Particella 40

Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n. 29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n.

7101 registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal

24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n. 28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n.

6219 registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal

24/09/1998.

Per le restanti unita del lotto 1:

Atto di divisione del 24/11/2016 Pubblico ufficiale FIGURELLI FABRIZIO

Sede CAVEZZO (MO) Repertorio n. 25465 - DIVISIONE Nota presentata

con Modello Unico n. 19536.2/2016 Reparto PI di MODENA in atti dal

01/12/2016.

Precedente provenienza atto di compravendita a ministero notaio Bergonzini

Gino rep.34661 15/11/2001 trascritto a Modena il 10/12/2001 reg.gen.31048




reg. part.20629, poi rettificato con Trascrizione 18326.1/2016.

19 di 405

Precedente provenienza atto di compravendita a ministero notaio Rolando

Rosa rep.1506 racc.782 del 08/03/1983 trascritto a Modena 1’08/04/1983

reg.gen.5621 reg. part.4148. In tale atto alla pag.6 la parte acquirente

dichiara di essere a conoscenza che il fondo in oggetto non fa parte di

lottizzazione regolarmente autorizzata (??) e che gli acquirenti conducono il

fondo dal 1976.

1.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

S0ggetto XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX:

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/11/1981 - Registro Particolare

13661 Registro Generale 18721 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE.

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/04/1982 - Registro Particolare

5243  Registro  Generale 7196 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE.

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 18/11/1983 - Registro Particolare

12370 Registro Generale 17481 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA - SOGGETTO ACQUIRENTE.

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/06/1987 - Registro Particolare

7078 Registro Generale 9506 ATTO PER CAUSA DI MORTE -

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE.

5. TRASCRIZIONE CONTRO del 10/11/1997 - Registro Particolare

14157 Registro Generale 20637 Pubblico ufficiale MAFFEO LUCIA




ANNA MARIA Repertorio 81560 del 14/10/1997 ATTO TRA VIVI

20 di 405

COMPRAVENDITA - Immobili siti in ZOCCA(MO) - SOGGETTO

VENDITORE.

6.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/12/1997 - Registro Particolare

15159 Registro Generale 22115 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 28935 del 10/11/1997 -ATTO TRA VIVI -

DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in GUIGLIA(MO) -

SOGGETTO DONATARIO.

7.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/12/1997 - Registro Particolare

15160 Registro Generale 22116 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 28935 del 10/11/1997 ATTO TRA VIVI -

DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in GUIGLIA(MO) -

SOGGETTO DONATARIO.

8.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/12/1997 - Registro Particolare

15161 Registro Generale 22117 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 28935 del 10/11/1997 ATTO TRA VIVI -

DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in GUIGLIA(MO) -

SOGGETTO DONATARIO.

9.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/12/1997 - Registro Particolare

15162 Registro Generale 22118 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 28935 del 10/11/1997 ATTO TRA VIVI -

DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in GUIGLIA(MO),

ZOCCAMO) - SOGGETTO DONATARIO.

10. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 08/01/1998 -

Registro Particolare 208 Registro Generale 276 Pubblico ufficiale




BERGONZINI GINO Repertorio 29076 del 15/12/1997 ATTO TRA
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. TRASCRIZIONE CONTRO del 25/06/1999 - Registro Particolare

9353 Registro Generale 15199 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 31236 del 09/06/1999 ATTO TRA VIVI -

VENDITORE.

12.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/03/2000 - Registro Particolare

5033 Registro Generale 7256 Pubblico ufficiale BERGONZINI

GINO Repertorio 32272 del 01/03/2000 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA Immobili siti in ZOCCAMO) - SOGGETTO

ACQUIRENTE; Documenti successivi correlati: Trascrizione n.

18384 del 10/11/2016.

13.

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/12/2002 - Registro Particolare

24673 Registro Generale 36097 Pubblico ufficiale GAMBIGLIANI

ZOCCOLI EUGENIO Repertorio 19796 del 07/12/2002 ATTO TRA

VIVI - DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in

GUIGLIA(MO) - SOGGETTO DONANTE.

14.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/08/2003 - Registro Particolare

14606 Registro Generale 22637 Pubblico ufficiale GAMBIGLIANI

ZOCCOLI EUGENIO Repertorio 20601 del 16/07/2003 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in MONTESE(MO),

ZOCCAMO) - SOGGETTO ACQUIRENTE.

15.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 02/08/2003 - Registro Particolare

14607 Registro Generale 22638 Pubblico ufficiale GAMBIGLIANI




ZOCCOLI EUGENIO Repertorio 20601 del 16/07/2003 ATTO TRA
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VIVI — COMPRAVENDITA Immobili sitt in MONTESE(MO),

ZOCCA(MO) - SOGGETTO ACQUIRENTE.

16.

ISCRIZIONE CONTRO del 24/02/2010 - Registro Particolare 1120

Registro Generale 5621 Pubblico ufficiale BERGONZINI GINO

Repertorio 44313/25220 del 28/01/2010 IPOTECA VOLONTARIA

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO Immobili siti in GUIGLIA(MO) - SOGGETTO

DEBITORE.

17.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 18/03/2010 - Registro Particolare

4375 Registro Generale 8331 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 2609/1664 del 12/03/2010 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in ZOCCAMO) -

SOGGETTO ACQUIRENTE.

18.

ISCRIZIONE CONTRO del 18/03/2010 - Registro Particolare 1612

Registro  Generale 8332  Pubblico  ufficiale = BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 2610/1665 del 12/03/2010 IPOTECA

VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI

MUTUO FONDIARIO Immobili siti in ZOCCA(MO) - SOGGETTO

DEBITORE.

19.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/09/2011 - Registro Particolare

16866 Registro Generale 26435 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 3651/2366 del 23/09/2011 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in ZOCCA (MO) -

SOGGETTO ACQUIRENTE.




20.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/09/2011 - Registro Particolare
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16867 Registro Generale 26436 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 3651/2366 del 23/09/2011 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA Immobili sitt in ZOCCA (MO) -

SOGGETTO ACQUIRENTE.

21.

ISCRIZIONE CONTRO del 27/09/2011 - Registro Particolare 5176

Registro  Generale 26437  Pubblico ufficiale = BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 3652/2367 del 23/09/2011 IPOTECA

VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI

MUTUO FONDIARIO - Immobili siti in ZOCCA (MO) -

SOGGETTO DEBITORE.

22.

TRASCRIZIONE CONTRO del 24/09/2014 - Registro Particolare

15934 Registro Generale 21484 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 5513/3564 del 12/09/2014 - ATTO

TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA - Immobili siti in

ZOCCAMO) - SOGGETTO DONANTE.

23.

ISCRIZIONE CONTRO del 02/02/2015 - Registro Particolare 281

Registro  Generale 2245  Pubblico  ufficiale = BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 5760/3723 del 29/01/2015 IPOTECA

VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI

MUTUO FONDIARIO - Immobili siti in ZOCCAMO) -

SOGGETTO DEBITORE.

24.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/04/2016 - Registro Particolare

5539 Registro Generale 8030 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 6589/4309 del 21/03/2016 ATTO TRA




VIVI — COMPRAVENDITA - Immobili siti in ZOCCAMO) -
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SOGGETTO ACQUIRENTE.

25.

ISCRIZIONE CONTRO del 01/09/2016 - Registro Particolare 3924

Registro Generale 21568 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

MODENA Repertorio 5721/2016 del 24/08/2016 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da VERBALE DI SEPARAZIONE

CONSENSUALE - Immobili siti in GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO) -

SOGGETTO DEBITORE.

26.

Rettifica a TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/11/2016 - Registro

Particolare 18384 Registro Generale 27149 Pubblico ufficiale

BERGONZINI GINO Repertorio 32272 del 01/03/2000 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA Immobili siti in ZOCCA(MO)

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 5033 del 2000.

27.

TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 01/12/2016 -

Registro Particolare 19536 Registro Generale 29038 Pubblico

ufficiale FIGURELLI FABRIZIO Repertorio 25465/10676 del

24/11/2016 ATTO TRA VIVI — DIVISIONE - Immobili siti in

GUIGLIA(MO), MONTESE(MO), ZOCCA(MO).

28.

ISCRIZIONE CONTRO del 13/12/2016 - Registro Particolare 5462

Registro Generale 30174 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

MODENA Repertorio 5721/2016 del 24/08/2016 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da VERBALE DI SEPARAZIONE

CONSENSUALE - Immobili siti in GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO) -

SOGGETTO DEBITORE.

29. TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/05/2017 - Registro Particolare
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7609 Registro Generale 11473 Pubblico ufficiale BARIONI

GIANANTONIO Repertorio 7436/4948 del 28/04/2017 ATTO TRA

VIVI — COMPRAVENDITA - Immobili siti in ZOCCA(MO) -

SOGGETTO ACQUIRENTE.

30. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/04/2018 - Registro Particolare

6085 Registro Generale 8929 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

BOLOGNA Repertorio 4351/2018 del 26/03/2018 ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO

CONSERVATIVO Immobili siti in GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO)

Documenti successivi correlati: Annotazione n. 4603 del 16/12/2021

(SENTENZA CONDANNA ESECUTIVA) Annotazione n. 1199 del

22/03/2022 (RESTRIZIONE DI BENI).

31. TRASCRIZIONE CONTRO del 26/04/2018 - Registro Particolare

7785 Registro Generale 11328 Pubblico ufficiale PARLATORE

GASPARE Repertorio 546/470 del 27/03/2018 ATTO TRA VIVI -

DONAZIONE ACCETTATA Immobili siti in ZOCCA(MO) -

SOGGETTO DONANTE.

32.ISCRIZIONE CONTRO del 22/05/2018 - Registro Particolare 2183

Registro Generale 13811 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

BOLOGNA Repertorio 2231/2018 del 22/06/2017 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO Immobili siti

in  GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO) SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati: Annotazione n. 1200 del 22/03/2022

(RESTRIZIONE DI BENI).

33.ISCRIZIONE CONTRO del 25/07/2018 - Registro Particolare 3529
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Registro Generale 21631 Pubblico ufficiale COMMISSIONE

TRIBUTARIA  PROVINCIALE Repertorio  638/2018  del

02/07/2018.IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE

derivante da SENTENZA DEL GIUDICE TRIBUTARIO Immobili

siti in GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO) - SOGGETTO DEBITORE.

34. TRASCRIZIONE CONTRO del 14/09/2018 - Registro Particolare

17584 Registro Generale 25777 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

MODENA  Repertorio  5514/2018 del 10/07/2018 ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI - Immobili siti in ZOCCA(MO) Documenti successivi

correlati: Annotazione n. 617 del 14/02/2020 (CANCELLAZIONE).

35. TRASCRIZIONE CONTRO del 18/09/2018 - Registro Particolare

17770 Registro Generale 26052 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI

BOLOGNA Repertorio 13222/2018 del 03/09/2018 DOMANDA

GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE

Immobili siti in GUIGLIA(MO), MONTESE(MO), ZOCCA(MO).

36. ISCRIZIONE CONTRO del 09/01/2019 - Registro Particolare 75

Registro Generale 509 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE

ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 2286/7019 del 08/01/2019

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante

da AVVISO DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO Immobili siti in

GUIGLIA(MO), ZOCCA(MO) - SOGGETTO DEBITORE.

37. TRASCRIZIONE CONTRO del 29/11/2022 - Registro Particolare

26524 Registro Generale 37976 Pubblico ufficiale MODENA ATTI

PUBBL.SUCC.RIMB.IVA Repertorio 216077/88888 del 25/11/2022




ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI
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DENUNCIATA SUCCESSIONE Immobili siti in GUIGLIA(MO),

ZOCCA(MO).

1.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

In data 28/06/2025 prot. n. 6455 e n.6456 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Guiglia in

data 17/07/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in particolari

contesti ambientali ad alto valore paesaggistico, rientranti in parte anche in

zone instabili, calanchive, soggette a frane, si riporta 1’integrale contenuto

del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici

vigenti sia comunali (PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P.,

il Piano Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la

normativa nazionale di riferimento (Piani Paesaggistici, Vincoli di

Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Foglio 34 Particella 130

e in parte Strade,

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zone di rispetto stradale,

Foglio 34 Particella 131




Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.
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6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

Foglio 34 Particella 132

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

Foglio 34 Particella 133

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

Foglio 34 Particella 174

in parte Strade,

in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.




6.2)
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mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

Foglio 34 Particella 180

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Calanchi: A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-

calanchive, (P.T.C.P. art. 23B, PUG art. 3.10)

Foglio 34 Particella 184

e in parte Strade,

¢ in parte Unita edilizie di interesse culturale e testimoniale, (PUG art.

5.12)

e in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.




6.2)
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mappale inoltre interessato da:

e Zone di rispetto stradale,

Foglio 34 Particella 185

e in parte Strade,

e in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

Foglio 34 Particella 186

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)




e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.
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2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Calanchi: A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-

calanchive, (P.T.C.P. art. 23B, PUG art. 3.10)

Foglio 34 Particella 187

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

Foglio 34 Particella 188

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)




Foglio 34 Particella 189
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e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie,

e aree con cavitad sepolte e aree con resti di attivita antropica, (PUG

art.2.3)

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e in parte Calanchi: A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-

calanchive, (P.T.C.P. art. 23B, PUGart. 3.10)

Foglio 34 Particella 190

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

Foglio 34 Particella 191

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)




mappale inoltre interessato da:
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e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Foglio 34 Particella 192

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Foglio 38 Particella 113

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art. 2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei




vincoli del PUG)
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Foglio 38 Particella 114

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Foglio 38 Particella 138

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art. 2.1)

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Foglio 42 Particella 40

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)




mappale inoltre interessato da:
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e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

A.1.4 1 0 Quadro insediamenti censiti

4




Scheda dei fabbricati censiti
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Dalla consultazione dello strumento urbanistico vigente (PUG) il complesso

identificato al foglio 34 particelle 292, 313 e 314 rientra tra il Patrimonio

edilizio sparso di interesse storico (art.5.11) e la particella 292 sub.2 risulta

classificata ES — edificio di interesse storico architettonico culturale

testimoniale (art.5.12) — SCHEDA EDIFICIO n.126
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Art. 5.11 Patrimonio edllizlo sparso dl interesse storico

I

Il PUG individua il patrimonio edilizio storico sparso, costituito dai fabbricati in territorio rurale,
ricompresi 0 meno in nuclei rurali storici, a cui riconosce I'interesse storico-architettonico o cultura-
le e testimoniale. Agli edifici e complessi ES si applicano le disposizioni di tutela di cui all'art.5.12 se-
guente.

Il PUG persegue il recupero e il riuso del patrimonio edilizio storico sparso nel rispetto delle caratte-
ristiche tipologiche e dei valori riconosciuti e attraverso la qualificazione dell’intero complesso rura-
le. Nel caso di complessi edilizi, il PUG promuove il recupero e larigualificazione dell'intero aggrega-
to, compresi annessi e aree pertinenziali. Gli interventi sugli edifici di interesse storico-architettonico
sono da limitare a quelli di tipo conservativo, e devono mantenere, o ripristinare ove occorra, le ca-
ratteristiche morfologiche e di finitura dell'edilizia rurale tradizionale.

Al fine di incentivare il recupero del patrimonio storico sparso ES senza snaturarne i caratteri archi-
tettonici e tipologici e nel rispetto delle morfologie aggregative tipiche, il PUG prevede ampliamenti
una tantum condizionati:

a. al recupero integrale dei fabbricati ES nel rispetto delle categorie di tutela assegnate e delle di-
sposizioni dell'art. 5.12;

b. alla rigualificazione dell'intero complesso compresi gli spazi pertinenziali, al riordino della even-
tuale corte e/o degli spazi aperti e alla rimozione degli elementi di impatto paesaggistico e di degra-
do delle pertinenze ed annessi eventualmente presenti;

c. Al mantenimento delle caratteristiche morfotipologiche d'impianto del complesso o della corte;
d. alla completa rimozione di eventuali tettoie, baracche e di ogni altro manufatto precario e di
strutture leggere incongrue;

e. al parere della COAP.

Nel caso di edifici sottoposti a categoria di tutela che, in territorio rurale, ne impediscano
I'ampliamento, & consentito prevedere un intervento di recupero che utilizzi un incremento una-
tantum fino al 10% di SU. Tale capacita edificatoria aggiuntiva, sommata alle superfici delle parti
edilzie incongrue da demolire, pud essere utilizzata come ampliamento di eventuali edifici annessi
legittimi non vincolati, presenti nell’ area pertinenziale perimetrata, da recuperare o demolire e ri-
costruire attraverso un progetto unitario di recupero, nel rispetto dei criteri e delle condizioni del
comma precedente.
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Art.5.12 Dispostzioni di tutela degll edificl di Interesse storico ES

1.

Il PUG individua gli edifici ed i complessi edilizi di interesse storico-architettonico ES.1 e culturale e
testimoniale ES.2, per i quali limita gli interventi ammissibili alle categorie di intervento conservative
definite dall'Allegato alla L.R. 15/2013 e detta specifiche disposizioni di tutela tenendo conto del
pregio riconosciuto all'edificio, della sua integrita e stato di conservazione riportati nelle schede, se-
condo le sequenti classi:
ES.1.1: unita edliizie di valore monumentale che hanno assunto rilevante importanza nel contesto
urbano territoriale per specifici pregi o caratteri architettonici o artistici ancora sostanzialmente ri-
conoscibili.
Interventi ammessi: oltre alla MO e MS, & ammesso l'intervento edilizio di RS, nel rispetto delle se-
guenti condizioni:
- eventuali incrementi del numero delle unita immobiliari possono essere ammessi solo se compati-
bili con 'impianto distributivo & organizzativo originario (adaptive reuse).
ES.1.2: Unita edllizie di interesse storico architettonlco in cui sono comungue ancora riconoscibili
complessivamente o prevalentemnente i caratteri tipologici, strutturali e morfologici originari.
Interventi ammessi. oltre alla MO, MS e RS, € ammesso l'intervento edilizio di RRC, nel rispetto delle
seguenti condizioni:
All'esterno:
- Valorizzazione degli aspetti architettonici originali, mediante il restauro dei fronti con mante-
nimento delle aperture esistenti; sono ammesse nuove aperture sui fronti secondari dell'edificio
che non affacciano su spazio pubblico;
- Eliminazione delle superfetazioni come parti incongrue dell'impianto originario e degli amplia-
menti organici del medesima.
- Restauro degli elementi decorativi originari di pregio ancora presenti;
- Conservazione e/o ripristino degli elementi di finitura congruenti con la tipologia originaria (co-
lori, infissi e chiusure, rivestimenti, manto di copertura, comignoli, elementi decorativi, ecc.).
All'interno:
- Restauro e ripristino degli ambienti interni qualora sussistano elementi di documentata impor-
tanza;
- Mantenimento degli elementi decorativi originari di pregio ancora presenti.
- Adeguamento tecnologico-strutturale:
- Consolidarmento strutturale ai fini del miglioramento sismico, con eventuale sostituzione delle
parti non recuperabili, senza modificare la posizione dei seguenti elementi: murature portanti sia
interne che esterne, solai, volte, scale principali originarie, tetto con ripristino del manto di coper-
tura; non & ammesso l'inserimento di nuove rampe scale esterne.
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- Inserimento degli impianti tecnologici e igienico-sanitari essenziali nel rispetto dei criteri di cui

ai punti precedenti.
- Ampliamenti e incrementi delle unita immobiliari: non sono consentiti ampliamenti.

- Eventuali incrementi del numero delle unitad immobiliari possono essere ammessi solo mante-
nendo la riconoscibilita del sistema distributivo interno e nel rispetto dei punti precedenti.

Per le unit edllizle di Interesse storico architettonico compromesse:

- & ammesso lintervento edilizio di RRC per le parti e gli elementi integri o di cui sia possibile repe-

rire adeguata documentazione della loro organizzazione tipologica originaria e di RE per le re-
stanti parti. Gli interventi devono avvenire comunque nel rispetto delle ulteriori sequenti con-
dizioni:

- conservare e recuperare le parti ancora integre e gli elementi di pregio architettonico e gli
elementi ornamentali presenti;

- ripristinare, a seconda del contesto, I'omogeneita e continuita del tessuto edilizio storico
o la compiutezza del complesso storico-architettonico di cui 'edificio faceva parte, owero

I'assetto paesaggistico, attraverso una riedificazione congruente con i caratteri tipologici e
morfologici originari.

B.3_1-Schema di assetto strategico del territorio
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PUG_B_3_2_DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI DIRETTI
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LA CITTA’ STORICA. SISTEMA IDENTITARIO, STORICO-CULTURALE, E PAESAGGISTICO Wioks 5

Capoll
_ CS - Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone (art. 5.8)

Strutture urbane che includono gia a partire da epoche storiche documentate e sulla base dei catasti
storici (fino al Gregoriano) funzioni complesse civili e religiose oltre che residenziali, artigianali e commerciali

Porzione in deroga (C51)

- TS - Insediamenti di origine storica inclusi nel territorio urbanizzato (art. 5.9)
Piccole strutture urbane o rurali di origine storica documentata, che pur non avendo la complessita del centro
storico rappresentanc elementi significativi del sisterma insediativo storico, di cui il PUG tutela l'integrita e la

riconascibilita complessiva, insieme agli edifici che hanno conservato un valore testimoniale

| | NS - Nuclel Storici rurali (art. 5.10)

% Patrimonlo edilizio sparso di interesse storico (art. 5.11)

ES - edifici @ complessi di interesse storico - architettonico e culturale e testimoniale (art. 5.12)

| ES.1.1 - Unita edilizie di valore monumentale

[ ] E5.1.2 - Unita edilizie di interesse storico-architettonico

=] ES 2.1, ES 2.2, ES 2.3 - Unita edilizie di interesse culturale e testimoniale




TERRITORIO RURALE

Valorizzazione e qualificazione diffusa del paesaggio rurale

Titolo 6]

:I Aree di alto valore paesaggistico e ambientale (art. 6.2)

D Aree produttive agricole (art. 6.3)

Aree boscate (art. 6.4)

7
Edificato sparso e discontinuo (art.36, comma 4, LR24/2017) (art. 6.16)

Vﬂ Insediamenti produttivi in territorio rurale

*

Situazioni di incompatibilita e di compromissione dei contesti ambientali e paesaggistici (art. 6.18)
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PUG - Tav.B4.a.1 — Dissesto Idrogeologico
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(fonte: PROVINCIA DI MODENA - PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE)
- Aree interessate da frane attive (P.T.C.P. art.15)

Aree interessate da frane quiescenti (P.T.C.P. art.15)

Aree potenzialmente instabili (P.T.C.P. art.16)

Aree di attenzione per instabilita

(fonte: Analisi di Microzonazione sismica PUG)

IIIISIS

////% Zona di attenzione per instabilita di versante (PUG, art.2.3)

Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, aree
con cavita sepolte e aree con resti di attivita antropica (PUG, art.2.3)




“Aree a rischio idrogeologico molto elevato” e “Aree a rischio di frana perimetrate e zonizzate a rischio
molto elevato (R4) ed elevato (R3)".
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Riferimento Normativo

Art. 18A e B PTCP-Aree a rischio idrogeologico molto elevato e Aree a
rischio di frana perimetrate e zonizzate a rischio molto elevato (R4) ed
elevata (R3)

Sintesi PTCP Modena

Per le aree a rischio idrogeologico molto elevato definite PS 267/1998 e
s.m.i. e recepite nella Pianificazione di Bacino vigente, nonché per le aree
a rischio di frana “R3" e “R4” perimetrate e zonizzate dal Piano Stralcio di
Assetto Idrogeologico del Torrente Samoggia, gli interventi ammessi sono
subordinati alle disposizioni normative dell'Autorita di Bacino di
competenza territoriale.

Aree interessate da frane attive

Riferimento Normativo

art. 15 PTCP- Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto
idrogeologico e instabilita

Sintesi PTCP Modena

"Nelle aree interessate da frane attive’ [..] non & consentito alcun
intervento di nuova edificazione; sono consentiti esclusivamente interventi
di sistemazione, monitoraggio, bonifica e regimazione delle acque
superficiali e sotterranee, volti al consolidamento delle aree in dissesto [...]
¢ favorita |' evoluzione naturale della vegetazione" [...]"sugli edifici esistenti
non seno consentiti interventi che comportano ampliamento di superficie
e di volume e cambiamenti di destinazione d'uso che implicano aumento
del carico insediativo. In tali aree sono esclusivamente consentiti gli
interventi di demolizione senza ricostruzione e gli interventi volti a mitigare
la vulnerabilita degli edifici e degli impianti esistenti e a migliorare la tutela

della pubblica incolumita”.

Aree interessate da frane quiescenti

Riferimento Normativo

art. 15 PTCP- Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto

idrogeologico e instabilita

Sintesi PTCP Modena

“Nelle aree interessate da frane quiescenti? [...] non sono ammesse nuove
edificazioni. | Comuni, nella fase di formazione del Piano Urbanistico
Generale possono consentire e regolamentare compatibilmente con le
specifiche norme di zona ed in subordine ad una verifica complessiva volta
a dimostrare la non influenza negativa sulle condizioni di stabilitd del
versante e di rischio per la pubblica incolumitd condotta sulla base delle
metodologie definite con apposita direttiva approvata dalla Provincia in

comprese le frane di crollo”

Si intendono i corpi di frana, compresi i relativi coronamenti, in atto o verificatesi nell'arco degli ultimi 30 anni,

2 “Si intendono i corpi di frana che non hanno dato segni di attivita negli ultimi trenta anni, compresi i relativi
coronamenti, e per le quali il fenomeno pud essere riattivato dalle sue cause originali, compresi gli scivolamenti di
blocchi, le espansioni laterali e le Deformazioni Gravitative Profonde di Versante (D.G.P V)"
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coerenza con i criteri indicati all'art. 18 delle Norme di Attuazione del PAI
dell” Autorita di Bacino del Fiume Po:

a. la ristrutturazione dei fabbricati esistenti con ewventuali
ampliamenti una tantum fino ad un massimo del 20% della superficie utile
preesistente, il cambio di destinazione d'uso di fabbricati esistenti nonché
nuovi interventi edilizi di modesta entitd a servizio dellagricoltura, laddove
sono presenti edifici ed infrastrutture extraurbane o agricole;

h. interventi di non rilevante estensione a completamento degli
insediamenti urbani, e solamente ove si dimostri:

b.1 Fesistenza efo Il permanere di quote di fabbisogno non altrimenti
soddisfacibili;
b.2 la compatibilitd delle predette individuazioni con la tutela delle
caratteristiche paesaggistiche generali dei siti interessati e con guella di
singoli elementi fisici, biologici, antropicl di interesse culturale in essi
presenti, localizzando dette previsioni all'interno o in stretta contiguita al
perimetre del Territorio Urbanizzato ed in presenza di adeguate reti
infrastrutturali esistenti. In particolare, nel caso di interventi in stretta
contiguita al perimetro del territorio urbanizzate, ai finl del nen aumento
dell'esposizione al rischio, la compatibilitd con le condizionl di dissesto &
accertata dalla Provincia nel corso del procedimento di formazione del
Piano Urbanistico Generale;
c. la realizzazione di opere pubbliche d'interesse statale, regionale o
subregionale, qualora sia dimostrata Uimpossibilitd di alternative di
localizzazione, previa realizzazione di opere di sistemazione e bonifica delle
aree interessate che garantiscano condizioni di sicurezza dell’intervento e
la non influenza negativa dello stesso sulle condizionl di stabilita del
wersante nonché I'assenza di rischio per la pubblica incolumita®.

“Melle aree interessate da frane quiescenti [.] g Interessate da
insediamenti urbani esistenti sono fatte salve le previsioni degli strumenti
urbanistici vigenti alla data di adozione delle presenti Norme, che risultino
ammissibili qualora una verifica complessiva di tipo geologico-tecnico ne
dimostri la non influenza negativa sulle condizioni di stabilita del versante e
di rischio per la pubblica incolumita. A tal fine | Comuni effettuano una
verifica della compatibilith idraulica e idrogeologica delle previsioni degli
strumenti urbanistici vigentl con le condizioni di dissesto presenti o
potenziali rilevate nella cartografia del presente Piano™.

| Camuni in sede di formazione e adozione degli strumenti urbanistici
generali o di varianti di adeguamento alle disposizioni del presente
articolo, definiscono  idonee  discipline  attenendosi  alle  seguenti
disposizionl. In prossimitd delle scarpate dei depositi alluvionali terrazzati e
delle scarpate rocciose in evoluzione, non sono consentiti interventi di
nuova edificazione, ivi compresa la realizzazione di infrastrutture, a partire
dall'arlo superiore delle scarpate e per una fascia di larghezza di norma
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non inferiore all’altezza delle scarpate sottese. In presenza di terreni
incoerenti o di rocce intensamente fratturate, la larghezza della fascia di
inedificabilitd va comunque rapportata alle condizioni fisico-meccaniche

delle rocce e di giacitura degli strati delle scarpate sottese.

Zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita

Riferimento Normativo

art. 16 — Zone ed elementi coratterizzati do potenziale instabilita

Sintesi PTCP Modena

“In tali zone valgono le medesime prescrizioni dei commi quinto e sesto del
precedente articolo 15, ma & lasciata facoltd ai Comuni, in sede di
formazione e adozione degli strumenti urbanistici generali o di varianti di
adeguamento alle disposizioni del presente articolo, di poter interessare
tali zone con limitate previsioni di natura urbanistica ed edilizia, purché ne
sia dettagliatamente e specificamente motivata la necessita e
subordinatamente ad una approfondita verifica della non influenza
negativa di tali previsioni sulle condizioni di stabilits del versante e di

assenza di rischio per la pubblica incolumita

Aree di attenzione per instabilita

Riferimento Normativo

art. 2.2 PUG - Aree di attenzione per instabilita

Sintes| art.2.2bis

A seguito dell’analisi di MZ5 nella tav. dei vincoli sono perimetrate le aree
di attenzione che comprendono le zone di attenzione per instabilita di
versante attiva e quiescente e le zone di attenzione per cedimenti
differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, aree con
cavitd sepolte e aree con resti di attivitd antropica; la disciplina & stabilita
al CAPO [1l NORME PER LA RIDUZIONE DEL RISCHIO SISMICO.

Riduzione del rischio sismico

Riferimento Normativo

art. 2.3 PUG — Disciplina per il territorio compreso nella microzonazione

sismica comunale

Sintesi art.2.3 comma 3

Art. 2.3 Disciplina per il territoric compreso nella microzonazione sismica comunale

MNelle aree interessate dagli approfondimenti alla scala territoriale comunale, individuate nella “Carta
delle microzone omogenee in prospettiva sismica” si applicano le seguenti disposizioni:

1. “Aree stabili suscettibili di amplificazioni locali”

Per gli interventi di trasformazione urbanistica, & ritenuto sufficiente il livello 2 di approfondimento.

In tal senso, si richiedono ulteriori accertamenti geognostici e/o geofisici locali, in grado di confer-

mare I'assenza di ulteriori effetti locali.

Le carte di microzonazione sismica di livello 2 forniscono la quantificazione semplificata

dell’'amplificazione stratigrafica (PGA; SA1; SA2; SA3; SI1; SI2). Negli areali con cucuzzoli, creste e

dorsali allungate e pendi con inclinazione >15" le carte di microzonazione sismica di livello 2 forni-

scono |'ulteriore quantificazione semplificata dell’amplificazione topografica (st).

Per gli interventi edilizi diretti, si applicano le Norme Tecniche per le Costruzioni in zona sismica e gli

studi di MS forniscono elementi conoscitivi a supporto della progettazione.

“Aree di attenzione per instabilita” di versante

Gli interventi ammessi senza obblighi di approfondimenti sono:

—  interventi sul patrimonio edilizio esistente: MO, MS (per adeguamento igienico-sanitario), RRC,
RS e RE condizionata, o altri interventi obbligatori di settore.

In assenza di approfondimenti, non sono ammessi, interventi di RE ricostruttiva, né di nuova edifica-

zione.

Interventi con obbligo di approfondimenti

Per interventi che comportino incremento di carico urbanistico e di esposizione al rischio e per in-
terventi di RE ricostruttiva e di nuova edificazione, devono essere espletati gli approfondimenti geo-
logici e geotecnici (livello 3) per individuare le zone di suscettivita e le zone di rispetto, di cui al pun-
to successivo.




In tali interventi, in relazione agli esiti degli approfendimenti geologici e gecotecnici, si devono preve-
dere azioni di miglioramento e/o di adeguamento e/o di rafforzamento locale e la valutazione di
eventuali azioni di riduzione della pericolosita, in conformita alla normativa vigente.

5i rimanda alla nermativa regionale o alla disciplina urbanistica del PAI, qualora siano vigenti norme
pil restrittive. La microzonazione sismica fornisce elementi conoscitivi a supporto della progettazio-
ne, che dovrd comungue fare riferimento alle Norme Tecniche per le Costruzioni.

Gli interventi di trasformazione di cui agli artt. 5.27 & 5.28 delle presenti normeeffettuati mediante
Accordo Operativo (AQ), Piano Attuativo di Iniziativa Pubblica e permesso di costruire convenziona-
to, sono subordinati a ulteriori approfondimenti di carattere geologico, geotecnico e sismico di livel-
lo 3,nel rispetto di quanto indicato nella DGR 476/2021 e s.m.i. & secondo quanto indicato nelle “Li-
nee Guida per la gestione del territorio in aree interessate da instabilita di versante sismoaindotte

(FR)" predisposte dalla Commissione Tecnica per la microzonazione sismica del DPCONVY.

Gli esiti di tali approfondimenti consentiranno di delimitare le effettive “aree di suscettibilita” ed
escludere le aree in frana non attivabili anche in caso di evento sismico (mediante verifiche eseguite
con metodi pseudostatici) e le “aree di rispetto” ed escludere eventualmente le aree in frana attiva-
bili anche in casc di evento sismico ma con spostamenti calcolati non significativi in relazione ai ca-
ratteri insediativi, infrastrutturali e di destinazione d’'uso che caratterizzano |'area di interesse.

Melle aree soggette a interventi di cui agli artt. 5.27 e 5.28 | in assenza degli approfondimenti di cui
s0pra:

- non & ammessa la nuova edificazione

- sull’edilizia esistente sono sempre ammessi interventi di MO, MS (per adeguamento igienico-
sanitario), RE “condizionata” o altri interventi obbligatori di settore. Per interventi superiori alla MS
[con esclusione della NC) si devono prevedere interventi di miglioramento e/o di adeguamento e/o
di rafforzamento locale, e la valutazione di eventuali interventi di riduzione della pericolosita, in con-
formita alla normativa vigente.
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Interventi ammessi nelle zone di suscettivita e nelle zone di rispetto individuate nelle “Aree di atten-
zione per instabilita di versante”:

- nel TU sono ammessi interventi sul patrimonio edilizio esistente: MO, MS (per adeguamento
igienico-sanitario), RRC, RS, RE condizionata o altri interventi obbligatori di settore. Per interventi
superiori alla M5 (con esclusione della NC) si devono prevedere interventi di miglioramento e/o di
adeguamento e/o di rafforzamento locale, e la valutazione di eventuali interventi di riduzione della
pericolositd, in conformitd alla normativa vigente;

- nelle zone di suscettivita entro le aree non edificate del TU, nelle aree di trasformazione e nelle
aree non urbanizzate gli strumenti urbanistici (AO, PUA di iniziativa pubblica, PAC convenzionati) de-
vono prevedere interventi di miglioramento e/fo di adeguamento e/o di rafforzamento locale e valu-
tazione di eventuali interventi di riduzione della pericolosita.

“Aree di attenzione per instabilitad” per cedimenti differenziali

Nel territorio urbanizzato gli interventi di RE e AM del patrimonio edilizio esistente con intervento
diretto dovranno applicare le disposizioni delle Norme Tecniche per le Costruzioni; la
microzonazione fornisce elementi conoscitivi a supporto della progettazione. Gli interventi da
attuare mediante Accordo Operativo [AQ), Piano Attuativo di Iniziativa Pubblica & permesso di
costruire convenzionato per rigenerazione urbana sono subordinati a ulteriori approfondimenti di
carattere geologico, geotecnico e sismico di livello 3, nei casi richiesti dalla DGR 476/2021, con




specifiche analisi di risposta sismica (anche 2D o 3D se necessarie), del grado di stabilitd in condizioni
sismiche delle scarpate (aree di ex cava) e degli eventuali spostamenti/cedimenti in caso di aree
interessate da deformazioni legate a faglie e di aree con tombamenti di materiali poco addensati.

“Aree a rischio idrogeofogico molto elevato” e “"Aree a rischio di frana perimetrate e zonizzate a
rischio molto elevato (R4) ed elevato (R3)”

Per le aree a rischio idrogeologico molto elevato definite PS 267/1998 e s.m.i. e recepite nella
Pianificazione di Bacino vigente, nonché per le aree a rischio di frana “R3" e “R4" perimetrate e
zonizzate dal Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico del Torrente Samoggia, gli interventi ammessi

sono subordinati alle disposizioni normative dell’Autoritd di Bacino di competenza territoriale e agli
approfondimenti richiesti secondo quantc emerge dalla “Carta delle microzone omogenee in

prospettiva sismica”. Nelle zone di pericolosita classificate “zona 1", “zona 2", "zona 3" e “zona 4",
gli approfondimenti di carattere sismico e la disciplina urbanistica applicabile vengono subordinati a

quanto indicato per le “zone di attenzione per instabilitd” di versante.
Le carte di microzonazione sismica di livello 2 forniscono la quantificazione semplificata
dell’'amplificazione stratigrafica (PGA; SAL; SA2; SA3; SI1; 5I12). Negli areali con inclinazione del pen-

dic compreso tra 15° e 50° le carte di microzonazione sismica di livelle 2 forniscono F'ulteriore
quantificazione semplificata dell'amplificazione topografica.

lart. 2.4 Disciplina per il territorio esterno alla microzonazione sismica comunale

1.  Per le ares esterne alla microzonazione sismica di livello 2 gli interventi effettuati mediante Accordo
Operative (AQ), Piano Attuativo di Iniziativa Pubblica e permesso di costruire convenzionato per un
intervento di rigenerazione urbana sono pertante suberdinati agli apprefondimenti di livello 2 o 3

nei casi richiesti dalla DGR 4756/2021 e in coerenza con la LR 24/2017. Gli approfondimenti sismici

consentiranno di applicare per questi areali la disciplina d'uso definita dal PUG nell’art.2.2..

2. Per gli interventi edilizi diretti si applicano le Norme Tecniche per le Costruzioni in zona sismica e gli
studi di pericolosita sismica di area vasta costituiscono elementi conoscitivi a supporto della proget-
tazione.

lart. 2.5 Ulteriori disposizioni relative all’analisi della CLE

1. Al fine di garantire e migliorare I'accessibilitd alle funzioni strategiche e quindi I'efficienza del siste-
ma di gestione dell’'emeargenza:
- gli interventi sugli edifici classificati dall’analisi della CLE come “interferenti” devono essere fi-

nalizzati alla riduzione della vulnerabilita

- gli interventi edilizi diretti di RE e di NE, nonché gli assetti previsti nelle aree oggetto di Accordo

Operativo, Piano Attuativo di Iniziativa Pubblica e Permesso di costruire convenzionato, devono
concorrere alla riduzione delle interferenze efo alla riduzione della vulnerabilitd degli edifici

esistenti prospicienti le infrastrutture di accessibilitd e di connessione.
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Si riporta inoltre un estratto della Carta del’ISPRA relativa alla Pericolosita

Frane PAI e Pericolosita Alluvioni, relativa alle zone dove sono ubicati 1
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Zone di attenzione per instabilita

ZA_FR - Zona di attenzione per instabilita di versante attiva
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ZA_FR - Zona di attenzione per instabilita di versante quiescente

3080 ZA_CD - Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, aree
| con cavith sepolte e aree con resti di attivits antropica

[
M Aree a rischio idrogeologico molto elevato ed elevato (Pianificazione di Bacino)

Forme di superficie e sepolte

Conoide alluvionale Calanchi peculiari e ferme sub-calanchive

Area con cavita sepolte === Orlo di scarpata morfologica (>20 m)

Ae—fe—ic Cresta arrotondata

Orlo di scarpata morfologica (10-20 m)

& 4 o A Picca isalata
e Cresta

Asse divalle senglia stretta (20 25)

PUG_TAV_VINCOLI B 4 a.3 TUTELE_AMBIENTALI RETE_ECOLOGICA

‘Podgjot

Sistema ambientale

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parco regionale dei Sassi di Roccamalatina

Ambito di quinta collinare (PT.C.P. art. 34 comma 4b)

Sistema collinare (PT.PC. art. 20)

Calanchi (PT.PC. art. 23B)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

Aree forestali (PT.C.P. art.21)

[ETR TN} Crinali spartiacque principali (PT.C.P. art. 23C, comma 1, lettera a)

s w Cringli minori (PT.C.P. art. 23C, comma 1, lettera b)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (ET.C.P. art. 39)

- Zone di tutela naturalistica (PT.C.P. art. 24)

Zone di particolare interesse passaggistico e ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40)

n.
’ Patrimonio geologico (PT.C.P. art. 23D)




PUG_TAV_VINCOLI_B_4 a.4 TUTELE_PAESAGGISTICHE_STORICO
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H * Confine Comunale

SEEEE .:

LN

L " Perimetrazione del Territorio urbanizzato ai sensi dell'art. 32 della LR. 24/2017

Sistema paesaggistico

m Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

I I Parco regionale dei Sassi di Roccamalating - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera f)

Aree forestali (PT.CP art.21) - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera g)

SeemE®d  Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque
ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o piedi degli

argini per una fascia di 150 metri ciascuna - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera c)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (RT.C.F. art. 33)

Zone di tutela naturalistica (FT.C.R. art. 24)

Zone di particolare interesse paesaggistico & ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40]

Sisterma collinare (FT.RC. art. 20)

Calanchi {PT.P.C. art. 23B)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

E Ambito di quinta collinare (FT.C.R art. 34 comma 4b)

EEmEmm Crinali spartiacque principali (PT.C.P art. 23C, comma 1, lettera a)

—— Crinali minori {(PT.C.P. art. 23C, comma 1, |ettera b)

’ Patrimanio geologico (FT.C.F art. 23D)
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Sistema storico culturale - archeologico

BRRRND  viabilits storica (PT.C.R art. 444)

BRRRRD  viabilits panoramica (PT.C.F. art. 448)

Edifici di interesse storico-architettonica (art.5.12 del PUG)

Beni culturali di interesse storico e/fo artistico (art.10-13 DLgs 42/2004)

Immubili ed aree di notevale interesse pubblico (art.136 DLgs 42/2004) - Zona dei Sassi di Rocca Malatina
Delibera della Giunta Regionale dell'Emilia Romagna n. 197 del 30 dicembre 1983 (progr. n. 7747)

LNERABILITA' AMBIENTALI_RISPETTI

PUG_TAV_VINCOLI B_4 a5 VU

— ) | X * s I {




Classificazione delle strade ai sensi del Codice della Strada e fasce di rispetto

| I Perimetrazione dei centri abitati ai sensi delfart. 3, comma 8, del Codice della Strada
(deliberati dalla Giunta Comunale)

Classificazione delle strade ai fini dell'applicazione delle fasce di rispetto fuori dal centri abitatl al sensl def
Dlgs 285/1992 (Muovo codice della strada) e DPR 495/1992 (Regolamenta)

Strada extraurbana secondaria - Classe C
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 30 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali - Classe F
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 20 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali o vicinali a ridotto traffico veicclare e itinerari cidopedonali - Classe Fhis
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 10 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/13992

In corrispondenza di intersezioni stradali a raso alle suddette fasce di rispetto devesi aggiungere I'area di visibilita
determinata ai sensi dell'art. 16 comma 2 del DLgs 285/1992
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Zone di rispetto cimiteriali e deputarori

gttt
+ +  Zone di rispetto cimiteriale
+++++F

3 | Zonedirispetto idrico: Depuratori
Elettrodotti e PLERT

Rete degli elettrodotti soggetti alla determinazione della DPA (Distanza di Prima Approssimazione)
da richiedere all'ente proprietario/gestore

Elettrodotti di media tensione aerei

------- Elettrodotti di media tensione interrati

PLERT (Piano di Locazizzazione delle Emittenti RadioTelevisive)

70

0 //_"//; Siti di emittenza RadioTelevisiva e relativa fascia di ambientazione (PT.CP. art.79)
Vincolo idrogeologico

el 2

Aree sottoposte a vincolo per scopi idrogeologici ai sensi del RDL n. 3267/1923

Vulnerabilité ambientali

Rischio inquinamento suolo: zone non idonee alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,
speciali e speciali pericolosi
il U Zone ed elementi non idonei alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,
LI B s e . .

speciali e speciali pericolosi (RT.C.P. art. 81 comma 5)

Rischio industriale: compatibilitd ambientale
Zone ed elementi di incom patibilita ambientale assoluta (PT.C.F. art. 61 comma 10)

Zone di compatibilitha ambientale condizionata ai fini della risorsa idrica superficiale e sotterranea
ditipo A e B (PT.C.P. art. 61 comma 12 e 13)

| Zone idonee

Rischio elettromagnetico: limitazioni territoriali alla localizzazione di nuovi siti per I'emittenza radiotelevisiva

Classe A - Localizzazioni vietate

Classe B - Localizzazioni con soglia di attenzione




B.4_a.6-Carta della potenzialita archeologica
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LEGENDA
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:I Perimetro del Territorio Urbanizzato (art-32, LR24/2017)

Confine Comunale

SICUREZZA DEL TERRITORIO

Rischio idrogeologico - rischio sismico
5
i v_‘! Zone di attenzione per Instabilita e Insediamenti interferent con le aree di di tutela ondinaria
O Aggregat] strutturall interferentl, collocati su viabilits strategica (CLE)
FRischio ldraviico

- Zona di tutela ordinaria e Insediamenti interferent! con le aree di di tutela ordinaria

QUALITA' DELL'ABITARE
Centri urbani & sarvizi
S
\ - Centri urbani carentl di struttura urbana (Roccamalatina e Samaone)
& Centri urbani carentl del servizi di base (esercizi di wicinato, pubblicl esercizl...)

Sisterna di servizl da potenziare - Guiglia: area del centro storico (Castello, Municipio ...] - aree del polo scolastico
- Roccamalating: polo sportivo e struttura scolastica
Partl del territorio urbanizzato carenti di area a parcheggio pubblico

Tessuti insediativi nel testitario urbanizzato / Tesritorio extraurbano

Tessuti residenziall da qualificare
Tessutl a margine del territorio urbanizzato, da riqualificare

Attivits produttive che necessitano di nuowi spazi di espansione

Aree del territorio urbanizzato, dismesse e sottoutilizzate, che necessitano di interventi di rigenerazione urbana

Insediamenti in territorio rurale con scarsa funzionalitd /o qualith passaggistica
Scarsa integrazione paesagpitica delle aree artigianall

Patrimaonio di valore storios € testimoniale: da valorizzare maggiormente e migliorare le prestazioni dal
punto di vista sismico ed energetico

SOO00 HNecesith di nuovi collegamenti ciclablll in territoric urbanizzato
® 8@ Necessitd di nuovl collegament! pedonall in territorio urbanizzato
Scarsa riconoscibilits delle "Porte di Accesso” al Parco ded Sassi di Roccamalatina

Patrimonio adilizio dismesso / sottoutilizzata & Incongrua
* Edifici e situazionl incongrue * Oggetti dismessl/sottoutilizzati significativi
Altri elementi di interferenza

Zone vulnerabili ai nitratl di origine agricola

Linge elettrodotti MT (aered)

PUG_VALSAT - SINTESI DIAGNOSTICA -C.2.1_OPPORTUNITA'
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LEGENDA

..O *ee ey
- 2 Confine Comunale
*resene

D Perimetro del Territorio Urbanizzato (art.32, LR24,/2017)
P
///% Tessuti pianificati con convenzione vigente

AREE ED ELEMENTI DI VALORE AMBIENTALE E PAESAGGISTICO

B Corsi dacqua principali Valorizzazione, miglioramento dell'identita e
della funzionalita delle porte di accesso
Parco Regionale dei Sassi di Rocca Malatina del parco principall

- Zone di tutela naturalistica (RT.C.FE art. 24) ﬂ Castello Montecuccoli

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale
(ET.CR art. 38) * Centro Parco del Sassi di Roccamalatina
Sisterna forestale boschive * Centro visitatori Borgo dei Sassi
Forme calanchive (PT.C.P. art.23 B) * Salita al Sasso della Croce
A Patrimonio geclogico (RT.CR art. 230) Potenziamento della ricettivith
@ Sorgente di interesse "AS" (PT.C.E Art.128) . Agriturismo
Sorgente captata ad uso idropotabile "SP" (PT.C.P. Art.128) @ Albergo

AREE ED ELEMENTI DI VALORE STORICO-CULTURALE

- Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone Miglioramento dell'accessibilith del territorio

Viabilita panoramica
Rivitalizzazione, rifunzionalizzazione e riqualificazione edilizia nuclei storici

@002 djiglioramenta delle connessioni nel TU
Nuclei storici
mmmm  Percorsi escursionistici

Insediamenti di valore storico e testimoniale

%
Tessutl insediativi nel territorio urbanizzato / Territorio extraurbano

‘Wiabilita storica (PT.C.P. art. 44A)

OPPORTUNITA'

1 Insediamenti sparsi in territorio rurale in cul consolidare/rafforzare il presidio abitative e le funzioni presenti,
| G a contrasto dell'abbandona di parti di territorio comunale

Opportunita di ripianificare parti significate del TU,
e la creazione di nuove centralith urbane

’ = Creazione ( rafforzamento centralith:

\ ‘ - €5 Gulglia - polo scolastico - zona ex oratorio
= - nuowo polo scolastico Roccamalatina - polo sportivofassociazionismo

- Spazi e attrezzature collettive: miglioramento qualita e fruizione delle aree verdi pubbliche
-

Parti del tessuto insediativo che per condizioni morfologiche e localizzazione presentano
T — caratteristiche paesaggistiche meritevall di salvaguardia

Connessione con mobilitd sostenibile: miglioramento fruizione del residenti @ turistica
E 3 Rigualificazione degli edifici incongrui

* Dismessi: possibilitd inserimento nuove funzioni, anche temporanee

m Miglioramento dell'integrazione paesapggistica delle aree artigianall e tessuti residenziali di frangia

Scarsa integrazione paesaggistica delle aree artiglanali

skoksk

Stante la particolare condizione dell’area, si consiglia un’attenta verifica

da parte di un professionista di fiducia (Geologo e/o Ingegnere) prima




della presentazione di eventuale offerta.
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E’ stata effettuata richiesta di accesso atti presso 1’Ufficio Tecnico del

Comune di Guiglia, di seguito 1’elenco delle pratiche inviate dal Comune:

Domanda di Concessione Edilizia n.63/1983 presentata in data

13/04/1963, esaminata dalla Commissione edilizia in data 07/05/1983

ed autorizzata in data 12/05/1983 con comunicazione prot. n.2014

con invito al ritiro della variante entro 60giorni. All’interno del

fascicolo non c’¢ nulla, né il rilascio/ritiro della pratica, né tantomeno

relazione tecnica, tavole grafiche o altro. Impossibile stabilire cosa

riguardasse 1’intervento, presente solo il cartiglio di una tavola dove

sono indicati 4- tettoia alimentazione bovini da rimonta-30 capi ¢ B-

ricovero attrezzature agricole.

Nella pratica edilizia rilevata richiesta di voltura prot.1483 del

14/04/1983 relativa alla domanda presentata a nome del precedente

proprietario: “i sottoscritti Galantini Ermanno e Borri Carla...

proprietari del fondo denominato Casellina, chiedono il

trasferimento a loro favore della Concessione Edilizia di cui alla

domanda presentata in data a nome di Cassanelli Gettulio, allora

proprietario del fondo”.

Concessione di edificabilita presentata in data 14/09/1984 prot.n.

3760 Pratica n.117 per esecuzione di lavori di “trasformazione

locale adibito a stalla per bovini in stalla vacche da latte” rilasciata

in data 29/11/1984. Nella richiesta di rilascio si fa riferimento ad un

aumento di cubatura con leggera sopraelevazione e modifica del




profilo della copertura. Nel cartiglio della tavola di progetto si cita un
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Piano di Sviluppo L.352 di riferimento (Az. Agricola Borri Gino-

Bertocchi). Si precisa che lo scrivente non ha verificato la

presenza di eventuali vincoli connessi a Piani di Sviluppo

Aziendale o altre normative di settore, che possano in qualche

modo vincolare/limitare la commerciabilita dei beni oggetto di

stima.

Concessione di edificabilita presentata in data 27/09/1987

prot.n.4784 Pratica n.183 per “frasformazione di ex stalla in sala

pranzo e la costruzione di un porticato esterno nel fabbricato rurale

di Via Serre Nobili” rilasciata in data 19/11/1987. Le opere previste

a progetto non risultano realizzate. Inoltre si rilevano alcune

differenze tra quanto indicato come “stato attuale” e quanto rilevato

in loco.

Concessione di edificabilita presentata in data 04/12/1987

prot.n.6026 Pratica n.240 per “sistemazione esterna fabbricato

rurale (rifacimento muro, accesso cantina, marciapiede” rilasciata

in data 27/02/1988. Le opere previste a progetto non risultano

realizzate.

Concessione in sanatoria n.475 presentata in data 30/09/1986

prot.n. 5219/86 con la quale si chiedeva la Concessione in sanatoria

ai sensi della L.47/85 per opere inerenti: ampliamento legnaia, forno

e pollaio anno 1980, ampliamento ricovero attrezzi agricoli 1980,

ampliamento portico anno 1983, modifiche di sagoma stalle”

rilasciata in data 26/10/2001. Risultano allegate alla sanatoria piu’




tavole grafiche inerenti anche precedenti interventi edilizi, non risulta
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una tavola grafica complessiva dello stato oggetto di “sanatoria”.

Dall’ esamina dei vari elaborati grafici allegati alla sanatoria si

rilevano inoltre alcune leggere differenze rispetto allo stato dei

luoghi, ad esempio:

- Particella 313 (ex 183) altezza in colmo 2,80 anziché 2,90 ed in

gronda 2,20 anziché 2,00 larghezza interna 4,63 anziché 4,70.

- Particella 314: i disegni risultano solo in parte quotati, pertanto

alcune verifiche sono state effettuate secondo la scala grafica di

riferimento. Lunghezza stalla 21,85 anziché 21,75 ed in gronda 2,20

anziché 2,00 larghezza interna 4,63 anziché 4,70. Differenze altezze

del fienile e del ricovero attrezzi. Inoltre a sopralluogo si rileva la

presenza di porticato sul lato nord-ovest non legittimato, oltre a

prefabbricato tipo container/cella, entrambi da rimuovere. Non ¢ stato

possibile verificare la presenza di pozzo nero — da accertare. Da

segnalare inoltre che I’elaborato grafico relativo a “Progetto di stalla

per trenta bovini adulti piu’ il fienile e la concimaia a firma per.agr.

Azzurri Agostino indicava le coperture di stalla e fienile a botte con

tiranti mentre a sopralluogo si rilevano coperture inclinate, sempre

con tiranti.

In generale, viste le precarie condizioni dei fabbricati ed i materiali in

essi depositati, non ¢ stato effettuato un rilievo puntuale delle

consistenze, alcuni ambienti non sono stati visionati (piano primo

particella 292 sub.2), pertanto le indicazioni inerenti lo stato dei luoghi

sono da ritenersi sommarie e¢ non esaustive. Inoltre i titoli edilizi




visionati non consentono di accertare completamente la legittimita dello
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stato dei luoghi, in quanto legittimanti solo una parte dei fabbricati.

Nulla ¢ stato reperito di legittimante della particella 292 sub.2

(abitazione), presente solo documentazione fotografica esterna nella

pratica edilizia n.183/1987.

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi ha riguardato il

confronto tra lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici

allegati ai titoli stessi e dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle

normative vigenti al momento del loro rilascio.

In particolare:

- non sono stati verificati 1 requisiti e gli standards urbanistici;

- il rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per i quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state effettuate verifiche inerenti esistenza di convenzioni

specifiche, piani di sviluppo aziendali, vincoli di natura urbanistica;

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati 1 confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie ed eventuali




autorizzazioni;

59 di 405

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei

versanti o carotaggi nel sottosuolo;

- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata L. 47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.
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1.12 SPESE CONDOMINIALI

Al momento del sopralluogo non risultava la costituzione di condominio né

di spese condominiali.

1.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE e CALCOLO INDENNITA’




Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad
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altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

NCEU del Comune di Guglia

foglio 34 particella 292 sub.2 e particella 313 graffata alla particella 314

NCT del Comune di Guiglia

foglio 34 particelle 130, 131, 132, 133, 174, 180, 184, 185, 186, 187, 188,

189, 190, 191 ¢ 192

foglio 38 particelle 113, 114, 138

foglio 42 particella 40

Il contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al

10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data

08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice 1identificativo

TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.

Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte

dell’Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

Gli immobili a destinazione agricola risultavano occupati con mezzi agricoli

ed accessori connessi all’attivita agricola, oltre che da rotoballe.

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per 1 capannoni ed abitazione i valori OMI

dell’agenzia delle entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in

relazione al contesto, allo stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti

presenti, mentre per i terreni gli usi locali di zona, in relazione al rendimento

che 1 terreni possono generare.
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Lotto 1 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mg/anno) (€/anno)
capannoni e accessori 852,2 0,5 426,1
abitazione e accessori 195,12 0,02 3,9024
terreni 206140 0,005 1030,7
Totale indennita occupazionale 1460,7024

Arrotondato a 1.461 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 1.460

€/anno.

1.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Abitazione (particella 292 sub.2)

Fabbricato rurale a destinazione abitativa disposto su due livelli e composto

da ingresso, cucina, tinello, sala, cantina posta fianco dell’ingresso e

ulteriore cantina con accesso solo dall’esterno. Piano primo accessibile da

scala interna con quattro camere da letto, un servizio igienico e locale

sottotetto con accesso solo dall’esterno. II fabbricato con tipologia

costruttiva in muratura in pietra disordinata si presenta in pessime condizioni

statiche e manutentive, rilevate numerose lesioni sia nelle murature che nei

solai. Impianti in condizioni pessime. Rilevato allacciamento di energia

elettrica con utenza distaccata. Non rilevate utenze acqua e gas.

Stalla-fienile-ricovero attrezzi (particella 314)




Complesso di fabbricati rurali tra loro adiacenti ad uso stalla-fienile-ricovero
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attrezzi e portico. Fabbricati in pessime condizioni statiche e manutentive,

utilizzate come depositi di mezzi agricoli e rotoballe. Presente portico non

legittimato sul fianco nord-ovest, con copertura a lastre ondulate tipo eternit

(amianto) da rimuovere. Presenti nell’area cortiliva numerosi rifiuti, rottami

di laterizi e pneumatici. Rilevata una concimaia in utilizzo, non rilevata a

sopralluogo la presenza del pozzo nero (misure 14,10 m x 3,60 m x 3 m)

previsto nei titoli edilizi, probabilmente in prossimita della concimaia stessa.

Rilevato inoltre lagone, pare di tipo artificiale. Non rilevate

richieste/autorizzazioni relative allo  stoccaggio dei liquami ed alla

realizzazione del lagone. Da prevedere eventuali costi, a carico

dell’aggiudicatario, per lo smaltimento di materiale inquinante o rifiuto,

liquidi e inerti, in questa fase difficilmente quantificabili.

Legnaia-forno-ripostiglio (particella 313)

Fabbricato realizzato in muratura, con copertura ad una falda, in pessime

condizioni statiche e manutentive, numerose lesioni. Presente su parte della

copertura lastre ondulate tipo eternit (amianto).

Completa la consistenza del fondo rustico 1’area cortiliva comune

identificata con la particella 292 sub.l. Rilevato inoltre muro di

contenimento del terreno in aderenza al portico posto a sud. Per quanto

riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione delle finiture si rimanda

alla documentazione fotografica allegata oltre che alle planimetrie catastali.

Terreni agricoli

Terreni agricoli di varia natura, censiti catastalmente come seminativi,

incolto produttivo e in parte bosco misto, con giacitura per lo piu’ acclive o




molto acclive, in parte attraversati da linee elettriche aree.
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Sia in terreni che i fabbricati si trovano ubicati in zone caratterizzate da

fenomeni di dissesto e instabilita. Si rimanda integralmente a quanto

indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica ed alle tavole di

PUG.
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1.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR

138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per 1 terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. lorda coeff. sup. comm.
(mq) merc. (mq)
particella 292 sub.2
abitazione piano terra 74,32 1 74,32
abitazione piano primo 90,54 1 90,54
cantina non com. 39,26 0,25 9,82
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cantina com. 21,40 0,5 10,70
soffitta 38,97 0,25 9,74
Totale fabbricato abitativo 195,12
particella 313
legnaia-forno -rip. 46,36 0,5 23,18
particella 314
stalla-fienile 709,84 1 709,84
portici 111,30 0,25 27,83
particella 292 sub.1
corte comune 1827 0,05 91,35
Totale fabbricati agricoli 852,20
terreni agricoli - foglio 34
particella 130 - seminativo cl.3 15130 1 15130,00
particella 131 - seminativo cl.3 9827 1 9827,00
particella 132 - seminativo cl.1 800 1 800,00
particella 133 - seminativo cl.1 920 1 920,00
particella 174 seminativo cl.1 19029 1 19029,00
particella 180 - incolt. prod. cl.1 22394 1 22394,00
particella 184 - seminativo cl.3 299 1 299,00
particella 185 - seminativo cl.3 1525 1 1525,00
particella 186 - seminativo cl.3 7322 1 7322,00
particella 187 - seminativo cl.3 2893 1 2893,00
particella 188 - seminativo cl.3 4584 1 4584,00
particella 189 AA - seminativo cl.3 8000 1 8000,00
particella 189 AB - incolt.prod. cl.1 41700 1 41700,00
particella 190 - bosco misto cl.U 2871 1 2871,00
particella 191 - seminativo cl.1 13040 1 13040,00
particella 192 - seminativo cl.4 13360 1 13360,00
terreni agricoli - foglio 38
particella 113 - incolt.prod. cl.1 20600 1 20600,00
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particella 114 - incolt.prod. cl.1 16372 16372,00

particella 138 - incolt.prod. cl.1 237 237,00

terreni agricoli - foglio 42

particella 40 - bosco misto cl.U 5237 5237,00
Totale terreni agricoli 206140,00
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1.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato

in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente

la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.

-

Rocca

Malatra
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Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE | SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MQ) (e/MQ)

1 casa colonica Castellino delle Guiglia 229 65 000,00 € | 283,84€ |12/04/2023 | 1,33 Ag. Imm.
da ristrutt. Formiche km Vignola

2 casada Podere Mulino di | Guiglia 400 90 000,00 € | 225,00€ |28/04/2022 | 3,9 Imm.
ristrutt. con Fanano - loc. km | Castelvetro
terreno Roccamalatina

3 casa da Parco dei Sassi - Guiglia 668 310000,00 € | 464,07€ |12/10/2025| 1,5 Imm. di
ristrutt. con loc. km Zocca
terreno Roccamalatina

4 rustico con Via Castellino Guiglia 776 360 000,00 € | 463,92€ |19/12/2024| 0,9 | Marco Polo
terreno 4084 km Imm.

5 rustico con Via Gainazzo Guiglia 341 170 000,00 € | 498,53 € | 03/03/2025| 1,8 Rita
terreno km | Immobiliare

6 rustico con Via Montalbano Zocca 150 119 000,00 € | 793,33 € 22/12/25 5,0 Imm. 227
terreno 3370 km

7 terreno Via Cattani 2 Guiglia 4360 8 000,00 € 1,83 € 29/12/25 | 0,75 | Tempocasa
agricolo km

8 terreno Via Monticello Zocca 10000 14 000,00 € 1,40 € 29/12/2025 | 5,3 privato
agricolo 80 km

9 rustici con Valle del Panaro Zocca 296002 | 160 000,00 € 0,54 € 29/12/25 2,7 Imm. di
terreno km Zocca
agricolo

b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre

2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

850 €/mq. — capannoni tipici stato conservativo normale 270-430

€/mq — valori agricoli medi 2025 regione agraria n.3).

Si é tenuto conto inoltre dei costi di smaltimento dei materiali/rifiuti

presenti, dei costi di demolizione e smaltimento dei manufatti abusivi da

rimuovere, dei costi di eventuali sanatorie e/o messe in pristino, delle

scadenti condizioni statiche di alcuni fabbricati, oltre che delle criticita

idrogeologiche della zona in cui sono ubicati sia i fabbricati che i terreni.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del

bene in argomento, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di




diritto in cui attualmente si trova:
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Valore iniziale dell’intero bene 160.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

160.000,00 € * 5% = 8.000,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 160.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi -8.000,00 €
Valore finale del lotto 1 152.000,00 €

(diconsi euro centocinquantaduemila/00)
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LOTTO 2

2.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni

immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxxx. L’elenco completo dei beni

oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva sezione del

Lotto 1.

2.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza:

Foglio 48




Particella 220 sub.7

68 di 405

Ufficio posto al piano terra e composto da ingresso su attesa, locale uso

ufficio, vano tecnico e bagno.

Particella 220 sub.8

Porzione di appartamento posto al piano primo con accesso da scala esterna

condominiale e composto da cucina, disimpegno, due camere da letto ed un

bagno.

Particella 220 sub.6

Porzione di appartamento al piano secondo (sottotetto) con accesso da scala

al piano primo e composto da ingresso su cucina, due camere ed un bagno.

Completano la consistenza area cortiliva comune identificata con il sub.3 e

vano scala comune identificata con il sub.4

NB: Per i locali al piano primo e secondo ¢ stata riportata la

destinazione d’uso rilevata a sopralluogo ed indicata nelle planimetrie

catastali agli atti, sebbene non risultino presentati titoli abilitativi

relativi a tali consistenze al piano secondo successivi alla data del rogito

con il quale il sig. XXXXXXXXXX € XXXXXXXXXXXX acquistano invece

“fabbricato urbano, composto da un piano terra ad uso servizi, primo

piano con pranzo, cucina e tinello, secondo piano con quattro vani senza

servizio, con ’annessa area cortiliva, di antica costruzione...omissis...Tale

fabbricato sara identificato al N.C.E.U. di Guiglia con le Schede

planimetriche di variazione, presentate all’UTE di Modena il 30 settembre

1983 ai nn.3863 e 3864, a modifica del precedente censimento di cui alla

partita 75, foglio 48, mappale 220, che al cessato catasto era il mappale

8574 alla sezione unica foglio 55”.




Particella 663
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Terreno di 364 mq circa, ubicato lungo la strada SP26 che attraversa la

localita Samone, in tessuto urbano a destinazione prevalentemente

residenziale-mista (T.2).

Terreni agricoli ai fogli 43, 44 e 48

Terreni agricoli di varia natura e giacitura alcuni dei quali accessibili tramite

altre proprieta, altri fronte strada, alcuni dei quali inseriti all’interno del

Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina.

Superficie commerciale: Ufficio ed accessori al piano terra di 68 mq circa,

abitazione piano terra e primo di 136 mq circa, oltre area cortiliva comune

(foglio 48 particella 220 sub.6-7-8). Terreno in tessuto insediativo di 364 mq

(foglio 48 particella 663). Terreni agricoli di varia natura di 51.681 mq circa.

Ubicazione: Comune di Guiglia (MO) Piazza Giovanni XXIII n.2 e n.3

(particella 220)

2.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO):

Foglio 48

- particella 220 sub.6, cat. A/3, classe 3, consistenza 3,5 vani, sup. cat.

totale 70mgq, sup. cat. totale escl. aree scop.70 mgq, rendita 253,06 euro,

Piazza Giovanni XXIII, piano 2;

- particella 220 sub.7, cat. A/10, classe 1, consistenza 2 vani, sup. cat. totale

60mgq, rendita 382,18 euro, Piazza Giovanni XXIII n.3, piano T;

- particella 220 sub.8, cat. A/3, classe 3, consistenza 4 vani, sup. cat. totale




59mgq, sup. cat. totale escl. aree scop.59 mgq, rendita 289,22 euro, Piazza
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Giovanni XXIII n.2, piano 1;

Da segnalare una incongruenza tra estratto di mappa ed elaborato

planimetrico agli atti. Inoltre, 1’elaborato planimetrico non risulta aggiornato

rispetto ai subalterni censiti.
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Estratto di mappa Elaborato plan. agli atti

Eseguito un accesso all’archivio storico del Cessato Catasto, reperita solo la

successiva scheda planimetrica della particella 220 sub.2 di cui alla Busta

n.10005/89 presentata successivamente al rogito dai sig.ri XXXXXXXX €

XXXXXXXXXXXX.
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DACTA, Plapo SECOORO
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H= 38220

350-280

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 43

- particella 190 qualita castagneto da frutto, classe 2, superficie 280mq,

reddito dominicale 0,17 euro, reddito agrario €.0,06 euro;

- particella 192 qualita castagneto da frutto, classe 2, superficie 260mgq,

reddito dominicale 0,16 euro, reddito agrario €.0,05 euro;

Foglio 44

- particella 60 qualita bosco misto, classe U, superficie 3.556mq, reddito

dominicale 2,20 euro, reddito agrario €.0,73 euro;

- particella 110 qualita castagneto da frutto, classe 2, superficie 2.280mgq,

reddito dominicale 1,41 euro, reddito agrario €.0,47 euro;

- particella 112 qualita castagneto da frutto, classe 2, superficie 22.400mgq,

reddito dominicale 13,88 euro, reddito agrario €.4,63 euro;

- particella 113 qualita bosco misto, classe U, superficie 7.886mq, reddito

dominicale 4,89 euro, reddito agrario €.1,63 euro;

- particella 115 qualita seminativo, classe 3, superficie 3.051mgq, reddito




dominicale 7,72 euro, reddito agrario €.8,67 euro;

72 di 405

e

Estratto dai fogli 43 e 44

Foglio 48

- particella 70 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 1.970 mgq,

reddito dominicale 7,02 euro, reddito agrario €.8,65 euro;

- particella 71 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 530 mgq,

reddito dominicale 1,89 euro, reddito agrario €.2,33 euro;

- particella 663 di Ha 00.03.64; seminativo arbor.;cl.2 r.d. €.1,32;r.a. €.1,60;

beni intestati a:

XXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;
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Estratto dal foglio 48

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 48

- particella 23 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 4.549mgq,

reddito dominicale 16,21 euro, reddito agrario €.19,97 euro;

- particella 24 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 45mgq,

reddito dominicale 0,16 euro, reddito agrario €.0,20 euro;

- particella 69 qualita seminativo, classe 2, superficie 4.170mq, reddito

dominicale 12,71 euro, reddito agrario €.16,15 euro;

- particella 254 qualita seminativo, classe 2, superficie 3.460mq, reddito

dominicale 10,54 euro, reddito agrario €.13,40 euro;

XXXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXX — nuda proprieta per 1/1 in

regime di separazione dei beni;

(NB: Usufrutto non pignorato intestato a XXXXXXXXXXXXXXX).
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2.4 CONFINI

Particella 220: in un sol corpo Piazza Giovanni XXIII a nord, particella 233

ad est, particella 221 a sud, particella 219 ad ovest.

Terreno foglio 43 particella 190: Manarino ad nord e ovest, Via Gainazzo ad

est e sud.

Terreno foglio 43 particella.192: particella 193 a nord, Via Gainazzo ad est

e sud Manarino ad ovest.

Terreno foglio 44 particelle 110, 112, 113, 115: in un sol corpo particelle

108 e 109 a nord, particella 116 e Via Gainazzo ad est, particella 114 e Via

Gainazzo a sud, particella 111 e Via Gainazzo ad ovest.

Terreno foglio 44 particella 60: particelle 58 e 59 a nord, particella 61 ad

est, sud, ovest.

Terreno foglio 48 particella 23: strada provinciale 26 a nord, particelle 26 e

669 ad est, particelle 27 e 28 a sud, particelle 21 e 22 ad ovest.

Terreno foglio 48 particella 24: strada provinciale 26 a nord ed est,

particella 25 a sud, strada di accesso privata ad ovest.

Terreno foglio 48 particelle 69, 70, 71, 254: in un sol corpo particelle 263,

264, 267, 272 a nord, particella 255 ad est, particella 260 e Via Casa Libera a

sud, Via Varrobbie ad ovest.

Terreno foglio 48 particella 663: stradello di accesso particella 665 a nord,

strada provinciale SP26 ad est, particella 153 a sud, particella 123 ad ovest.
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2.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xxxxxxxxxxxxx, come da Successione registrata a




Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976
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Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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2.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.

2.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Parti comuni come da atti di provenienza precedenti, come da elaborati

planimetrici agli atti. Per le servitu, oltre a quanto eventualmente costituito a

favore di terzi/enti per servizi/sottoservizi e non facilmente rilevabile, ¢ stato

possibile rilevare quanto segue.

Foglio 44 Particella 112

Zona di tutela assoluta captazione acqua

Foglio 48 Particella 220

L’area cortiliva identificata con il sub.3 sul fianco est risulta gravata da

servitu’ di passaggio a favore delle abitazioni sovrastanti.

Foglio 48 Particella 254

L’estremita a sud risulta fare parte della strada Via Casa Libera.

& %k 3k

2.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.

% %k ok

2.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena




Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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Si riportano inoltre le precedenti provenienze:

Foglio 48 Particella 220 sub.6, 7, 8

Atto di divisione del 24/11/2016 Pubblico ufficiale FIGURELLI FABRIZIO

Sede CAVEZZO (MO) Repertorio n. 25465 - DIVISIONE Nota presentata

con Modello Unico n. 19536.2/2016 Reparto PI di MODENA in atti dal

01/12/2016.

Atto di compravendita del 28/10/1983 Pubblico ufficiale ANTONIO

BARBIERI Sede MODENA (MO) Repertorio n. 14751 Registrazione n.

8246 registrato in data 17/11/1983 - Voltura n. 74.1/1983 in atti dal

25/03/1994.

Foglio 48 particelle 23, 24, 69, 254

Atto del 07/12/2002 Pubblico ufficiale GAMBIGLIANI ZOCCOLI EUGEN

Sede ZOCCA (MO) Repertorio n.19796 - DONAZIONE ACCETTATA

Trascrizione n. 24673.1/2002 Reparto PI di_ MODENA in atti dal

30/12/2002.

Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 7101

registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 6219

registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

DENUNZIA NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE del 14/12/1985 -

UR Sede MODENA (MO) Registrazione Volume 900 n. 53 registrato in data

27/05/86 - Voltura n.203686 in atti dal 17/07/87.




Foglio 48 particella 70-71
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Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 7101

registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 6219

registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

DENUNZIA NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE del 14/12/1985 -

UR Sede MODENA (MO) Registrazione Volume 900 n. 53 registrato in data

27/05/86 - Voltura n.203686 in atti dal 17/07/87.

Foglio 43 Particelle 190, 192 e Foglio 44 Particelle 60, 110, 112, 113, 115

Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 7101

registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 6219

registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Foglio 48 Particella 663

Non reperito 1’atto di provenienza.

2.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

soggetto xxxxxxxxxxx. S1 manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10 del

Lotto 1.




2.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA
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In data 28/06/2025 prot. n. 6455 e 6456 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Guiglia in

data 17/07/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in particolari

contesti ambientali ad alto valore paesaggistico, rientranti in parte anche in

zone instabili, calanchive, soggette a frane, si riporta 1’integrale contenuto

del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici

vigenti sia comunali (PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P.,

il Piano Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la

normativa nazionale di riferimento (ad esempio Piani Paesaggistici, Vincoli

di Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Foglio 43 Particella 190

e in parte Strade,

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zone di rispetto stradale,

e in parte Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di

Sant'Andrea (IT4040003), (PUG art.3.22)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)




e Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo
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umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

e in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Foglio 43 Particella 192

e in parte Strade,

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

e in parte Aree interessate da frane attive, (P.T.C.P. art.15, PUG art.

2.1)

e Zone di rispetto stradale,

e in parte Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di

Sant'Andrea (IT4040003), (PUG art.3.22)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

e Zona di rispetto della captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)




Foglio 44 Particella 60
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e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona Cl di protezione ambientale speciale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina, (PTP art. 32)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

e in parte Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al

consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

e Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 44 Particella 110

e Zona CI1 di protezione ambientale speciale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.32)




Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.
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6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

in parte Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al

consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio

44 Particella 112

Zona C1 di protezione ambientale speciale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.32)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)




mappale inoltre interessato da:
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in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie,aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Zone di rispetto cimiteriale,

in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 delD.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

in parte Zona di tutela assoluta delle captazione delle acque destinate

al consumo umano - 10 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art.

13B)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Foglio

44 Particella 113

in parte Zona Cl di protezione ambientale speciale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina (PTP art. 32)




Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.
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6.2)

mappale inoltre interessato da:

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 delD.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

in parte Nodi ecologici complessi, (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

in parte Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di

Sant'Andrea (IT4040003), (PUG art.3.22)

Foglio

44 Particella 115

Zona C1 di protezione ambientale speciale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.32)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei




vincoli del PUG)
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e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

in parte Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al

consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 48 Particella 23

e Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Strade,

mappale inoltre interessato da:

e Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 24

e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Strade,

e in parte T.4 - Tessuti sfrangiati e piccoli insediamenti a margine del

tessuto urbanizzato, (PUG art.5.14)

mappale inoltre interessato da:




Zona di rispetto della captazione delle acque destinate al consumo
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umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio

48 Particella 69

in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

in parte Percorsi ciclabili di progetto,

in parte Strade,

in parte T.2 - Tessuti insediativi dei centri minori, (PUG art. 5.14)

in parte T.R. - Aree in cui il PUG prevede interventi di

trasformazione urbanistica, attraverso la sostituzione e integrazione

dei tessuti esistenti, (PUG art. 5.25)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio

48 Particella 70

in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

in parte Strade

in parte T.2 - Tessuti insediativi dei centri minori, (PUG art. 5.14)

in parte T.4 - Tessuti sfrangiati e piccoli insediamenti a margine del




tessuto urbanizzato, (PUG art.5.14)
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mappale inoltre interessato da:

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 71

e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Assi commerciali da valorizzare,

¢ in parte Percorsi ciclabili di progetto,

e in parte Strade,

e inparte T.2 - Tessuti insediativi dei centri minori, (PUG art. 5.14)

e in parte T.4 - Tessuti sfrangiati e piccoli insediamenti a margine del

tessuto urbanizzato, (PUG art.5.14)

mappale inoltre interessato da:

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 254

e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte T.4 - Tessuti sfrangiati e piccoli insediamenti a margine del

tessuto urbanizzato, (PUG art.5.14)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto idrico - depuratori,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)




Foglio 48 Particella 663
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e in parte Assi commerciali da valorizzare,

e in parte Strade,

e T.2 - Tessuti insediativi dei centri minori, (PUG art. 5.14)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

A.1_4.1_0 - Quadro insediamenti censiti

W

& 'C‘:‘!:Nan:, a

= Correg gig

o}

it

“2uta' Diamante
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L COMUNE DI GUIGLIA - CENSIMENTO DEGLI EDIFICI STORICI

A, INFORMAZIOMI GEMNERALT |Locaiéd: | Wa: M. civlca: Fogive: | Mappake:
V Samaona | Micolai| 15, 17 48 220,221
:'m?lm Rifarimant wincols D.Lgs 422004; gg“j“’ Calegaria o 1uela del PRG:
NG NO A2 B - Rastauro & Risanamento Conservative di tipo "b®
Al wbanistico: Ambilo Edifizio: Proprista; Adtro:
Mucleo storico Complesso i

Privata

Catasto di impianto fine ‘800

B. ASPETTI] EDILIZT

L ra-]
Epoca di costruzione - Impéanio: | Slalo of consanazione: | Stalo df Ocougazione: “Abitanti T A & Sedine:
Antica - fine al XIX secolo Buono Occupato 0 3 165
[ Tipotogia: Tipoiogia - alro: | Dest. uso pravaients | Aliro
| Casa in linea Residenziale commerciale Numero | Numen
pani fuord | plam Mezzanini: | Sotfohelt
Dast dursa pisno ferra | Dest, d'uso pino farra - sir; farra; irderralt
Residenziale 3 1 ] ]

Diastl. d'uso piani supevios

Dwst, d'uso plani supgrion - altm:

Residenziale
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Insediamento N,

146 EDIFICION,

C. WALORE ARCHITETTONICO

13

Edficia slanpa

Prosanza i slementi impafianti

Valore: Intagrild; Elgmanii aterati o of afterazione
- 51
Storico Culturale &
nteg —
testimoniale ! i

Specificare qual & se Mmpalfo & archiletionioo o paesagpisicn:

WA

MO

amplo sparto coperiura in legno con pali di sostegno infiss nella muratura

Elgrmanti archietiomicd of pregio:

Eigmanti decorativi af pregio:

Tecnologia, materiali & finiture:

92-01-0202 | e9 eQ EspUEssaly

2 g FINITURA Firmurs esfema, : 3
STRUTTURA: | Struthua, affro; ESTERNA: | aitro. COPERTURA: | coparfura, sl
Piatra laterizio, legno Pigtra Coppi

Evanfus aitn alemant di inferassa;

D. PERTINENZE

Arma o partimanza’ | Al

Valwn ama dl parfinenza

integnta ama of pretinanra:

Efementi aifarsdl o o
ETETEIMNE.

Conlile

Ambientale/paesaggisticn | Integra

Tipo di pawimantazione y . .| Manutatt ;
provalants: Eismenti vegetaziona of progio: | Al masse arbores:| =000 Manufalt, aftro
Ghiala/stabilizzato
Congruila manufatll accesson. | Recinzioni:
NC MO
E. ASPETTI PAESAGGISTICT
e Log Pamli di Tadificio
Efposiion® = | yionMads | Puntidi sibig | SSPOsiEOne WL visibibia i1 | costifuisce un
wieuale, visblts | oo o8t | ala fondano, aip: | YEUENE. Vs | avicinamenta, (ool |
i g - L . in gwacinagmendo: | se Sl B;-"ﬁ i ﬁ':nwamlzo'
dalle strade
o] Sl principall NO
Rilpwanza Aspelti marfalogicr, Aspait morfplogic
paBsaggitica Thoo ediizio A Marfolipg 8 pengio Tipo edilizie Df AREA | Morfolipo di ansa plana
rispafio & contasta: | PENDIO PLANA:
Caralterizzante Versanie Sl MO

F. RFTT TNFRASTRLITTUIRALT

[Acqua: | Autorizzazione alla scanica] Tioo o scarico:

| Energia elatirica: | Metana/Gas| Tefefanica: | Accessibiita tramile strads:

NI DL Ve

[ Zona di particotare | : f
Aree hulelads o sensi e ST ] _.& SSlD framide
- Rafe nadra 2000 - ia Wil
dail D.Lgs 4272004 tipo df futals Arf, 142 paRsaggiEtics - oy
SIC-ZPE. ‘ Sloncadipanaramica
Art. 142 avnbieniale da PTCR da PTCP Made
Mferaterva; . s
Tiskete del Arge di Aggregalnfediicis | Zona & Zana of
H Tipo o furals - H rispatio
siglevha =i dissesto Tipo ol dlesestn interferents risgefta gt
fdrografics: [l el ey neifanals o¥ CLE cimiteviale; o i
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[ COMUNE DI GUIGLIA - CENSIMENTO DEGLI EDIFICI STORICI InsediamentoN. 146  EDIFICION.

&

F... DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

13

Retro ] Fanco 1 1 Fianco &

[ Detiaglia 1 ] 0 Detiaglio 2 ] Pertinenza ]

B.3_1-Schema di assetto strategico del territorio
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LEGENDA

SF 1_ | centri urbani e il sistema insediativo storico

Strutturg insediotiva storica

o Centri storici

@ tuceizois

Visusali significative: di intervisibiith defarmatusa storica
Tessuti urbani starici
Eificidi imeresse starico architettonico e culturale e testimoniale

- Viabilta storica extraurbana
Cittar do qualificare e rigenerare

smessifsottoutiliszati

*  Rolusione/mitigaricre delle stuasian incompatibill con il pessaggic urbana
o Incrementodi attrattiita whans

Tessuti urbani da rigenerare,
caraterizzati da abbardana e disardine urbana

Increments diffuso de tessuti insediati in TU

o

Interventi di completamenta ubano i corso di attuazione

aziane tessuti g frangia/margini rbani

[ ] Aree di potenziale densificazione/completamento
Prindpali oppartunits &
2 origurabine o mar:
Brincipali direttrici i sviuppo urbana

[ #esmetemu

, Perimetra diTU
3 atola condiziane:

8F 2 |l sistema delle dotazioni territoriali

Crearione & completamento di nuave centralits
urbane di interesse collettiva

Quakficarione, messa in sicurezea e integrazione
del sistema delle sree pubbiche esicters

} alorizzarione e sisten

@  roscraisions e potensiamento dei sistema dell sosta

ione dei punti di visuale sperta

SF 3 _ |l sistema dell'accessibilita
M Fidizegno e valorizzatione assi struttural
ppartunith i icanfigurarions del morocia stradsle
rmento defla viabita e dela sicurezza stradale
wem  Integrazione delle connessioni e della rete di mobiss dolce
wres  Valorizrione e integrazione della rete escursionistica

Valorizzazione della viabilitis o rilevanza paesaggistica
B Seguenze panaramiche principali

Sequenze i valore paesaggitica dffuso
emta a elemento identitario
defla struttura inseditiva storica

SF 4 _ |l sistema economico-produttivo

I 7seguamento e ntegratione eg imeclaments produt

B s pincipal del sistema produttiva

8F § _ |l sistema del territorio rurale

a ione & promozione degh accessi del Parco
e Sassi o Roccamalating e defle acthiti ad essi connessi

Eliminasions delle situationi di conflitto pacsaggisticn-amientale
n caone de

Salvaguardis e gualificatione dei margini urbani

can espasiziane visughe 3ul passaggio

Quakficazsane insediamenti sparsi = dsconting

Pacsaggin rurale di alta valore naturalistics & ambsentale
Paesaggio rurale produttivo agricoia
Vialarizzozione deqll elementi strutturanti | valori mofrologici e percettivi

Emenenze Geomorfolagiche
Aree boscate

e fete irografica princpsle

ELEMENTI DI BASE

-
o8 Confine comunale

Rete strutturale dei collegamenti
o Rty stradale di base

——  Rete stradsle minore
— —  Collsgaments carrabill non asfallat principsl

PUG_B_3_2_DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI DIRETTI
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I}
*| 1
L] I
* 9
Tolo 6
TERRITORIO RURALE
diff
Confine comunale
NS el . Aree di alto valore paesaggistico & ambientale (art. 6.2)
B cors d'acqua principal
Aree produttive agricole (art. 6.3)
R 24/2017 fart. 5.1)
a) le aree edificate con continuith denziale, pradutiiva, commerciale, direzionale e Ares boscate fart, 6.4)
i serviio, turistico rieettiva, le dotaaion territorial, le infrastrutture, le attrezzzture e | servizl pubbiici comungue
denominati, | parchi urbani nonché | fotti & gli di perl degh
insediamenti; Edificato sparso e discontinuo (art.36, comma 4, LAZA/2017) (art. 6.16)
b} le aree per le quali siano statl rilasciati o presenli(l titoll abilitativi i per nuowe costruzioni o siane state
SHpulate cavenzion| UthankHche st sl Insediamenti produttiviin termitorio rursle
S €} isingolllotti d i igente alla data di invigove dela presente legge &

collocati all nterna delle aree edificate con continuith o contermini alle stesse; ’ s
d} i lotti residui non edificat, datati di per I degh in quanto facenti parte ook LL Ny
i un pianc urbanistico attuativ, comunaue d 5ta, attuato o in corsa di
Territorio exiraurbanc
Insieme del territorio non urbanizzato, di cui fanno parte mrz.m. i territorio caratterizzate da valori Daesauwsnn 1L DISEGNO DELLA CITTA' PUBBLICA Tholo 5|
naturalistici & ambientall, & parti in cui 1]
comungue sparsi, insieme a funzioni produtiive e ad altrl usi, \Egau o meno alle ativita agricole. Atrezzature e spazl collettiv (art. 5.35)

LA CITTA' STORICA. SISTEMA IDENTITARIO, STORICO-CULTURALE, E PAESAGGISTICO o

o fart. 5.8)
Strutture urbane che includon gia a partire da epoche storiche documentate e sulls base del catast!
staricl {fine al Gregorlano) funzioni compiesse chil e religiose oltre che residenziali, artigianall e commerciall

Porzions in deraga (C51)

1 di 59)
Ficcole strutture rbane o rurall di origing storica documentata, che pur nan avendo la complessits del centro
siarico rappresentana elementi significativl del sistema Insediativo storice, di cul 1l PUG tutela Nintegrita e la
riconoscibiliti complessiva, insleme agl edifici che hanno conservato un valore testimoniale

NS~ Nudel Storidl rurall {art. 5.10)

pa - pubblica
355 - Assistenza & servil social @ igienico sanitart

ac - Attivitd cultural, assaciative & politiche:
5-lstruzione
sp - Atrezzature sportive

jpar - Parchi urbani
- Vrde pubblico attrezzate

<h - luoghi di culto
cim- Cimiteri

o - Parcheggl pubbiic!

Infrastrutture per Iurbanizzazione degll insediament! art. 5.36)

| if - Impianto fotovoltaico

A CONTEMPORANEA et

DOOOfED B %

T.1 - Tessut insediativi del Capoluogo

1.2 - Tessuti insediativi dei centri minori

.3 -Tessut insediativi recent o in corse di completamento df edilzia pianificata

Ta- glati & piccoll margine del tessuto urbanizzat
Part] del tessuto per B presentano
caratteristiche pesaggistiche meritevoli di salveguardia

Aree di potenziale densificazione (art. 5.28)

il 139

du terzlars da qualifica 521
5 - Tessut caratterizzat| dalla presenza di atthits produttive
8- dalla zadi commercial
sl eommerciali da valorizzare
Tassut] da riqualificare & rigsnerare (art. 5.25)
TR - Asee in cul il PUG banistica, attrs

dsi tessuti esistentl

Tr-intervent di qualficazione diffusae strumurazione

Strumenti attustiv

di PUA vigente non realizzate o reslazate)

I I Parca Regianale dei Sassi di Rocca Malatina

Zana Adi prstesione integrale fart. 28, FTF}

2ana 8 di pratesine genecae (at. 20, FTF)

Zana C1d) proteziane ambientale special (1. 32, FTF)

Zana C2d| prcteziane ambientale art. 33, FTF)

Zana Dterrario urbanizane € Urbanizzabée (it 34, PTF)

Aveacontigs (an. 35, PTF)

Uooooo

Hisistema delf‘accessibilit

]

e Piste ciclabill i progetto

progetin
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PUG_TAV_VINCOLI_B 4 a.1 DISSESTO_IDROGEOLOGICO

3 'lo e

Pozra o S dmom
4 |

Confine Comunale

. Perimetro del Teritorio Urbanizzato ai sensi dellarticolo 32, LR24/2017

RISCHIO IDROGEOLOGICO, DISSESTO E INSTABILITA'

(fonte: AUTORITA" DI BACING DISTRETTUALE DEL FIUME PO)

Zone a rischio Idrogeologico moito elevato (PTC.P. ort. 184)

zona 1 - area instablle o che presenta un'elevata probabilita di coinvalgimento, in tampi brewi, diretta-
mente dal fenamen e dallevoluzione dello stesso

zona2- area interessata dal instabilita

pis ampi di quelll attualmente riconosciuti o in eui lintensita dei fenomeni & modesta in rapporto
ai danni potenziali sui beni espostl

e (RTCP art. 168)

zona 1 - area in dissesto

zona 2 - area di possibile evoluzione del dissesto

zona 5 - area di influenza sull'evoluzione del dissesto

=[[INg [

Zone ed elet di dissesto e
ffonte: PROVINGCIA DI MODENA - PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE)

Area interessate da frane attive (PT.C.P. an.15)

Aree imeressate da frane quiescenti (PT.C.P: art.15)

Aree potenziaimenta instabili (P-T.C.P. an.16)

En

{fante: Analisi di Microzonazione sismica PUG)

Zona di attenzione per instabilta di versante (PUG, art2.3)

Zona di attenziena per cedimentl differenziali - aree interessale da deformazioni legate a faglie, aree
con cavita sepolte e aree con resti di attivita antropica (PUG, art.2.3)
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PUG_TAV_VINCOLI B_4_a.2 MICROZONAZIONE_SISMICA

Zone di attenzione per instabilite

Zone stabili suscettibili di amplificazioni locali

m Zh_FR - Zona di attenzione per instabilita di versante attiva

Zona 1 - Substrato affiorante rigida con eoltri superficial alterate. Uitologie prevalenti: rocce lapidee stratificate
(PRT/PAT2),

Zona 2 - Substrato affiorante rigida con colri superfciall alterate. Litologie prevalenti: brecce poligeniche (bp1).

20ma 3 - substrato affiorante non rigido cen caltr superficial alterate. Litologie prevalenti rocce lapidee stratfl-
cate [ANT4).

Zona 4 - Substrato affiorante non rigido can coltr superficial alterate. Litologie R

25_CD - Zona di anienzione per cediment dfferenziali - aree Interessate da deformazion legate a fagle, aree
con cavita sepolte & aree con resti i artivith antropica

m Aree a rischio idrogeologico molto elevato ed elevato [Pianificazione di Bacina)

Forme di superficie e sepolte

consolidate stratificate [€16).

Zona 5 - Substrato affiorante non rigido cn coltr superficial alterate. Litologie prevalenti:rocce coesive sovra-
consolidate (ANT, AR, AT, AVY, AV, BAIL, MPP, MVT),

Zona 6 - Substrato affiorante nan rigida con caltrl superficial alterate. Litologie prevalenti: alternanze di itotipi
stratficate (AVI, CGT, MCS, RAN4, SC8, SCBrs).

Zona7- i ghiaiasi

Zona8-

Zona 9 - Cope lhvioasl bbiase apparteneat all nita di Modena AESSa.
Zona 10- Coperture allwvionali b diRavenna
agsa

Zona 11 - Coperture alluvionali bb

oo Superiore AES

Zona 12 - Depositi di versante e/o el bbiosi su
(PRT/PAT2),
Zona 13 - Depositi di versante e/o ek bbiosi su

(ANT, ANTA, APA, AN, AT, AWV, AWV, BALL, CIG, CGT, MCS, MPP, MVT, RANS, SCB, SCBms).

Conoide allwvionzle

Calanchi peculari e hive:

RN e con covts sepotie Orlo di scarpata morfalogica (20 m)
e Orlo di scarpata morfologica (10-20 m)

Piccoisolato
[t Cresta a

s—a—x  Crestaarmtondata

b fsse divalle sepolta stretta (>0 25)

Punti di misura di rumore ambientale
P10 runio dimisura di rumore ambientale con indicazione del valore di fa
Limite area interessata dallo studio i----l .
di microzonazione sismica ———d Limite comunale
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PUG_TAV_VINCOLI B 4 a3 TUTELE_AMBIENTALI_RETE_E

[STT ‘ 15 N % ;

K

»

e
‘s 00

L

T /:UIE

E Ca' Barbpli |

LEGENDA

[EIE XTI
-
-

Confine Comunale

L]
k . Perimetrazione del Territorio urbanizzato ai sensi dell'art.32 della LR. 24/2017
-

Risorse idriche superficiali e sotterranee e zone di tutela

Invasi ed alvei di laghi, bacini e corsi d'acqua (PT.CP art. 10)

e Zone di tutela dei caratteri ambientali di laghi bacini e corsi d'acqua:
=

fasce di espansione inondabili (PT.C.P. art. 9, comma 2, lettera a)

Zone di tutela dei caratteri ambientali di laghi bacini e corsi d'acqua:
tutela ordinaria (PTCP art. 9, comma 2, lettera b)

Sorgente di interesse "AS" (PT.C_P. Art_128)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti (PT.C.P art. 128)

Sorgente captata ad uso idropotabile "SP" (PT.C.P Art.128)
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P art. 34 comma 4b)

2PS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parco regionale dei Sassi di Roccamalatina

Rete natura 2000: SIC-
Ambito di quinta collinare [RT.C

Sistema ambientale

N
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Confine Comunale

Perimetrazione del Territorio urbanizzato ai sensi dell'art.32 della LR. 24/2017

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parco regionale dei Sassi di Roccamalatina - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera f)

Aree forestali (PT.C.P art 21)- DlLgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera g}

Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque
ed impianti elettrici, approvate con regio decreto 11 dicembre 1933 n_ 1775, e le relative sponde o piedi degli
argini per una fascia di 150 metri ciascuna - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 letterac)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale {(FT.C.F. art. 39)

Zone di tutela naturalistica (PT.C.P. art. 24)

Zone di particolare interesse paesaggistico e ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40]

Ambito di quinta collinare (PT.C.FE. art. 34 comma 4b)

Sisterna collinare (FTPC. art. 20)

Calanchi (FT.RC. art. 23B)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

Crinali spartiacque principali (FT.C.P art. 23C, comma 1, lettera a)
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Sistema storico culturale - archeologico

BRONRD viabilits storica (PT.CR art. 44A)

BRINDD viabilits panoramica (PT.C.P. art. 448)

Beni culturali di interesse storico efo artistico {art. 10-13 Dlgs 42/2004)

- Edifici di interesse storico-architettonico (art.5.12 del PUG)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico (art.136 DLgs 42/2004) - Zona dei Sassi di Rocca Malatina
1 *  Delibera della Giunta Regionale dell'Emilia Romagna n. 197 del 30 dicembre 1983 (progr. n. 7747)

PUG_TAV_VINCOLI_B_4_a.6_VULNERABILITA' AMBIENTALI_RISPETTI

/ < Bio dpirlbisty [‘ :

(\fo,dej byrre
\ )iozz\o \{?‘ el JL{/.’!DH‘/ \

_~Poz20\lIo defbucroni
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LEGENDA

o Cenfine Comunale

. .
sseesss

Classificazione delle strade ai sensi del Codice della Strada e fasce di rispetto

D Perimetrazione dei centri abitati ai sensi dell'art. 3, comma 8, del Codice della Strada
(deliberati dalla Giunta Comunale)

Classificazione delle strade ai fini dell'applicazione delle fasce di rispetto fuori dai centri abitati ai sensi del
Dlgs 285/1992 (Nuovo codice della strada) e DPR 495/1992 (Regolamento)

Strada extraurbana secondaria - Classe C
- Fasce dirispetto fuori dai centri abitati 30 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali - Classe F
- Fasce dirispetto fuori dai centri abitati 20 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali o vicinali a ridotto traffico veicolare e itinerari ciclopedonali - Classe Fhis
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 10 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

In corrispondenza di intersezioni stradali a raso alle suddette fasce di rispetto devesi aggiungere I'area di visibilita
determinata ai sensi dell'art. 16 comma 2 del DLgs 285/1992

Zone di rispetto cimiteriali e deputarori

sl b o o

e +  Zone dirispetto cimiteriale

++ 4+ 4+

2 . Zone di rispetto idrico: Depuratori
Elettrodotti e PLERT

Rete degli elettrodotti soggetti alla determinazione della DPA (Distanza di Prima Approssimazione)
da richiedere all'ente proprietario/gestore

e Elettrodotti di media tensione aerei

------- Elettrodotti di media tensione interrati

PLERT (Piano di Locazizzazione delle Emittenti RadioTelevisive)

Vulnerabilité ambientali

Rischio inquinamento suolo: zone non idonee alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupera di rifiutl urbani,
speciali e speciali pericolosi
il Zone ed elementi non idonei alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,

2 i speciali e speciali pericolosi (PT.C.F. art. 81 comma 5)

Rischio industriale: compatibilitd ambientale

Zone ed elementi di incompatibilith ambientale assoluta (FT.C.P. art. 61 comma 10)

Zone di compatibilitd ambientale condizionata ai fini della risorsa idrica superficiale e sotterranea
ditipop Ae B (PT.C.P. art. 61 comma 12 e 13)

: Zone idonee

Rischio elettromagnetico: limitazioni territoriali alla localizzazione di nuovi siti per I'emittenza radiotelevisiva

/ Classe A - Localizzazioni vietate
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B.4_a.6-Carta della potenzialita archeologica
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PUG_VALSAT - SINTESI DIAGNOSTICA -C.2.2_ CRITICITA
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: Perimetro del Territorio Urbanizzato (art. 32, LR24/2017)
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SICUREZZA DEL TERRITORIO

Rischio idrogeologico - rischio sismico

- Zone di attenzione per instabilita e Insediamenti interferenti con le aree di di tutela ordinaria

o Aggregati strutturali interferenti, collocati su viabilita strategica (CLE)
Rischio idraulico

- Zona di tutela ordinaria @ Insediamenti interferenti con le aree di di tutela ordinaria

QUALITA' DELL'ABITARE

Centri urbani e servizi

\_ J Centri urbani carenti di struttura urbana {Roccamalatina e Samone)

o Centri urbani carenti dei servizi di base {esercizi di vicinato, pubblici esercizi...)

Sistema di servizi da potenziare - Guigha: arez del centro storico {Castello, Municipio ... - aree del polo scolastico
- Roccamalatina: polo sportivo e struttura scolastica
Parti del territorio urbanizzato carenti di area a parcheggio pubblico

Tessuti insediativi nel territorio urbanizzato / Territorio extraurbano

m Tessuti residenziali da qualificare
r
' Tessuti @ margine del territario urbanizzato, da riqualificare

- Attivita produttive che necessitano di nuovi spazi di espansione

. Aree del territorio urbanizzato, dismesse e sottoutilizzate, che necessitana di interventi di rigenerazione urbana

= & Insediamenti in temitorio rurale con scarsa funzionalita efo qualiti paesaggistica

Scarsa integrazione paesaggistica delle aree artigianali

Patrimonio di valore storico e testimoniale: da valorizzare maggiormente e migliorare be prestazioni dal

punto di vista sismico ed energetico

Accessibilith

Q@008® MNecessita di nuovi collegamenti ciclabili in territorio urbanizzato

@@ ®@® pNecessitd di nuovi collegamenti pedonali in territario urbanizzato
Scarsa riconoscibiliti delle "Porte di Accesso” al Parco dei Sassi di Roccamalating

Patrimonio edilizio dismesso / sottoutilizzato e incongruo
* Edifici e situazioni incongrue * Oggetti dismessi/sottoutilizzati significativi

Altrl element] di interferenza

______ Zone vulnerabili ai nitrati di origine agricola

Linee elettrodotti MT [aerei)

PUG_VALSAT - SINTESI DIAGNOSTICA -C.2.1_OPPORTUNITA'

== . 7
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Ca' Diamante _ _
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: Perimetro del Territorio Urbanizzato (art. 32, LR24/2017)

Tessuti piani fICELI Con convenzione vigente
/ % g s

AREE ED ELEMENTI DI VALORE AMBIENTALE E PAESAGGISTICO

B  Corsi d'acqua principali Valorizzazione, miglioramento dell'identita e
della funzionalith delle porte di accesso
Parco Regionale dei 5assi di Rocca Malatina del parco WW.

- Zone di tutela naturalistica (PT.C.P. art. 24) ﬁ Castello Montecuccoli

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale

* Centro Parco dei Sassi di Roccamalatina

(PT.C.R art. 39)
Sisterna forestale boschivo * Centro visitatori Borgo dei Sassi
Forme calanchive (PT.C.P. art.23 B) ‘k peiiie Sassn N Croes
A Patrimanio geologice (PT.C.R art. 230) Potenziamento della ricettivith
@ Sorgente di interesse *AS" (FT.C.R Art. 128) . Agriturisma
Sorgente captata ad uso idropotabile *SP” (PT.CP. Art.128) . Albergo

AREE ED ELEMENTI DI VALORE STORICO-CULTURALE

- Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone Miglioramento dell'accessibilita del territorio
Viabilita panoramica
Rivitalizzazione, rifunzionalizazione e riqualificazione edilizia nuclei storici

908 & Qiglioramento delle connessioni nel TU

- Muclei storici = s
mmmm PEroorsi escursionistici

FLLLITH

s BB 8 |nzediamenti divalare storico e testimaniale
LT

Tessuti insediativi nel territorio urbanizzato / Territorio extraurbano

Viabilita storica (PT.C.P. art. 444)

OPPORTUNITA'

1 Insediamenti sparsi in territorio rurale in cui consclidare/rafforzare il presidio abitativo e le funzioni presenti,
| - & contrasto dell’abbandono di parti di territorio comunale

Opportunita di ripianificare parti significate del TU,
€ la creazione di nuove centralita urbane

"- Crearzione / rafforzamento centralita:

\ ‘ - £5 Guiglia - polo scolastico - zona ex oratorio
-] - nuove polo scolastica Roccamalating - polo sportivo/associazionismo

- Spazi e attrezzature collettive: miglioramenta qualita e fruizione delle aree verdi pubbliche
e Parti del tessuto insediativo che per condizioni morfologiche e localizzazione presentano
| caratteristiche paesaggistiche meritevoli di salvaguardia
4 Connessione con mobilits sostenibile: miglicramento fruizione dei residenti e turistica
* Rigualificazione degli edifici incongrui
-* Dismessi: possibilita inseriments nuove funzioni, anche temporanee

m Miglioramento dell‘integrazione paesaggistica delle aree artigianali e tessuti residenziali di frangia
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E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Guiglia con invio della documentazione in data 04/08/2025, si riporta

I’elenco delle pratiche poste in visione:

Nulla osta prot. 4876 rilasciato in data 17/11/1983 a seguito di

richiesta per “opere di normale manutenzione consistenti in:

ripristino intonacatura interna, sostituzione di alcuni travicelli in

legno costituenti il solaio del sottotetto”.

Concessione di edificabilita prot.n. 5441 pratica n.222, presentata

in data 23/11/1983 per “ristrutturazione interna ed esterna”,

rilasciata in data 03/04/1984. Tale intervento riguarda la

sistemazione della scala di accesso esterna e la distribuzione interna

dell’alloggio al piano primo. Rispetto a quest’ultima si rilevano

alcune differenze nel posizionamento delle tramezze interne e la

mancata chiusura della porta di collegamento tra la camera posta a

sud ed il vano scale.

Concessione edilizia n.98/078 con domanda presentata in data

13/08/1998 prot. n. 5839 per “modifica interna con cambio di

destinazione d’uso da deposito ad ufficio” rilasciata in data

06/10/1998. Rilevate  piccole  incongruenze  rispetto  al

posizionamento delle tramezzature, di modesta entitd. Vengono

delimitate anche le zona a parcheggio disabili e non. Dall’esamina

della documentazione non risultano limitazioni di destinazione d’uso

temporanee connesse all’esercizio dell’attivita bancaria.




e Richiesta per I’ottenimento del Certificato di Abitabilita/agibilita
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presentato in data 10/08/1999 al prot.n.5839 con attestazione

della formazione del silenzio/assenso in data 07/08/1998

relativamente ai locali al piano terra ad uso ufficio.

Non ¢ stato reperito alcun titolo legittimante I’ulteriore alloggio al piano

secondo, che pertanto ¢ da considerarsi parte dell’alloggio sottostante al

piano primo, e nemmeno la distribuzione interna attuale che prevede la

realizzazione del servizio igienico e della cucina — da mettere in pristino

come da stato antecedente al rogito.

La scheda di censimento degli edifici storici — insediamento n.146 edificio

n.13, relativa alle particelle 220 e 221, rileva n. totale 3 alloggi (...quindi

compreso anche 1’alloggio di cui alla particella 221).

A conferma di cio ¢ stato possibile rilevare come nel rogito di provenienza a

ministero notaio Barbieri Antonio del 28/10/1983 rep.14751/7105 il sig.

Lugli Giuliano vende al sig. Corneti Lucio e Maria Pasini in Corneti “un

fabbricato urbano, composto da un piano terra ad uso servizi, primo piano

con pranzo, cucina e tinello, secondo piano con quattro vani senza servizio,

con l’annessa area cortiliva, di antica costruzione, posto in Comune di

Guiglia, fraz. Samone, Via Provinciale, nel suo complesso confinato: strada,

’

beni Masi, beni Eredi Pasini Natale-Valerio e Pasini Enrico.’

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi ha riguardato il

confronto tra lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici

allegati ai titoli stessi e dunque non ¢& stato verificato il rispetto delle

normative vigenti al momento del loro rilascio.

In particolare:




- non sono stati verificati 1 requisiti e gli standards urbanistici;
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- 1l rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per 1 quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state effettuate verifiche inerenti esistenza di convenzioni

specifiche, piani di sviluppo aziendali, vincoli di natura urbanistica;

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati 1 confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie ed eventuali

autorizzazioni;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);




- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei
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versanti o carotaggi nel sottosuolo;

- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata L. 47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.

& %k 3k

2.12 SPESE CONDOMINIALI

Al momento del sopralluogo per gli immobili identificati al NCEU foglio 48

particella 220 non risultava costituito alcun condominio.

% %k ok

2.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE e CALCOLO INDENNITA’

Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad

altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

o foglio 43 particelle 190 e 192

o foglio 44 particelle 60, 110, 112, 113, 115

e foglio 48 particelle 70,71

11 contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al

10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data

08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice identificativo

TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.




Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte
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dell’Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

Inoltre, sull’immobile identificato al NCEU del Comune di Guiglia, foglio

48 particella 220 sub.6, secondo piano, un comodato modale dal 01/08/2012

al 01/08/2016.

Calcolo dell’indennita occupazionale relativa ai terreni

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare gli usi locali di zona, in relazione al rendimento che

1 terreni possono generare.

Lotto 2 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
terreni 42213 0,005 211,065
Totale indennita occupazionale 211,065

Arrotondato a 211 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 211

€/anno.

*kk

Calcolo dell’indennita occupazionale relativa all’unita immobiliare

identificata con particella 220 sub.6

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

in altre parole del piu probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del

metodo sintetico comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una




preventiva indagine di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore
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di mercato relativo alla locazione, praticato in tempi recenti, per beni

immobili simili a quelli in esame tenendo presente la vetusta, il tipo di

finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione e la consistenza

superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto sia dei valori medi delle locazioni di

immobili con analoghe caratteristiche in vendita presso le agenzie

immobiliari di zona (comparabili), sia dei valori OMI dell’Agenzia delle

Entrate (per immobile con stato conservativo normale), ai quali sono stati

apportati gli opportuni aggiustamenti.

Ricerca portali Agenzie Immobiliari
3 . 2 stato . valore
comparabile Tipologia . | consistenza
conservativo £/mese
1 appartamento normale 55 400
1 appartamento normale 92 550
Banca dati Valori OMI - anno 2025 primo semestre
min max
stato 5 valore valore valore
” - consisten| (€/mq (€/mq 2 é
Tipologia conservat - = = min max medio
ivo P P €/mese | €/mese | €/mese
mese) mese)
abitazione civile | normale 68 2,4 3,6 163,2 244,8 204
bitazione di ti
ADMAZONSCIAPY | formale | 68 2.3 3,3 156,4 2244 1904
economico

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale

relativo all’indennita occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo

e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova in

200 €/mese pari a 2.400 €/annui.
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2.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Particella 220 sub.7

Unita a destinazione ufficio posta al piano terra cosi composta: ingresso su

locale attesa, ufficio, locale tecnico e bagno. Finiture interne con pareti

intonacate e tinteggiate, oggetto di numerosi fenomeni di infiltrazioni e/o

umidita di risalita e controterra. Presente nel locale principale uno stoccaggio

di legna da ardere, oltre che manufatto in ferro per contenimento box per

bancomat. Pavimentazioni in ceramica, serramenti in alluminio. Impianto di

riscaldamento autonomo con caldaia a gas e sistema di distribuzione a

radiatori. Dotato di contatore per utenza energia elettrica posto in locale

tecnico, oltre che contatore per utenza del gas in manufatto esterno incassato

facciata est, contatore per utenza di adduzione acqua in pozzetto interrato

adiacente al manufatto del gas. Servitu di passaggio di impianti al piano

primo e secondo, probabili perdite in corrispondenza dello stacco delle

tubazioni. Condizioni manutentive scadenti.

Particella 220 sub.6 e sub.8

Unita a destinazione abitativa disposta su due livelli, con ingresso da scala

esterna, cosi composta: ingresso su dis. al piano primo, cucina, dis., 2 camere

e bagno, oltre che scala di collegamento al piano secondo composto da

cucina, 2 camere e bagno.

La porzione di fatto era suddivisa in due unita indipendenti, una delle quali,

quella al piano secondo, al momento del sopralluogo risultava occupata.

Presente un solo contatore per adduzione acqua, contatore per utenza gas

solo al piano secondo, presenti invece due contatori distinti per utenze




elettriche, posti nel disimpegno al piano primo, accanto alla porta d’ingresso
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esterna.

La porzione al piano prima presenta altezza interna sottotravetto, pari a 260

cm anziché 270 cm indicati in planimetria catastale. Pareti intonacate e

tinteggiate, pavimentazioni in tavelle, solai del tipo travetti/tavelloni,

serramenti in legno, scalda-acqua autonomo elettrico (boiler) posto in bagno,

locali privi di impianto di riscaldamento. Rilevate infiltrazioni dal piano

superiore.

Alla porzione al piano secondo si accede mediante scala in legno, molto

ripida, con sbarco direttamente in cucina. Pavimentazioni parte in ceramica e

parte in tavelle, pareti intonacate e tinteggiate, solaio di copertura in legno e

tavelloni, serramenti in legno. Locale uso bagno, non legittimato (cosi come

la cucina) con pavimenti e rivestimenti in ceramica.

Impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas e sistema di

distribuzione a radiatori. Dotato di contatore per utenza energia elettrica

posto al piano primo, oltre che contatore per utenza del gas in manufatto

esterno incassato facciata est, contatore per utenza di adduzione acqua in

pozzetto interrato adiacente al manufatto del gas comune alla porzione al

piano primo. Non presenti le dichiarazioni di conformita degli impianti.

Completa la consistenza area cortiliva esclusiva comune a tutti e tre i

subalterni. Parte dell’area stessa costituisce strada di passaggio per accesso

ad altre unita immobiliari (servitu contro).

Particella 663 del foglio 48

Terreno di 364 mq circa, ubicato lungo la strada SP26 che attraversa la

localita Samone, in tessuto urbano a destinazione prevalentemente




residenziale-mista (T.2), soggetto a vincoli di varia natura per i quali si
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rimanda alla lettura completa del CDU. Presente in prossimita della strada, a

confine con la particella 153 un pozzetto interrato con all’interno tubazioni

probabilmente di adduzione acqua (probabile servitu contro? da verificare).

Terreni agricoli al foglio 43

Terreni agricoli censiti come castagneti da frutto, di giacitura acclive o molto

acclive, costituenti in parte relitti stradali.

Terreni agricoli al foglio 44

Terreni agricoli di varia natura, censiti catastalmente parte come castagneti

da frutto, parte bosco misto, parte seminativi, con giacitura per lo piu acclive

o molto acclive all’interno del Parco di Rocca Malatina. La particella 112

risulta interessata da Zona di tutela assoluta della captazione delle acque

destinate al consumo umano - 10 m.

Terreni agricoli al foglio 48

Terreni agricoli di varia natura, censiti catastalmente parte come seminativi

arborati, parte come seminativi, con giacitura per lo piu acclive o molto

acclive, fianco strada. La particella 254 sul confine sud risulta attraversata da

strada di accesso Via Casa Libera.

I terreni si trovano per lo piu ubicati in zone caratterizzate da numerosi

vincoli di varia natura (paesaggistica, tutela acque, dissesto...), si

rimanda integralmente a quanto indicato nel Certificato di Destinazione

Urbanistica e nelle tavole di PUG.

2.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR




138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone
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censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per 1 terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. lorda coeff. sup. comm.
(mq) merc. (mq)

particella 220 sub.6, 7, 8

ufficio piano terra 67,88 1 67,88
abitazione piano primo 67,88 1 67,88
abitazione piano secondo 67,88 1 67,88
area comune 158 0,1 15,80
Totale ufficio - abitazione 219,44
Terreno tessuto T.2 (Part.663) 364 1 364,00
terreni agricoli - foglio 43

particella 190 - cast. frutto cl.2 280 1 280,00
particella 192 - cast. frutto cl.2 260 1 260,00
terreni agricoli - foglio 44

particella 60 - bosco misto cl.U 800 1 800,00
particella 110 - cast. frutto cl.2 2280 1 2280,00
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particella 112 - cast. frutto cl.2 22400 1 22400,00
particella 113 - bosco misto cl.U 7886 1 7886,00
particella 115 - seminativo cl.3 3051 1 3051,00
terreni agricoli - foglio 48

particella 23 - seminativo arbor. cl.2 4549 1 4549,00
particella 24 - seminativo arbor. cl.2 45 1 45,00
particella 69 - seminativo cl.2 4170 1 4170,00
particella 70 - seminativo cl.2 1970 1 1970,00
particella 71 - seminativo arbor. cl.2 530 1 530,00
particella 254 - seminativo cl.2 3460 1 3460,00
Totale terreni agricoli 51681,00

2.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato

in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente

la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.
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comp7?

‘Chiesa Parrocchiale di
¥ San Nicold a Samone

Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
comMMm. RICHIESTO UNITARIO | ANNUNCIO
(mMa) (e/mQ)
fabbricato Ag.
1 indipendente loc. Samone Guiglia 534 280 000,00 € 524,34 € | 24/10/2024| 0,5km Vignudini
Piazza Papa
villa Giovanni XXIlI n.1 - 597,27 € | 23/11/2025
2 unifamiliare loc. Samone Guiglia 586 350 000,00 € 0,05 km privato
terratetto Leone
3 unifamiliare loc. Samone Guiglia 74 155 000,00 € 2094,59 € | 12/10/2025 0,30 km Imm.
4 | casacolonica | loc. samone Guiglia 713 | 120000,00€ | 168,30€ |18/11/2021| 0,5km | Ag.Vignola
rustico con Via Aia - loc. . 30000,00 € | 422,54€ |21/02/2025| 0,32km | Gescom 4
5 terreno Samone Guiglia 71
terratetto Via Cattani 573 - Imm. di
6 plurifamiliare loc. Samone Guiglia 366 300 000,00 € | 819,67 € 13/06/2025 0,15 km Zocca
terratetto Via Castello 105/1- | ¢ oy 150 | 47000,00€ | 313,33€ | 20/08/2025 | 0,20km | Tempocasa
7 unifamiliare loc. Samone
appartamento | V12 Castello 105/H | o 74 43000,00€ | 581,08€ | 06/12/2025 | 0,30 km | Tempocasa
8 - loc. Samone

b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre

2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

850 €/mq. — abitazioni civili stato conservativo normale 630-920

€/mq. — valori agricoli medi 2025 regione agraria n.3).

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il




sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del
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bene in argomento, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova;

Valore iniziale dell’intero bene 185.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

185.000,00 € * 5% = 9.250,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 185.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi -9.250.00 €
175.750,00 €

Arrotondato a 176.000,00 €

Valore finale Lotto 2 176.000,00 €

(diconsi euro centosettantaseimila/00)

Si precisa che il valore relativo ai terreni in nuda proprieta (foglio 48

particelle 23, 24, 69, 254) risulta pari a 10.000 €, ricompreso nel valore

complessivo stimato pari a 176.000 €.
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LOTTO 3

3.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni




immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxxxxxxx. L’elenco completo dei
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beni oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva

sezione del Lotto 1.

3.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza:

Particella 398

Porzione di fabbricato, disposto su tre livelli e cosi composto: tre cantine al

piano seminterrato, cucina, tinello, dis. e bagno al piano terra, scala in legno

di collegamento al piano primo superiore con dis. € due camere. I locali al

piano primo sono accessibili anche esternamente mediante scala in muratura

esterna, sotto alla quale ¢ stato realizzato un piccolo forno. Completa la

consistenza area cortiliva su tre lati, mediante la quale si accede anche ad

altri immobili della corte (servitu).

Particella 730

Porzione di fabbricato ad uso deposito-fienile su due livelli composto da due

locali ad uso deposito al piano terra e un deposito collegato ad un fienile al

piano primo accessibili solo tramite aperture esterne, area cortiliva su 3 lati.

Si accede al fabbricato attraverso area cortiliva in parte di altrui proprieta.

Terreni agricoli foglio 48

Terreni agricoli parte seminativi, parte seminativi arborati, parte bosco

misto, con giacitura acclive o molto acclive, alcuni dei quali accessibili

tramite altre proprieta, altri fronte strada. Da segnalare che una parte di essi €

interessata da frane e smottamenti e soggetta a procedimento di esproprio per

pubblica utilita e/o di occupazione temporanea.




N.B. Sulla particella 399 risulta graffato un manufatto ed a sopralluogo si
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rilevano alcuni resti in pietra, non ¢ stato possibile stabilire di che tipo di

manufatto si trattasse.

Superficie commerciale: Abitazione ed accessori di 123 mq circa,

deposito/fienile di 54 mq circa, terreni agricoli di varia natura di 19.527* mq

circa (*decurtata la superficie oggetto di esproprio pari a 422 mq)

Ubicazione: Comune di Guiglia (MO) Via Ponte Samone n.1368-1364/A-

1364/B.

3.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 48

- particella 398, cat. A/4, classe 2, consistenza 6 vani, sup. cat. totale 122

mgq, sup. cat. totale escl. aree scop. 117 mq, rendita 210,71€, Via Ponte

Samone n.1368-1364A-1364B, p.sl/p.t./p.1;

- particella 730, cat. D/10, rendita 192,00 €, Via Ponte Samone snc. p.t./p.1;

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 48

- particella 238 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 1.606 mq,

reddito dominicale 5,72 euro, reddito agrario €.7,05 euro;

- particella 239 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 2.945 mq,

reddito dominicale 10,49 euro; reddito agrario 12,93 euro;

- particella 390 qualita seminativo, classe 2, superficie 4.221 mq, reddito

dominicale 12,86 euro; reddito agrario 16,35 euro;




- particella 391 qualita seminativo, classe 3, superficie 3.430 mq, reddito
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dominicale 8,68euro; reddito agrario 9,74 euro;

- particella 399 qualita seminativo, classe 2, superficie 132 mq, reddito

dominicale 0,40 euro; reddito agrario 0,51 euro;

- particella 401 qualita seminativo, classe 2, superficie 24 mgq, reddito

dominicale 0,07 euro; reddito agrario 0,09 euro;

- particella 409 bosco misto, classe U, superficie 7.591 mgq, reddito

dominicale 4,70 euro; reddito agrario 1,57 euro;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXxxX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;

N.B.: Qualora [P’aggiudicatario non avesse i requisiti necessari

I’immobile identificato alla categoria catastale D/10 dovra essere

variato.
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Si segnala che a sopralluogo i civici indicati sul fabbricato principale erano

1346/a e 1346/b

3.4 CONFINI

Particelle 398 e 399: particella 396 a nord, particelle 400 e 403 ad est,

Strada Provinciale Samone a sud, particelle 397 e 593 ad ovest.

Particella 730: stessa proprieta a nord ed est, particella 396 a sud, particella

394 ad ovest.

Terreno particelle 238 e 239: in un sol corpo particella 240 a nord, particelle

245 e 247 ad est, Strada Provinciale Samone a sud, Strada vicinale Villa ad

ovest.

Terreno particelle 390 e 391: in un sol corpo particella 57 a nord, Strada

Provinciale Samone ad est, particelle 593, 640,641,642 a sud, particelle 56 e

57 ad ovest.

Terreno particella 401: Strada Provinciale Samone a nord ed est, particella

402 a sud, particella 393 ad ovest.

Terreno particella 409: particelle 249 e 250 a nord, strada vicinale Ca’ Sassi

ad est, particelle 410 e 411 a sud, Strada Provinciale Samone ad ovest.
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3.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xxxxxxxxxxxX, come da Successione registrata a

Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976

Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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3.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.

3.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Parti Comuni come da atti di provenienza precedenti ¢ come da elaborati

planimetrici agli atti.

Per le servitu, oltre a quanto eventualmente costituito a favore di terzi/enti

per servizi/sottoservizi e non facilmente rilevabile, ¢ stato possibile rilevare

quanto segue.

Scrittura privata tra la sig.ra xxxxxxxxxxx (precedente proprietaria) e la

Cooperativa Caseificio S. Luigi con la quale la sig.ra xxxxxxxxx “concede

alla Cooperativa Caseificio S.Luigi soc. a r.l. che accetta, il diritto di

prelevare acqua dalla sorgente posta sul proprio fondo in localita la Villa di

Samone n.1346....omissis... " La scrittura privata consultata non riporta data,

manca di una firma e non risulta registrata o trascritta.

Nel mese di giugno 2024, in seguito agli eccezionali eventi atmosferici, si

sono manifestati due importanti movimenti franosi nell’ambito del

comune di Guiglia, frazione di Samone, rispettivamente al km 13+390 e

16+900 della strada provinciale n. 26 di Samone. A seguito di questi

eventi la Provincia di Modena ha avviato un procedimento di Esproprio per

pubblica utilita di una parte dei terreni identificati con la particella 391 (422

mq) avviato dalla Provincia di Modena e finalizzato alla realizzazione di

lavori di consolidamento e messa in sicurezza di una porzione di strada




franata (Determina n.2378 del 18/12/2024 Provincia di Modena).

122 di 405

Su altra porzione di terreni identificata con parte delle particelle 390 e 391,

la procedura prevede un’occupazione temporanea per I’esecuzione dei

lavori.

M@ 107,

Ca' a1

Caloatine

La particella 409 risulta interessata da procedimento di Asservimento,

sempre per lavori da eseguire di messa in sicurezza del tratto stradale.

409

Comune diGuiglia
Foglio 48, Mappale 409 |
Area Asservimento mq 650,00 |
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In particolare i lavori riguarderanno: taglio della vegetazione arboreo-

arbustiva strettamente necessario all'impostazione del sistema di

rafforzamento corticale e di altri tipi di protezione dalla caduta massi in

progetto; disgaggio del materiale instabile mediante operazioni manuali e/o

meccaniche; posizionamento di un sistema di rafforzamento corticale,

costituito da un reticolo di funi metalliche, chiodi e reti posate in aderenza

avente la funzione di evitare il possibile disgaggio e franamento di cunei

rocciosi sulla sede stradale; la realizzazione degli interventi poc'anzi descritti

comporta l'asservimento di un'area complessiva di 650 mq del suddetto

mappale, cosi come graficamente rappresentato nell’allegata planimetria;

1 mq in asservimento potrebbero subire variazioni in relazione alle

misurazioni e valutazioni compiute dai tecnici incaricati dalla Provincia nel

corso della realizzazione dei lavori, in funzione del corretto posizionamento

delle opere progettate e verra quindi assoggettata a servitu solo I’area

effettivamente occupata dalle medesime.

Sui terreni oggetto di intervento (particelle 390,391 e 409) seguira poi da

parte della Provincia ’apposizione di servitu gratuite.

Trattandosi di porzioni di terreni e fabbricati collocati in ambiti di

particolare dissesto idrogeologico, a confine con tratti stradali, si segnala

quanto previsto dal C.C. in merito agli obblighi a carico dei proprietari

confinanti le strade pubbliche.

1l Codice Civile (art. 31 Codice della Strada) impone ai proprietari di

terreni confinanti con strade pubbliche l'obbligo di mantenere le proprie




ripe (scarpate) in sicurezza, prevenendo franamenti, cedimenti e cadute di
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massi, per evitare pericoli per la pubblica circolazione. In caso di frana, la

responsabilita primaria e del proprietario del fondo da cui ha origine il

dissesto (art. 2051 c.c.), ma l'ente gestore della strada ha [l'obbligo di

vigilanza e manutenzione delle pertinenze stradali, e risponde per danni se

non rimuove il pericolo (art. 2051 c.c.). La sistemazione spetta al privato

che causa il problema, ma l'ente deve intervenire per la sicurezza pubblica,

potendo anche ordinare interventi al privato.
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3.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.
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3.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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3.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

soggetto xxxxxxxxxxxX. Si manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10 del

Lotto 1.
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3.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

In data 28/06/2025 prot. n. 6455 e 6456 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Guiglia in

data 17/07/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in particolari




contesti ambientali ad alto valore paesaggistico, rientranti in parte anche
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in zone instabili, calanchive, soggette a frane, si riporta I’integrale

contenuto del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti

urbanistici vigenti sia comunali (PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il

P.T.C.P.,, il Piano Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina e la normativa nazionale di riferimento (Piani Paesaggistici,

Vincoli di Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope

Legis...etc).

Foglio 48 Particella 238

e Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Strade,

mappale inoltre interessato da:

e Zone di rispetto stradale,

e Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 239

e Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

e Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)




Foglio 48 Particella 390
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e in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 391

e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Strade,

e in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

e in parte Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole,

(PUG art. 6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)




e in parte Zona di rispetto della captazione delle acque destinate al
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consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 399

e in parte Patrimonio edilizio sparso di interesse storico, (PUG art.

5.11)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 401

e in parte Strade,

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zone di rispetto stradale,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Foglio 48 Particella 409




e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)
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e in parte Strade,

e in parte Area contigua, (PTP art. 35)

e in parte Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole,

(PUG art. 6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

e in parte Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.
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Scheda dei fabbricati censiti

COMUNE DI GUIGLIA - CENSIMENTO DEGLI INSEDIAMENTI STORICI

INSEDIAMENTO N
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COMUNE DI GUIGLIA - CENSIMENTO DEGLI EDIFICI STORICI
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Dalla consultazione dello strumento urbanistico vigente (PUG) il complesso

identificato al foglio 48 particelle 394, 397, 398 e 730, denominato loc.

Villa, rientra tra gli insediamenti storici censito con scheda n.153.

Le particelle 397 e 398 risultavano classificate con vincolo di PRG A3.1

ristrutturazione edilizia, ora classificate ES.1.2 Unita edilizie di interesse

storico-architettonico, mentre la particela 730 classificata ES.2 di interesse

storico testimoniale (art.5.11 e 5.12 di norme PUG).

- COMUNE DI GUIGLIA - CENSIMENTO DEGLI EDIFICI STORICI

A. INFORMAZION] GENERALI [L.

InsedamentoN. {63 EDIFICIO N. 02
€. VALORE ARCHITETTONICO
[Vator [iniearta

TEemeniatorato datorazore

e

|
Sz, = [rtstmnt oo .35 s | Fnee] gt s | [ | | meare |

[Presenza di siement impatiant] Spediicare qual e se impatio 8 archiaiionieo 0 |
[Ambio whorites [ AmbioEari__[Prapretd At mil i |
[Ternions Urbanizzata__[Corte [Priata | [Eorort ehinton 3 g armond dosomtil & g |

B. ASPETTI EDI Consistenza

|Antica - fino al XIX secolo Discreto

T R —

LIZ]
[Eoea i costruzione - mpianto. | Stalo di conservazione: } Stato ch Oceupazione. |

[Fiouowra I S0 GesL. o pravaterts [ Al ]

tmere | Numero

| fuorr | pioni | Mozzanin| Sottotet:
[Best ureo o fare| Bt s pranc fora - s e
[Produttivo agricale | | 2 0 0 0

Tecndlogia, matesiali e finiture:
[srmurtuRa [, et [ESTEE  [Fatira oseme. Toopegrun: [certce ot |
[Pletra [Lateriziolegno [ Pietra |Laterizio |Copei | |
D. PERTINENZE
JUP— - [t o s poinnsa: e re o [ et Hemiod |
[cortio | | | [ |
Tov SommeT50% | cimer vegwarionsh o g Aire mase oo | Mooy [t o |
|
[ | I I I |
Congruls manfatf accessort| Rechzion
E. ASPETTI PAESAGGISTICI
Eopontions  |runirada  |pungciviesna | Eoseone | vissatein |GG\
isuale, visibiltd = visuale, visibilta | awicinamento, sl B——
U2l VS | orvane, saSi: | dadontans, ar: |19436, VB3 | avvemene, o

Pt panoramen
sl da punti Da strade el dalle strade sl

panoramici i principali

Frevanza el parolegi, et ortoogi]
pcsagpatka [ Toodiad | Mool  pendo T ki DFAREA. | Mortoo o aren laa
epelto o cortese:_| PENDIE:
[Coratienzzante |Versanie |51 I [no |

F. RETI INFRASTRUTTLIRALT

[Acqus: Auortzzaatons o scaro] Tipo @ scarco

e setince | Wetaro/Gas| Teetonia’| Accessiia ramite s ]

G. RICOGNIZIONE DEI VINCELT

Zore di partzalars

Accessid

tramite

Ares tuisiie o sens
0

; P " oto natura 2000 Viat
do/0 g 22001 |1paa tasa A 142 o kil
3 PTCP Mesana:
El Aree forastall No [no
Zora df
Tutelo del o o Aggregatalediicio
Tio dittsla ‘ velo | Tood dsasto: | maroerto petio
wmfing. | frografica i R SoRaLL P




131 di 405

PTCP.
NO

Tipologia di aggregato
Corte

Morfologia prevalente
Costafversants/altura

Elementi:

Ambito circostante:
Rurale integro
Viabilits paesaggistica:
NO

Viabilita storica

NO

Edifici:
3 - di cui storici: 3
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LA CITTA’ STORICA. SISTEMA IDENTITARIO, STORICO-CULTURALE, E PAESAGGISTICO m

CS - Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone (art. 5.8)
Strutture urbane che includono gia a partire da epoche storiche documentate e sulla base dei catasti
storici {fino al Gregoriano) funzioni complesse civili e religiose oltre che residenziali, artigianali e commerciali

Porzione in deroga (C51)

TS - Insediamenti di origine storica inclusi nel territorio urbanizzato (art. 5.9)

Piccole strutture urbane o rurali di origine storica documentata, che pur non avendo la complessita del centro
storico rappresentano elementi significativi del sistema insediativo storico, di cui il PUG tutela l'integrita e la
riconoscibilita complessiva, insieme agli edifici che hanno conservato un valore testimoniale

% Patrimonio edilizio sparso di interesse storico (art. 5.11)

| NS - Nuclei Storici rurali (art. 5.10)

ES - edifici @ complessi di interesse storico - architettonico e culturale e testimoniale (art. 5.12)

] ES.1.1 - Unita edilizie di valore monumentale
[ ] ES.1.2 - Unita edilizie di interesse storico-architettonico
— E5 2.1, ES 2.2, ES 2.3 - Unita edilizie di interesse culturale e testimoniale
TERRITORIO RURALE s

Valorizzazione e qualificazione diffusa del paesaggio rurale

| Aree di alto valore paesaggistico e ambientale (art. 6.2)

Aree produttive agricole (art. 6.3)

siteiitl Aree boscate (art. 6.4)

Edificato sparso e discontinuo (art.36, comma 4, LR24/2017) (art. 6.16)

Insediamenti produttivi in territorio rurale

Situazioni di incompatibilita e di compromissione dei contesti ambientali e paesaggistici (art. 6.18)

PUG - Tav.B4.a.1 — Dissesto Idrogeologico

77 07
1 0
“Ponticello —= i
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Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto e instabilita

(fonte: PROVINCIA DI MODENA - FIANQ TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE)

- Aree interessate da frane attive (P.T.C.P. art.15)

- Aree interessate da frane quiescenti (P.T.C.P. art.15)

Aree potenzialmente instabili (P.T.C.P. art.16)

Aree di attenzione per instabilitd
(fonte: Analisi di Microzonazione sismica PUG)

Zona di attenzione per instabilita di versante (PUG, art.2.3)

\

7 Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, aree
A con cavita sepolte e aree con resti di aftivita antropica (PUG, art.2.3)

Si riporta inoltre un estratto della Carta del’ISPRA relativa alla Pericolosita

Frane PAI e Pericolosita Alluvioni, relativa alle zone dove sono ubicati 1

fabbricati ed i terreni oggetto di stima.

= @ uceo € ISPRA

Interfaccia Avanzata @)

Italia ® IQ [IRIRISEPOI) inventario Frane FFI  Monitoraggio Frane

g
D arischio
[Frane: 1.284.960 ab. Alluvioni: 6.818.375 ab.
Indicatori I\_t:: A
dirischio Ll
Frane ® Alluvioni @

1.284.960 6.818.375

,}‘Q'\; Popolazione (2,2% (11.5%)

A2 3 1 582.163 2.901.616
i Famigie @229 mew
- 742,192 1.549.759 & Provincialey g
() e @a (10,74 . "
il \iriprEse 76976 642.979 30
[t e (1,5%) (13,4%)
P~ 13.966 33.887 -9
T Beni culural b oen &
2
IspRa 2024 2
Indicatori di rischio g
& o

PUG_TAV_VINCOLI B_4 _a.2 MICROZONAZIONE_SISMICA
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LEGENDA

Zone stabili suscettibili di amplificazioni locali

Zona 1 - Substrato affiorante rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: rocce lapidee stratificate
(PAT/PATZ).

Zona 2 - Substrato affiorante rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: brecce poligeniche (bpl).

Zona 3 - Substrato afficrante non rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: rocce lapidee stratifi-

cate [ANT4)

Zona 4 - Substrato affiorante non rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: rocce coesive sovra-
consolidate stratificate (CIG)

Zona 5 - Substrato afficrante non rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: rocce coesive sovra-
consolidate (ANT, APA, AVT, AVV, AVVm, BAIT, MPP, MVT)

Zona 6 - Substrato affiorante non rigido con coltri superficiali alterate. Litologie prevalenti: alternanze di litotipi
stratificate (AVI, CGT, MCS, RAN4, 5CB, SCBms).

Zona 7 - Depositi alluvionali in evoluzione prevalentemente ghiaiosi.

Zona 8 - Depositi alluvionali in evoluzione fissati da vegetazione prevalentemente ghiaiosi-sabbiosi.

Zona 9 - Coperture alluvionali prevalentemente ghiaiose-sabbiose appartenenti all'Unita di Modena AES8a.

Zona 10 - Coperture alluvionali prevalentemente sabbiose-ghiaiose appartenenti al Subsintema di Ravenna
AESE.

Zona 11 - Coperture alluvionzli prevalentemente sabbiose-ghiaiose appartenenti al Sintema Emiliano-Roma-

gnolo Superiore AES.

Zona 12 - Depositi di versante e/o eluvio-colluviali prevalentemente limoso-sabbiosi su substrato rigido
(PAT/PATZ).

Zona 13 - Depositi di versante e/o eluvio-colluviali prevalentemente limoso-sabbiosi su substrato non rigido
(ANT, ANT4, APA, AVI, AVT, AVV, AVVm, BAIL, CIG, CGT, MCS, MPP, MVT, RAN4, SCB, SCBms).

PUG_TAV_VINCOLI_B_4 a.3 TUTELE_AMBIENTALI RETE_ECOLOGICA
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Sistema ambientale

m Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parco regionale dei Sassi di Roccamalatina

Ambito di quinta collinare (PFT.C.P. art. 34 comma 4b)

Sistema collinare (PT.RC. art. 20)

Calanchi (PT.P.C. art. 23B)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

"o e 8 '
&2 . Aree forestali (PT.CP. art.21)
TIit L Crinali spartiacque principali (PFT.C.F. art. 23C, comma 1, lettera a)

— Crinali minori (PT.C.P. art. 23C, comma 1, lettera b)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (PT.C.P. art. 39)

- Zone di tutela naturalistica (PT.C.P. art. 24)

EI]I Zone di particolare interesse paesaggistico e ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40)

n.
’ Patrimonio geologico (PT.C.P. art. 230)

D ™

PUG_TAV_VINCOLI B 4 _a.4 TUTELE_PAESAGGISTICHE_STORICO
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Confine Comunale

Perimetrazione del Territorio urbanizzato ai sensi dell'art.32 dells LR. 24/2017

Sistema paesaggistico

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parca regionale dei Sassi di Roccamalatina - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera f)

Aree forestali (PT.C.R art.21) - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera g)

Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque
ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o piedi degli
argini per una fascia di 150 metri ciascuna - Dlgs. 42,/2004 art. 142, comma 1 lettera c)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (PT.C.P. art. 33)

Zone di tutela naturalistica (RT.C.P. art. 24)

Zone di particolare interesse passaggistico @ ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40)

Ambito di quinta collinare [FT.C.F. art. 34 comma 4b)

Sisterma collinare [FT.RC. art. 20)

Calanchi (PT.PC. art. 238)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

EsmEEm Crinali spartiacque principali (FT.C.F. art. 23C, comma 1, lettera a)

- — - Crinali minori {(RT.C.F. art. 23C, comma 1, lettera b)

’ Patrimonio geologico [FT.C.R art. 230)

Sistema storico culturale - archeologico

BRRRND  viabilits storica (PT.C.P art. 444)

BRRRND  viabilits panoramica (PT.C.P. art. 448)

Edifici di interesse storico-architettonico (art.5.12 del PUG)

E Beni culturali di interesse storico efo artistico (art.10-13 Dlgs 42/2004)

. + Immobili ed aree di notevole interesse pubblico (art.136 DlLgs 42/2004) - Zona dei Sassi di Rocca Malatina
Leeeo.l Deliberadella Giunta Regionale dellEmilia Romagna n. 197 del 30 dicembre 1983 (progr. n. 7747)
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PUG_TAV_VINCOLI B 4 _a.5 VULNERABILITA' AMBIENTALI_RISPETTI
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Classificazione delle strade ai sensi del Codice della Strada e fasce di rispetto

E Perimetrazione dei centri abitati ai sensi dell'art. 3, comma 8, del Codice della Strada
(deliberati dalla Giunta Comunale)

Classificazione delle strade al fini dell'applicazione delle fasce di rispetto fuori dai centri abitati al sensi del
DLgs 285/1992 {Nuovo codice della strada) e DPR 495/1992 (Regolamento)

Strada extraurbana secondaria - Classe C
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 30 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali - Classe F
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 20 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

Strade locali o vicinali a ridotto traffico veicolare e itinerari ciclopedonali - Classe Fbis
- Fasce di rispetto fuori dai centri abitati 10 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

In corrispondenza di intersezioni stradali a raso alle suddette fasce di rispetto devesi aggiungere I'area di visibilita
determinata ai sensi dell'art. 16 comma 2 del DLgs 285/1992

Vulnerabilitd ambientali

Rischio inquinamento suolo: zone non idonee alla localizzazione di implanti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,
speciali e speciali pericolosi

et Zone ed elementi non idonei alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,
LI . s o . "
speciali e speciali pericolosi (PT.C.P. art. 81 comma 5)

Rischio industriale: compatibilith ambientale
Zone ed elementi di incompatibilita ambientale assoluta (PT.C.P art. 61 comma 10

Zone di compatibilita ambientale condizionata ai fini della risorsa idrica superficiale e sotterranea
ditipp Ae B (PT.CF.art. 61 comma 12 e 13)

D Zone idonee

Rischio elettromagnetico: limitazioni territoriali alla localizzazione di nuovi siti per I'emittenza radiotelevisiva

Classe A - Localizzazioni vietate

Classe B - Localizzazioni con soglia di attenzione
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B.4_a.6-Carta della potenzialita archeologica

PUG_VALSAT - SINTESI DIAGNOSTICA -C.2.2_ CRITICITA'

| Caf Barbyi &
bty ! i 3




139 di 405

LEGENDA

srssns,
. #  Confine Comunale
siesans

:I Perimetra del Territorio Urbanizzato (art-32, LR24,/2017)

SICUREZZA DEL TERRITORIO

Rischio idrogeclogico - rischio sismico

Zone di attenzione per Instabilita e Insediarment! interferent| con le aree di di tutela ordinaria

O Aggregatl strutturali interferent, collocati su viabilits strategica (CLE)
FRischio idraufico

- Zona di tutela ordinaria e Insediamenti interferenti con le aree di di tutela ordinaria

QUALITA' DELL'ABITARE
Centri urbani & servizi

\ ’ Centri urbani carantl di struttura urbana |{Roccamalatina & Samone)

‘Centri urbani carent| del serizi di base (esercizi di viclnato, pubblicl eserdal. )

- Roccarnalating: polo sportivo e struttura scolastica
Parti del territorio urbanizzato carenti di area a parchegglo pubblico

Tessuti insediathd nel territorio urbanizzato / Tesritario extraurbano

% Tessuti residenziall da qualificare
F,
' Tessutl a margine del territorio urbanizzato, da rigualificare

Attivitd produttive che necessitano di nuowi spazi di espansione

Aree del territorio urbanizzato, dismesse e sottoutilizzate, che necessitano di interventi di rigenerazione urbana

Insediamenti in territorke rurale con scarsa funzionalita e/o qualits paesagaistica

Scarsa integrazione paesagpistica delle aree artigianali

Patrimonio di valore storico e testimoniale: da valorzare magglorments e migliorare le prestarioni dal
purto di vista sismico ed energetico

Access|bllit
@OO0® Necesith di nuovl collegament| ciclabill in territoric urbanizzato
99088 Neresiti di nuovl collegament| pedonall in territorko urbanizzato
Scarsa riconoscibilit delle "Porte di Accesso” al Parco del Sassi di Roccamalatina

Patrimonio edilizio dismesso / sattoutilizzato & iIncongruc

* Edifici e situazionl incongrue *® Oggetti dismessi/sottoutilizzati significativi

...... Zone wulnerabili ai nitratl di origine agricola
——  Linee elettrodotth MT [aerel)

Sisterna di servizl da potenglare - Guiglia: area del centro storico (Castello, Municipio ...) - aree del polo scolastico

PUG_VALSAT - SINTESI DIAGNOSTICA -C.2.1_OPPORTUNITA'
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LEGENDA
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/ % Tessuti pianificati con convenzione vigente

* Confine Comunale

Perimetro del Territorio Urbanizzato (art.32, LR24/2017)

AREE ED ELEMENTI DI VALORE AMBIENTALE E PAESAGGISTICO

Patrimonio geologico (PT.C.E. art. 230) Potenziamento della ricettivith
Sorgente di interesse "AS" (PT.CR Art.128) . Agriturismo
Sorgente captata ad uso idropotabile "SP" (PT.CR Art.128) . Albergo

B corsi d"acqua principali Valorizzazione, miglioramento dell'identith e
della funzionalita delle porte di accesso

Parco Regionale dei Sassi di Rocca Malatina del parco principali

- Zone di tutela naturalistica (PT.C.F. art. 24) m Castello Montecuccoli
Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale
(RT.C.P art. 35) * Centra Parco del Sassi di Roccamalatina

1 Sistema forestale boschivo * Centro visitatori Borgo dei Sassi
A

Farme calanchive (FT.C.R art.23B) ﬁ Salita.al Sasso dalla Crocs

AREE ED ELEMENTI DI VALORE STORICO-CULTURALE

- Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone Miglioramento dell'accessibilith del territorio
Rivitalizzazione, rifunzionalizzazione e riqualificazione edilizia nuclei storici

— \fjabilitd storica (PT.CP. art. 444)

Wiabilitd panoramica

@029 dfiglioramento delle connessioni nel TU
Nuclei storici

mmmm  Percorsi escursionistic

OPPORTUNITA'

/77,

Insediamenti sparsi in territorio rurale in cul consolidare/rafforzare il presidio abitativo e le funzioni presenti,
a contrasto dell’abbandono di parti di territorio comunale

Opportunita di ripianificare parti significate del TU,

e la creazione di nuove centralita urbane

Creazione ( rafforzamento centralita:
- £3 Guiglia - polo scolastico - zona ex oratorio
- nuowva polo scolastico Roccamalatina - polo sportiva/associazionismo

Spazi e attrezzature collettive: miglioramento qualith e fruizione delle aree verd! pubbliche

Parti del tessuto insediativo che per condizioni morfologiche e localizzazione presentano
caratteristiche paesaggistiche meritevali di salvaguardia

Connessione con mobilitd sostenibile: miglioramento fruizione dei residenti e turistica
Rigualificazione degl edificl incongrui

Dismessi: possibilita inserimento nuove funzioni, anche temporanee

Miglioramento dell'integrazione paesaggistica delle aree artigianali e tessuti residenziali di frangia

Scarsa integrazione paesaggistica delle aree artigianali
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Stante la particolare condizione dell’area, si consiglia un’attenta verifica

da parte di professionisti di fiducia (Geologo e/o Ingegnere) prima della

presentazione di eventuale offerta.

skkok

E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Guiglia con invio della documentazione in data 04/08/2025, si riporta

I’elenco delle pratiche ricevute:

e Concessione di edificabilita prot.n. 1932 pratica n.95 presentata in

data 04/04/1987 per ‘“ripristino scala esterna” rilasciata in data

03/08/1987 con la seguente prescrizione “adeguamento dei parapetti

alla norme di sicurezza”.

Non essendo stati reperiti elaborati grafici rappresentativi di uno stato

legittimo, rispetto alle planimetrie catastali agli atti si rileva:

Particella 398

e soppalco chiuso in legno/muratura nel locale cantina al piano

seminterrato;

e e altezze dei locali al piano seminterrato, terra € primo indicate in

planimetria risultano in alcuni casi inferiori se misurate sotto

travetto;

Particella 730

e rifacimento di porzioni di copertura senza la presentazione di

alcun titolo abilitativo;

e realizzazione di partizioni/divisorie in legno.

Nell’accesso atti non € stata rilevata documentazione inerente la conformita




degli impianti esistenti relativa a nessun immobile/manufatto.
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In generale, viste le precarie condizioni dei fabbricati ed i materiali in

essi depositati, non ¢ stato effettuato un rilievo puntuale delle

consistenze, alcuni ambienti non sono stati visionati (ad es. porzione

sottotetto non accessibile dalla quale provengono infiltrazioni d’acqua -

copertura), pertanto le indicazioni inerenti lo stato dei luoghi sono da

ritenersi sommarie e non esaustive. Inoltre i titoli edilizi visionati non

consentono di accertare completamente la legittimita dello stato dei

luoghi, in quanto legittimanti solo il parapetto della scala esterna.

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi ha riguardato il

confronto tra lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici

allegati ai titoli stessi e dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle

normative vigenti al momento del loro rilascio.

In particolare:

- non sono stati verificati i requisiti e gli standards urbanistici,

- il rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per 1 quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state effettuate verifiche inerenti esistenza di convenzioni

specifiche, piani di sviluppo aziendali, vincoli di natura urbanistica;

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;




- non sono stati verificati i confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,
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servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie ed eventuali

autorizzazioni;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei

versanti o carotaggi nel sottosuolo;

- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata L. 47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.

& %k 3k

3.12 SPESE CONDOMINIALI




Al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun condominio.
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3.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE e CALCOLO INDENNITA’

Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad

altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

NCEU del Comune di Guglia

foglio 48 particella 398 e particella 730

NCT del Comune di Guiglia

foglio 48 particelle 238, 239, 390, 391, 399, 401, 409

Il contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al

10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data

08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice 1identificativo

TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.

Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte

dell’Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

Gli immobili al momento del sopralluogo risultavano occupati da numerosi

materiali di risulta/rifiuti da smaltire.

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per abitazione e magazzino i valori OMI

dell’agenzia delle entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in

relazione al contesto, allo stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti

presenti, mentre per i terreni gli usi locali di zona, in relazione al rendimento

che 1 terreni possono generare.
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Lotto 3 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
abitazione 123,46 7 864,22
fienile 53,83 2 107,66
terreni 19527 0,005 97,635
Totale indennita occupazionale 1069,515

Arrotondato a 1.070 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 1.070

€/anno.

3.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Abitazione (particella 398)

Fabbricato rurale a destinazione abitativa disposto su piu’ livelli e composto

da tre cantine al piano seminterrato, cucina, tinello dis. e bagno al piano

terra, dis. e due camere al piano primo, accessibili anche mediante scala

esterna, piccolo forno sottoscala, area cortiliva su 3 lati. Il fabbricato con

tipologia costruttiva in muratura in pietra disordinata si presenta in pessime

condizioni statiche e manutentive, rilevate numerose lesioni sia nelle

murature che nei solai. Impianti in condizioni pessime. Riscaldamento dei

locali mediante stufe a legna. Rilevato allacciamento di energia elettrica ed

acqua con utenze distaccate. Non rilevata utenza gas. Non identificata la

tipologia di recapito/scarico fognario.

Deposito-fienile (particella 730)




Porzione di fabbricato rurale a destinazione deposito/fienile su due livelli
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composto da due depositi al piano terra e deposito e fienile al piano primo.

Su parte di area esclusiva annessa risultano edificati manufatti precari ad uso

pollaio/tettoie da rimuovere. Fabbricato in pessime condizioni statiche e

manutentive, posto in aderenza a scarpata sulla quale sono in atto movimenti

franosi (cedimento strada provinciale sovrastante). La copertura risulta

sostituita senza alcun titolo abilitativo. Presenti nell’area cortiliva numerosi

rifiuti da smaltire.

Terreni agricoli

Terreni agricoli di varia natura, censiti catastalmente in parte come

seminativi, in parte seminativi arborati, ed in parte bosco misto, con giacitura

per lo piu’ acclive o molto acclive, in parte oggetto di esproprio per pubblica

utilita a seguito di eventi franosi e dissesto della strada provinciale adiacente.

Sia in terreni che i fabbricati si trovano ubicati in zone caratterizzate da

fenomeni di dissesto e instabilita. Si rimanda integralmente a quanto

indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica ed alle tavole di

PUG, oltre che alle comunicazioni inviate dalla Provincia.

Per quanto riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione delle finiture

si rimanda inoltre alle planimetrie catastale ed alla documentazione

fotografica.
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3.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR

138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi




criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,
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commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per 1 terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. lorda coeff. sup. comm.
(mq) merc. (mq)

Particella 398
cantine piano seminterrato 57,34 0,25 14,34
abitazione piano terra 51,87 1 51,87
abitazione piano primo 52,14 1 52,14
area cortiliva 51,10 0,1 5,11
Totale abitazione 123,46
Particella 730
deposito piano terra 59,66 0,5 29,83
deposito-fienile piano primo 59,66 0,25 14,92
area cortiliva 90,89 0,1 9,09
Totale deposito/fienile 53,83
Terreni foglio 48
particella 238 - seminativo arbor. cl.2 1606 1 1606,00
particella 239 - seminativo arbor. cl.2 2945 1 2945,00
particella 390 - seminativo cl.2 4221 1 4221,00
particella 391 - seminativo cl.2 * 3008 1 3008,00
particella 399 - seminativo cl.2 132 1 132,00
particella 401 - seminativo cl.2 24 1 24,00
particella 409 - bosco misto cl.U 7591 1 7591,00
Totale terreni agricoli 19527,00




* decurtata della superficie oggetto di esproprio
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3.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato

in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente

la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.

-

comp3  Sassidi Rocca Mé‘iauna
Chiuso lemporaneamente

1 unifamiliare Castellino Guiglia 75 €

Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE | SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MQ) (€/MQ)
Via Castellino 24
terratetto 5161 - loc. 58 000,00 773,33€ | 02/07/2025 k;n Tempocasa
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Via Castellino 16
terratetto 5151/H - loc. 29 000,00 | 426,47 € | 01/09/2025 k;n Tempocasa
2 unifamiliare Castellino Guiglia 68 €
rustico Via Castellino - 100 714,29 € | 27/08/2024 i's
3 loc. Castellino Guiglia 140 000,00 € m Rita Imm.
rustico 35 020’00 392,86 € | 13/01/2026 E’O
4 Via Buzzeda Guiglia 140 m Imm. 227
terreno Via Cattani Guiga | 4360 |8000,00€| 1,83€ |29/12/2025 | %> | Tempocasa
5 agricolo km
terreno ViaMonticello | 70 o | 10000 | 1499990 | 1 a0e | 2971272025 | 37 | privato
6 agricolo 80 € km

b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre

2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

850 €/mq. — valori agricoli medi 2025 regione agraria n.3)

Si o . . P . . o ye e .

presenti, dei costi di eventuali sanatorie e/o _messe in pristino, delle

scadenti condizioni statiche dei fabbricati, oltre che delle criticita

idrogeologiche della zona in cui sono ubicati sia i fabbricati che i terreni

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene

della sna destinazione. delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il pit probabile valore commerciale del

|_bene in argomento, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova:

Valore iniziale del’intero bene 40.000.00 €

_Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione

40.000,00 € * 5% =2.000,00 €

Riepilogo:
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Valore iniziale intero bene 40.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi -2.000,00 €
Valore finale del lotto 3 38.000,00 €

(diconsi euro trentottomila/00)
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LOTTO 4

4.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni

immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxxxx. L’elenco completo dei beni

oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva sezione del

Lotto 1.

4.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza:

Foglio 45

Particella 18 sub.1, sub.2 e sub.3 graffati tra loro, Particella 18 sub. 4

Fabbricato ex-rurale disposto su piu livelli e composto da ingresso su scala,

cucina, tinello, bagno al piano terra, tre camere al piano primo, di cui una

con balconcino, locali al sottotetto, con locale stalla e fienile con accesso

dall’esterno, portico esterno in corpo distaccato, area cortiliva pertinenziale.

Particella 22 sub.2, Particella 22 sub.3 e sub.4 graffati

Corte rurale composta da piu fabbricati, cosi suddivisi: abitazione su tre




livelli con ingresso, sala, cucina, bagno e soggiorno al piano terra, scala di
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collegamento al piano primo con dis. e tre camere, scala di collegamento al

piano secondo con dis. e due camere, in aderenza all’abitazione portico

lavanderia, stalla, pollaio, porcilaia, altra stalla e tettoia oltre a ricovero

attrezzi al piano terra, due fienili al piano primo, altro fabbricato a

destinazione ricovero mezzi agricoli al piano terra, area cortiliva

pertinenziale.

Terreni agricoli ai fogli 44, 45, 48 e 49

Terreni agricoli di varia natura e giacitura alcuni dei quali accessibili tramite

altre proprieta, altri fronte strada, altri a confine con Rio Fosso degli

Specchi, altri gravati da servitu perpetua per la condotta idrica di Hera

(Impianto denominato La Fratta) alcuni inseriti all’interno del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina, molti interessati da vincoli e criticita

di natura ambientale, idrogeologica.

Superficie commerciale: Abitazione ed accessori con area pertinenziale di

175 mq (particella 18), abitazione ed accessori con area pertinenziale di 374

mq (particella 22). Terreni agricoli di varia natura di 213.094 mq circa.

Ubicazione: per i fabbricati Comune di Guiglia (MO) Via Busano n.580, e

Via Busano 381, per i terreni varie ubicazioni.
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4.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

al N.C.E.U. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 45

- particella 18 sub.2 graffato ai sub.3 e sub.l, cat. A/4, classe 1,




consistenza 6,5vani, sup. cat. totale 158mgq, sup. cat. totale escl. aree
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scop.134 mq, rendita 194,70 euro, Via Busano n.580 p.T./p.1;

- particella 18 sub.4, cat. D/10, rendita 98,00 €, Via Busano snc. p.T./p.1;

- particella 22 sub.2, cat. A/4, classe 2, consistenza 10vani, sup. cat. totale

228mq, sup. cat. totale escl. aree scop.228 mq, rendita 351,19€, Via Busano

n.381 p.T./p.1/p.2;

- particella 22 sub.3 graffato al sub.4, cat. D/10, rendita 1.028,00€, Via

Busano snc p.T./p.1;

Estratto foglio 44

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 44

- particella 215 qualita bosco misto, classe U superficie 4.295mq, reddito

dominicale 2,66 euro, reddito agrario €.0,89 euro;

- particella 217 qualita bosco misto, classe U superficie 4.863mq, reddito




dominicale 3,01 euro, reddito agrario €.1,00 euro;
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al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 45

- particella 1 qualita bosco misto, classe U superficie 4.938mq, reddito

dominicale 3,06 euro, reddito agrario €.1,02 euro;

- particella 5 qualita seminativo, classe 4, superficie 3.785mq, reddito

dominicale 5,67 euro; reddito agrario 7,82 euro;

- particella 6 porzione AA qualita bosco misto, classe U, superficie

1.745mq, reddito dominicale 1,08 euro; reddito agrario 0,36 euro;

- particella 6 porzione AB qualita seminativo, classe 3, superficie

10.949mq, reddito dominicale 27,71 euro; reddito agrario 31,10 euro;

- particella 14 porzione AA qualita bosco misto, classe U, superficie

2.103mq, reddito dominicale 1,30 euro; reddito agrario 0,43 euro;

- particella 14 porzione AB qualita seminativo, classe 3, superficie 5.699

mgq, reddito dominicale 14,42 euro; reddito agrario 16,19 euro;

- particella 15 qualitd seminativo arborato, classe 3, superficie 6.540mgq,

reddito dominicale 19,93 euro; reddito agrario 20,27 euro;

- particella 16 qualita seminativo, classe 3, superficie 1.161mgq, reddito

dominicale 2,94 euro; reddito agrario 3,30 euro;

- particella 17 qualita seminativo, classe 3, superficie 18.290mq, reddito

dominicale 46,29 euro; reddito agrario 51,95 euro;

- particella 20 qualita seminativo, classe 3, superficie 11.395mq, reddito

dominicale 28,84 euro; reddito agrario 32,37 euro;

- particella 21 porzione AA qualitd seminativo, classe 2, superficie

46.300mg, reddito dominicale 141,08 euro; reddito agrario 179,34 euro;




- particella 21 porzione AB qualita seminativo arborato, classe 3, superficie
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8.884mgq, reddito dominicale 27,07 euro; reddito agrario 27,53 euro;

- particella 23 porzione AA qualita seminativo arborato, classe 2, superficie

516mgq, reddito dominicale 1,84 euro; reddito agrario 2,27 euro;

- particella 23 porzione AB qualita seminativo, classe 2, superficie

22.774mgq, reddito dominicale 69,39 euro; reddito agrario 88,21 euro;

- particella 24 porzione AA qualita bosco misto, classe U, superficie

247mq, reddito dominicale 0,15 euro; reddito agrario 0,05 euro;

- particella 24 porzione AB qualita seminativo, classe 2, superficie

2.542mgq, reddito dominicale 7,75 euro; reddito agrario 9,85 euro;

- particella 37 porzione AA qualita seminativo, classe 2, superficie

1.389mq, reddito dominicale 4,23 euro; reddito agrario 5,38 euro;

- particella 37 porzione AB qualita bosco misto, classe U, superficie

552mgq, reddito dominicale 0,34 euro; reddito agrario 0,11 euro;

- particella 37 porzione AC qualita castagneto da frutto, classe 1, superficie

1.592mq, reddito dominicale 1,56 euro; reddito agrario 0,49 euro;

- particella 55 qualita castagneto da frutto, classe 2, superficie 5.642mgq,

reddito dominicale 3,50 euro; reddito agrario 1,17 euro;

- particella 109 qualitd bosco misto, classe U, superficie 332mq, reddito

dominicale 0,21 euro; reddito agrario 0,07 euro;

- particella 110 qualita bosco ceduo, classe 2, superficie 13.120mq, reddito

dominicale 10,16 euro; reddito agrario 2,71 euro;

- particella 265 qualita bosco misto, classe U, superficie 280mq, reddito

dominicale 0,17 euro; reddito agrario 0,06 euro;
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Estratto foglio 45

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 48

- particella 305 qualita bosco misto, classe U superficie 4.087mq, reddito

dominicale 2,53 euro, reddito agrario €.0,84 euro;

- particella 306 qualita bosco misto, classe U superficie 675mq, reddito




dominicale 0,42 euro, reddito agrario €.0,14 euro;
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- particella 307 qualita castagneto da frutto, classe 2 superficie 10.402mgq,

reddito dominicale 6,45 euro, reddito agrario €.2,15 euro;

- particella 312 qualita seminativo arborato, classe 3 superficie 4.505mq,

reddito dominicale 13,73 euro, reddito agrario €.13,96 euro;

- particella 314 qualita castagneto da frutto, classe 2 superficie 1.695mq,

reddito dominicale 1,05 euro, reddito agrario €.0,35 euro;

- particella 470 qualita seminativo arborato, classe 2 superficie 4.654mq,

reddito dominicale 16,58 euro, reddito agrario €.20,43 euro;

- particella 480 qualita bosco misto, classe U superficie 7.133mq, reddito

dominicale 4,42 euro, reddito agrario €.1,47 euro;

Estratto fogli 45 e 48




157 di 405

Estratto foglio 48

al N.C.T. del Comune di Guiglia (MO)

Foglio 49

- particella 7 qualita bosco ceduo, classe 2 superficie 10mq, reddito
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Estratto foglio 49

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXX - proprietd per 1000/1000;

N.B.: Qualora DP’aggiudicatario non avesse i requisiti necessari gli

immobili identificati alla categoria catastale D/10 dovranno essere

variati.
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4.4 CONFINI

Terreni foglio 44 particelle 215 e 217: in un sol corpo particelle 212 ¢ 214 a

nord, Rio Fosso degli Specchi ad est, particella 259 a sud, particella 216 ad

ovest.

Terreni e fabbricati foglio 45 particelle 18, 22, 1, 5, 6, 14, 15, 16, 17, 20, 21,

23, 24, 37: in un sol corpo particelle 2 e 4 a nord, particelle

7,8,266,25,272,26,27,38,41 ad est, particelle 44,48, 47 a sud, Rio Fosso degli

Specchi ad ovest.

Terreni foglio 45 particelle 55 e 265: in un sol corpo Rio Fosso degli




Specchi a nord, particella 58 ad est, particelle 56 e 57 a sud, altro foglio ad
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ovest.

Terreni foglio 45 particelle 109 e 110: in un sol corpo particella 92 a nord,

Via Grottone ad est, altro foglio a sud, strada provinciale 26 ad ovest.

Terreni foglio 48 particelle 305, 306, 307, 312: in un sol corpo Rio Fosso

degli Specchi a nord, particella 55 ad est, Strada provinciale 26 a sud,

particelle 304, 568 ad ovest.

Terreno foglio 48 particella 314: Strada provinciale 26 a nord, particella 1

del foglio 49 ad est, Via Castellana a sud, particella 313 ad ovest.

Terreno foglio 48 particella 470: Particelle 469 e 536 a nord, particelle 472 e

475 ad est, Via Nicolai a sud, particella 447 e 656 ad ovest.

Terreno foglio 48 particella 480: Via Nicolai a nord, particella 481 ad est,

particella 486 a sud, particella 456 ad ovest.

Terreno foglio 49 particella 7: Strada provinciale 26 a nord, est ed ovest,

particella 8 a sud.

% %k ok

4.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xxxxxxxxxxxxxX, come da Successione registrata a

Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976

Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

% %k ok

4.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.




4.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’
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Parti comuni come da atti di provenienza precedenti e come dagli elaborati

planimetrici agli atti Prot.n. MO0360685 del 23/12/2005 e Prot.n.

MO0008939 del 20/01/2006.

Per le servitu, oltre a quanto eventualmente costituito a favore di terzi/enti

per servizi/sottoservizi € non facilmente rilevabile, ¢ stato possibile rilevare

quanto segue.

Convenzione preliminare alla costituzione di una servitu perpetua per la posa

ed il mantenimento di una o piu condotte per il trasporto di acqua, a carico

della particella 55 del foglio 45 ed a favore dell’ente gestore Hera spa.

Rilevato pozzo in prossimita delle particelle 21 e 37, utilizzato per irrigare

gli orti presenti, non dotato di alcun impianto di sollevamento (pompa

sommersa).

4.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.

& %k 3k

4.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

% %k ok

4.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

soggetto xxxxxxxxxxxxx. Si manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10 del

Lotto 1.




% %k ok
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4.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

In data 28/06/2025 prot. n. 6455 e 6456 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Guiglia in

data 17/07/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in particolari

contesti ambientali ad alto valore paesaggistico, rientranti in parte anche

in zone instabili, calanchive, soggette a frane, alcune all’interno del piano

di gestione alluvioni, si riporta I’integrale contenuto del C.D.U. Si rimanda

inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici vigenti sia comunali

(PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., il Piano Territoriale

del Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la normativa nazionale di

riferimento (Piani Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza, Rispetti

Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Foglio 44 Particella 215

e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona Cl di protezione ambientale speciale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina (PTP art. 32)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - M-P2 - alluvioni
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poco frequenti: tempo di ritorno 100

anni - media probabilita,

e in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - H-P3 - alluvioni

frequenti: tempo di ritorno tra 20 e 50 anni - elevata probabilita,

¢ in parte Zone di rispetto idrico - depuratori,

e in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

e in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

e Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 44 Particella 217

e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona Cl di protezione ambientale speciale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina,(PTP art. 32)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.




6.2)
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mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - M-P2 - alluvioni

poco frequenti: tempo di ritorno 100 anni - media probabilita,

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - H-P3 - alluvioni

frequenti: tempo di ritorno tra 20 e 50 anni - elevata probabilita,

in parte Zone di rispetto idrico - depuratori,

in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

Fiumi, 1 torrenti, 1 corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi, (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio

45 Particella 1

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)




in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei
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Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

Fiumi, 1 torrenti, 1 corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio

45 Particella 5

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:




e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo
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unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 6

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

e in parte Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti

elettrici, (PUG art. 3.8)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)




in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei
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vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 14

e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - M-P2 - alluvioni

poco frequenti: tempo di ritorno 100 anni - media probabilita,

e in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - H-P3 - alluvioni

frequenti: tempo di ritorno tra 20 e 50 anni - elevata probabilita,

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

e Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea




(IT4040003), (PUG art. 3.22)
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e Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Foglio 45 Particella 15

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 16

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)




e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.
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6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 17

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

¢ Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

e in parte Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti




elettrici, (PUG art. 3.8)
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e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Foglio 45 Particella 20

e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

e in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

e Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

¢ Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)




Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea
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(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 21

in parte Strade,

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - M-P2 - alluvioni

poco frequenti: tempo di ritorno 100 anni - media probabilita,

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - H-P3 - alluvioni

frequenti: tempo di ritorno tra 20 e 50 anni - elevata probabilita,

in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.




39, PUG art. 3.25)
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e in parte Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti

elettrici, (PUG art. 3.8)

e Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Foglio 45 Particella 23

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Foglio 45 Particella 24

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)




mappale inoltre interessato da:
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e in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.

42/2004)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 45 Particella 37

e in parte Strade,

e Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina, (PTP art. 33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

e Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

e in parte Fiumi, 1 torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti

elettrici, (PUG art. 3.8)




Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136 DLgs.
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42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.

39, PUG art. 3.25)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Foglio 45 Particella 55

e in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

e in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

e in parte Zone di rispetto stradale,

¢ Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,




(PUG art. 3.8)
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in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Foglio 45 Particella 109

Area contigua, (PTP art. 35)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale, (P.T.C.P. art.




39, PUG art. 3.25)
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Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 45 Particella 110

in parte Strade,

Area contigua, (PTP art. 35)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

in parte Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti

elettrici, (PUG art. 3.8)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)




Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,
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PUG art. 3.20)

Foglio 45 Particella 265

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

Fiumi, 1 torrenti, 1 corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.

12B, PUG art. 3.20)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)




Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea
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(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 48 Particella 305

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per instabilita di versante, (PUG art. 2.3)

in parte Aree interessate da frane quiescenti, (P.T.C.P. art.15, PUG

art. 2.1)

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - M-P2 - alluvioni

poco frequenti: tempo di ritorno 100 anni - media probabilita,

in parte Piano di Gestione del Rischio Alluvioni - H-P3 - alluvioni

frequenti: tempo di ritorno tra 20 e 50 anni - elevata probabilita,

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25) in parte Area di possibile

alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B, PUG art. 3.20)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000:; SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)
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e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e in parte Immobili ed aree di notevole interesse pubblico, (art. 136

DLgs. 42/2004)

Foglio 48 Particella 306

e in parte Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone (art. 5.8),

(PUG art. 5.8)

e in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

e in parte Zona D territorio urbanizzato e urbanizzabile, (PTP art. 34)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

e Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

e Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 48 Particella 307




in parte Strade,
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in parte Area contigua, (PTP art. 35)

in parte Zona B di protezione generale del Parco Regionale dei Sassi

di Roccamalatina, (PTP art. 30)

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

in parte Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di

Sant'Andrea (IT4040003), (PUG art.3.22)

Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

in parte Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al

consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

in parte Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art.




12B, PUG art. 3.20)
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Foglio 48 Particella 312

in parte Centri storici di Guiglia, Monte Orsello e Samone (art. 5.8),

(PUG art. 5.8)

in parte Strade,

in parte Zona C2 di protezione ambientale del Parco Regionale dei

Sassi di Roccamalatina, (PTP art.33)

in parte Zona D territorio urbanizzato e urbanizzabile, (PTP art. 34)

Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

in parte Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree

interessate da deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e

aree con resti di attivita antropica, (PUG art.2.3)

in parte Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti

dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti

elettrici, (PUG art. 3.8)

in parte Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei

vincoli del PUG)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant'Andrea

(IT4040003), (PUG art. 3.22)

Foglio 48 Particella 314
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e in parte Aree produttive agricole, (PUG art.6.3)

e in parte Strade,

e in parte Area contigua, (PTP art. 35)

e in parte Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole,

(PUG art. 6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

e Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e in parte Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al

consumo umano - raggio 200 m, (art.94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P.

art. 13B)

e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

e in parte Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Foglio 48 Particella 470

e in parte Strade,

e Area contigua, (PTP art. 35)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

¢ Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)




e Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

182 di 405

PUG art. 3.20)

Foglio 48 Particella 480

e in parte Strade,

e Area contigua, (PTP art. 35)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e in parte Zone di rispetto stradale,

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

e in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Foglio 49 Particella 7

e in parte Strade,

e Area contigua, (PTP art. 35)

e Aree di alto valore paesaggistico e ambientale agricole, (PUG art.

6.2)

mappale inoltre interessato da:

e Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree interessate da

deformazioni legate a faglie, aree con cavita sepolte e aree con resti

di attivita antropica, (PUG art.2.3)




Zone di rispetto stradale,

183 di 405

Nodi ecologici complessi , (P.T.C.P. art. 28, PUG art. 3.24)

Fiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo

unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici,

(PUG art. 3.8)

Territori coperti da foreste e da boschi, (vedi Tavole dei vincoli del

PUG)

in parte Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale,

(P.T.C.P. art. 39, PUG art. 3.25)

Zona di rispetto delle captazione delle acque destinate al consumo

umano - raggio 200 m, (art. 94 del D.Lgs.152/2066 P.T.C.P. art. 13B)

Area di possibile alimentazione delle sorgenti, (P.T.C.P. art. 12B,

PUG art. 3.20)

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

A.1.4 1 0 Quadro insediamenti censiti
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184 di 405

y S_ari?.:samm’\i

LA CITTA' STORICA. SISTEMA IDENTITARIO, STORICO-CULTURALE, E PAESAGGISTICO Thoin S
“ 5 - Centri storkd di Guiglia, Monte Orsello & Samone (art. 5.8)

Struttwre urbane che includono gis a partire da epoche storiche documentate & sulls base dei catasti
storici [fino al Gregoriana) funzioni complesse civili e religiose oltre che residenziali, artigianali e commerciali

Porzione in deroga (C51)

- 75 - Insediament di origine storica inclus! nel territorio urbanizato (art. 5.9)

Picoole strutture urbane o rurali di origine storica documentata, che pur non avendo la complessitd del centro
storico rappresentans elementi significathd del sistema nsediative storsco, di cul il PUG tutela Fintegrith & la
riconoscabillith complessiva, insieme agli edifici che hanno conservato un walone testimoniale

| | NS - Nucel Storicl rurall (art. 5.10)

% Patrimoni editzio sparso df Inberessa storoo (art, 5.11)

ES - edificl & compless] di interesse storico - architetionico & culturale & testimoniale (art. 5.13)

L} ES.1.1 - Unith edilizie di valore monurmentale

[ |} E5.1.2 - Unitd edilitee di inberesse storico-architettonico

[ ] ES 2.1, ES 2.2, £S5 2.3 - Unith edizie o interesse culturale & testimoniale
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TERRITORIO RURALE

Violorizzazione e qualificazione diffusa del poesagglo rurale

I:I dree di alto valore paesaggistion & ambientale (art 6.2)

Aree produttive agricole (art. 6.3)

Aree boscate (art. 6.4)

Edificato sparso e discontinuo (art. 36, comema 4, LR24/2017] (art. 6.16)

Insediamenti produtthd o territonio rurale

Situarionl di incompatibilita e o compromissione del contesti ambientali e paesaggisticl (art. 6.18)

PUG - Tav.B4.a.1 — Dissesto Idrogeologico
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Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto e instabilita
(fonte: PROVINCIA DI MODENA - PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE)

- Aree interessate da frane attive (P.T.C.P. art.15)

Aree interessate da frane quiescenti (P.T.C.P. art.15)

Aree potenzialmente instabili (P.T.C.P. art.16)

Aree di attenzione per instabilitd

(fonte: Analisi di Microzonazione sismica PUG)

W Zona di attenzione per instabilita di versante (PUG, art.2.3)

III S I IV

W Zona di attenzione per cedimenti differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, aree
A con cavita sepolte e aree con resti di attivitd antropica (PUG, art.2.3)

Si riporta inoltre un estratto della Carta del’ISPRA relativa alla Pericolosita

Frane PAI e Pericolosita Alluvioni, relativa alle zone dove sono ubicati 1

fabbricati ed i terreni oggetto di stima.

ISPRA

= @ woceo & ISPRA 4

alia . Q \ A  Castellino
polazione a rischio s
ine: 1,284,960 ab. Alluvioni: 818.375 2b. b

dicatori E-_ A -
i ischio Lol
Frane © Alion

}0s. popoiazione 1200560 6818375
Ay @21 (153

T 582,163 2901616
g Femie @ 89

742,192 1.549.759
[ e @) (10.7%)

74974 642.979
(59 (130
13966 33.887
(611 (165%)
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LEGENDA

Zone stobill suscettibii oV amplificazioni locall

s |- Sbntrsto sSorenbe ngeds: con sodtri popev ol aBerate. RSO prevalentic recor lapaer (tratficale
PATPAI )
| AT}

Zona 2 - Ssbiirain sfaoranbe vighds Oon Dodtri sopes il aberaie . Litoioge prevalenti- beeooe podgeniie (bpl]

Diwtd 3 - Subrratd SNOrEshE S Figado Con SO duperTaoal Sterate. Lnokighe prevalenls fn00E Lafmied 300N
ate [ANTH)
Diwtl o - Sl Tt WERORRSDE S Fgalo Cof SO el SDerate. Lnokighe prevale il fO00E OO 08T

ponsolicyie dratidcaie [T

Jorea B - Subndrsio sorents non rigado con o wipericli sitersie LEcioges prevaiens IDC0E DOPL LOWTS
sonsalda e [ANT AP, AVT, AV, Svim, Bl RAME REVT)

Soraa B - Subedrsto s¥orents non rigao con codtn wiperfcali siterate. LEciogis prevalents alievnanne di ISofipd
aniatalie abe (AT, OOT A0S, RANS, W8 WOksd)

Jora T - Deponiiti alusenal i evelatioes prevalenlemente hiakcdl

Lo 3 - Deprrsti sbuwanal in evodarors fesati da vigetazane pf evabeniemenie gheyors-1abbeo

Lol 3 - Copemure dbavinnal prevaleniemenie ghissne-sablere sppartenent alNined & Modens dE5Ea

2o 1D - Copertune Mllivionali presake
AI5A

SR bl bbsirbe-gRaatre Biodrtenenll @ Subdsnhermd o Finet T

Jomg U] - Coperiyre allireiongli preaalend prande wabbioue-phigione spoarienendi ol Sinbemy [ meligrs-Aomg
S Sopedionr ALS

Joma BF - Depecaki di veraani e eip shavio-colluvigli premaalend pmante limoan-sabbens o wlbsirsio rigadn
{PAliPal )

m Jova 1Y - Depaaii di versante &fo chado-tolluviall prevaletil mente lemeio-sabbaii o slbslr
LM, BT, APA KV MET AN AVYm, B OB, CGT, AT, BAPT: VT, EAME SCH. SCRml

ZA_FR - Zona di attenzione per instabilita di versante attiva

201115 ZA_FR - Zona di attenzione per instabilita di versante quiescente

ZA_CD - Zona di attenzione per cadimenti differenziali - aree interessate da deformazioni legate a faglie, ares
con cavita sepolte e aree con resti di attivita antropica

Aree a rischio idrogeologico molto elevato ed elevato (Pianificazione di Bacino)

Forme di superficie e sepolte

Conoide alluvionale Calanchi peculiari e forme sub-calanchive

Area con cavita sepolte Orlo di scarpata morfologica (>20 m)

Orlo di scarpata morfologica (10-20 m) 75 Cresla anarondata

A Picco isolato
L« C(Cresta

—>»—  Asse divalle sepolta stretta (>0.25)

Punti di misura di rumore ambientale

[&]] -0 Punto di misura di rumore ambientale con indicazione del valore di fO

|:| Limite area interessata dallo studio I I st y
. : . imite comunale
di microzonazione sismica H a1
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PUG_TAV_VINCOLI_B_4 a.3 TUTELE_AMBIENTALI RETE_ECOLOGICA

Sistema ambientale

Rete natura 2000: SIC-ZPS - Sassi di Roccamalating e di Sant’Andrea (IT4040003)

Parco regionale del Sassi di Roccamalating

Ambite di quinta collinare (PT.CP. art. 34 comma 4b)

Sistema collinare (PT.PC. art, 20)

Calanchi [FT.RLC. art. 238)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

Aree forestali (PT.CP. art.21)

EEEEEs Crinali spartiacque principali (PT.CP. art. 23C, comma 1, lettera a)

e Crinali minosi (RTCE art. 23C, comma 1, lettera b)

Zone di tutela naturalistica (PT.CR art. 24)

D Zone di particolane interesse passaggistico-ambientale (FT.CP art. 39)

1 ] Zone di particolare interesse paesaggistico e ambsentale soggette a decreto di tutela (Art. 40)

n.
’ Patrimonio geologioo (FT.C.R art. 230)
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PUG_TAV_VINCOLI_B_4_a.4_TUTELE_PAESAGGISTICHE_STORICO




191 di 405

LEGENDA

[XI3L L]
. .

Confine Comunale

Perimetrazione del Territorio urbanizzato ai sensi dell'art.32 della L.R. 24,/2017

Sisterna paesaggistico

Rete natura 2000: SIC-ZP5 - Sassi di Roccamalating e di Sant'Andrea (IT4040003)

Parco regionale dei Sassi di Roccamalating - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera f)

Aree forestali (RT.C.P art.21) - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera g)

Fiurni, i torrenti, i corsi d'acqua iscritti negli elenchi previsti dal testo unico delle disposizioni di legge sulle acque
ed impianti elettrici, approvato con regio decreto 11 dicembre 1933, n. 1775, e le relative sponde o piedi deghi
argini per una fascia di 150 metri ciascuna - Dlgs. 42/2004 art. 142, comma 1 lettera c)

Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (PT.C.P. art. 33)

Zone di tutela naturalistica [RT.C.F. art. 24)

Zone di particolare interesse paesaggistico e ambientale soggette a decreto di tutela (Art. 40)

Ambito di quinta collinare (FT.C.R art. 34 comma 4b)

Sisterma collinare (FT.RC. art. 20)

Calanchi (ET.PC. art. 23B)
A - Peculiari, B - Calanchi tipici, C - Forme sub-calanchive

Crinali spartiacque principali (FT.C.F. art. 23C, comma 1, |ettera a)

Crinali minori (FT.C.FP. art. 23C, comma 1, lettera b)

Patrimonio gealogico (FT.C.P art. 230)

Sistema storico culturale - archeologico

10

mErEs e

R —

Wiabaleta storica (FT.CR art, 44A)

Viabdlith panoramica [PT.CP art, 448)

Edifici di interesse storico-architetionico [art 5. 12 del PUG)

Beni culturall di interesse storeo efo artntioo (art. 10-13 DlLgs 42/2004)

Immabill ed anee 4 polevole inbereise pubblco (8136 DLgs 4272004 - Zona dei Saidi di Roccs Malsting
Delibera della Giunta Regicnale delEmilia Romagna n. 197 del 20 dicembre 1983 {progr n. 7747
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PUG_TAV_VINCOLI_B_4_a.5 VULNERABILITA' AMBIENTALI RISPETTI

Classificazione delle strade ai sensi del Codice della Strada e fasce di rispetto

Perimetrazione del centri abstati ai sensi dell’art. 3, comma 8, del Codice della Strada
[eedderath dalla Giunts Comunale)

Classificarions delle strade o finl dellapplicarions delle fasce di rispetto fuorl dal centrl abltat] al sensi del
Dlgs 285/1932 (Nuovo codice della strada) e DPR 495/1992 (Regolamento)

| — -I Strsda extraurbana secondaria - Classe €
[ | Fasce di rispetto fuori dal centri abitati 30 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 495/1992

% Sarade kocali - Classe F
P | - Fasce di rispetto fuor dai centri abitati 20 m dal confine stradale - an. 26 del DFR 495/1992

Sarade bacali o vicinah a ridoito rafco veicolare & itinsran cicopsdonal - Classe Fhs
— .1 - Fasce di rispetto fuori dal centri abitati 10 m dal confine stradale - art. 26 del DPR 4951992

in corrispondenza o intersezionl stradali a raso alle suddette fasce di rispetto devesi aggiungere Farea di visibilita
determinata ai sendi dell’art. 16 comma ¥ del Dilgs 285/1993




193 di 405

Zone di rispetto cimiteriali e deputarori

R
+ t Zone di rispetto cimiteriale
+hF

| Zone di rispetto idrico: Depuratari
d

Elettrodotti e PLERT

Rete degli slettrodotti soggetti alla determinazione della DPA (Distanza di Prima Approssimazione)
da richiedere all'ente proprietario/gestare

e Elattrodotti di media tensione aerei

------- Elattrodotti di media tansiong interrati

PLERT (Piano di Locazizzarione delle Emittenti RadioTelevisive)

A
i ‘El 4  Siti di emittenza RadioTelevisiva e relativa fascia di ambientazione {PT.C.P. art.79)

Vincolo idrogeclogico

PRI
[ d
& a’d

Aree sottoposte a vincolo per scopi idrogeologici ai sensi del RDL n. 3267,/1923

i

Vulnerabilitd ambientali

Rischio Inquinamento suolo: zone non idonee alla locallzazione di Implant di smaltimento e recupero di rifiutl urbanl,
speciali e speciali pericolosi

. Zone ed elementi non idonei alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani,
- & & @ . g . . C
speciali e speciali pericolosi (RT.C.R art. 81 comma 5)

Rischio Industriale: compatibilith amblentale

Zone ed elementi di incompatibilita ambientale assoluta (FT.C.R art. 61 comma 10)

Zone di compatibilita ambientale condizionata ai fini della risorsa idrica superficiale e sotterranea
di tipo A e B [PT.C.P. art. 61 comma 12 e 13}

:\ Zone idonee

Rischio elettromagnetico: limitazion| territoriall alla locallzzazione di nuovi sitl per 'emittenza radiotelevisha

;m Classe A - Localizzazioni vietate

Classe B - Localizzazioni con soglia di attenzione
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Confine Comunale

I I Perimetra del Territorio Urbanizzato (art332, LR24,/2017)

SICUREZZA DEL TERRITORIO

Rischio idrogeciogico - rischio sismico
Zone di attenzione per instabilita e Insediarment! interferentl con le aree di di tutela ordinaria

O Aggregatl strutturali interferent], collocat] su viabilita strategica (CLE)
Rischio idraulico

- Zona di tutela ordinaria @ Insediamenti interferenti con le aree di di tutela ordinaria

QUALITA' DELL'ABITARE

Cantri urbani & servizi

S

\ - Centri urbani carentl di struttura urbana (Roccamalating e Samone)

Centri urbani carent| del sendzl di base {esercizi di wicinato, pubblici esercizi...)

Sisterna di servizi da potenziare - Gulglia: area del centro storico (Castello, Municipio ...] - aree del polo scolastico

- Roccarnalating: polo sportivo e struttura scolastica
Parti del territorio urbamizzato carenti di area a parchegglo pubblico

Tessuti insediativi nel territorio urbanizzato / Territorio extraurbano

% Tessuth residenziall da qualificare
F,
J Tessutl a margine del territorio urbanizzato, da rigualificare

Attivitd produttive che necessitano di nuow spazi di espansione

Insediamenti in territorio rurale con scarsa funzionalitd efo gualitd paesaggistica
Scarsa integrazione paesaggistica delle aree artigianall

Patrimonio di valore storioo e testimoniale: da valorizzare maggiormente & migliorare le prestazgioni dal
purito di vista sismico ed energetico

Accessibilita
@O000 Necessith di nuovi collegamenti ciclabili in territorio urbanizzato
00088 pecessith di nuov collegament| pedonali in territorio urbanizzato
scarsa riconoscibilita delle "Porte di Accesso” al Parco del Sassi di Roccamalatina

Patrimonio edllizio dismessa / sottoutilizzato e Incongruo

* Edifici e situazionl incongrue #* Oggetti dismessifsottoutilizzati significativi

...... Zone vulnerabili &l nitrati di origine agricola
—  Llinee elettrodotti MT [2ered)

Aree del territorio urbanizzato, dismesse e sottoutilizzate, che necessitano di interventi di rigenerazione urbana
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LEGENDA

FF—
H & Codilin Corfunsls

-
-
LR L]

D Perimetne del Tervitorio Urbanizzato (@32, LR24(201T)
,’-2’//// ettt f ’ .
,.-'"'f f‘,ﬁ Tewwull plandficali con comvenzione wgente

AREE ED ELEMENTT DI VALORE AMBIENTALE E PAESAGGISTICO

Corsl d'acgua principal alorirrarions, miglioramenta dellidentith &
dellla fungionalith delle porte dl accesso
Panco Regionale del Sasl & Roccs Malating dell pareo prircipall

I
- Zone di tutela naturakitica (PTCF, art. 24) muuc:h Montecucool

Fone di particolane inleneiie paesaggiiko-amientale

* Conbro Parca del Savsl di Roccamalating

{PT.L.P. art. 39)
iedeidsall
i+ 5 Shtema foeinale boschive * Cenbie vaitatesi Borge del Sassi
Forrne calinckive [PTE P w21 0) * Salita al Sasso della Croce
A& Patrimonso peclogsco {PT.C_P. art 230) Foterciamento della ricettivith
@ Sonpente & imensiie "AST [PT.CP A I2E) . AGrilurisma
Sorpente cHpLith bd uld Eopotabile "5 (PT.CP AM120) . Albargo

AREE ED ELEMENTT DI VALORE STORICO-CULTURALE

B ot oo Gugha, Moete Onselio e Samane Migoramento dellaccessibilith del territoria
Wiabibfh panorameca
Favtalizzasions, rfuntionalizmmans & Agualfiadons edilitla nuckel storid
&0 0 & Mghoraments delle connession nel TU
- Rk Shoaici

ssms Peroon escursionaticl

Wiabilinh toncs [FLCR wrh. d4i)

OPPORTUNITA'

] ingasdiamenti Lpardi in territorio rurale in cui consolidareratforzare il preddeg abitativo e le fundicond presenti,
L == acomrasodellsbbandono di parti di territoris comunale

Opportunita di riplanificare parti significate del Tu,
e la creazione di nusove centralith urbane

‘_- Creazione [ rafforzamento centralita:
i ‘ - C5 Guiglhia - polo soolastion - 20na &x oraborio
- - v podo scolastico Roccamalating - polo sportiva/associaiontsmo

- Span & sttrerratvne collettve: mighaoramento qualitd & fruzone delle dnee verdi pubbliche

== -I Farti del tessuto insediativo che per condirioni morfologiche ¢ lecalizzazione presentano
| Fp—— caratiensische passaggstiche menteveh o H"!EEU arcia

Connestione con mobilith sostenibile; mighoramento fruizione dei residenti & Turistica

* Rigualificazione degll edifici incongru

* Dismessic podiibditd inserimento nuove funiion, anche Temporanes

m Miglioramento dellintegrations paesagniica delle anee artigianali @ tessuti residenziall di frangia

Scarsa integrazione paesaggstica delle aree artigaanali

sksksk

Stante la particolare condizione dell’area, si consiglia un’attenta verifica

da parte di professionisti di fiducia (Geologo e/o Ingegnere) prima della

presentazione di eventuale offerta.
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E stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Guiglia con invio della documentazione in data 04/08/2025, si riporta

I’elenco delle pratiche ricevute:

e Autorizzazione edilizia prot.n. 7163 pratica n.150 presentata in

data 03/12/1991 per “manutenzione straordinaria: rifacimento della

copertura dei fabbricati “casa bassa” e le “le Budrie” in cattivo

stato di manutenzione” rilasciata in data 09/12/1991.

Nella richiesta presentata i fabbricati vengono definiti “agricoli”. Non ¢

possibile accertare che si trattassero di fabbricati agricoli a destinazione

abitativa e/o produttiva connessi alla sola conduzione del fondo.

Non essendo stati reperiti elaborati grafici rappresentativi di uno stato

legittimo attestanti le destinazioni d’uso, rispetto alle planimetrie catastali

agli atti (MO0360685 del 23/12/2005 e MO0008939 del 20/01/2006) in sede

di sopralluogo si rilevano tuttavia le seguenti differenze:

Particella 18 sub.3

e altezza interna in cucina al piano terra pari a 2,09 m. sotto

travetto;

e finestra sul fronte nord in locale tinello;

Altri locali non visionati a causa delle condizioni statiche precarie.

Particella 18 sub.4

e nel locale stalla al piano terra presente predisposizione di cucina;

e al piano primo travi del fienile sfondati;

Lesioni generalizzate su tutto il fabbricato.

Particella 22 sub.2




e Jlocali oggetto di occupazioni abusive, visionati solo il piano terra
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e primo

Particella 22 sub.3

e tettoia in aderenza alla porcilaia non rappresentata in planimetria

catastale;

letamaio in c.a. con botola di accesso ad una possibile vasca di

accumulo, da verificare |’eventuale presenza di materiali

inquinanti;

demolizione di parete tra stalla e pollaio, rilevato inoltre un solaio

in laterocemento;

e ricovero attrezzi con pilastri in c.a. e solaio rifatto;

e porzione di copertura del fienile oggetto di rifacimento, altre

porzioni in condizioni precarie

Particella 22 sub.4

e muratura esterna in blocchi tipo gasbeton, copertura oggetto di

rifacimento, compreso del manto;

Tutti gli interventi segnalati, sia di tipo ordinario che straordinario, sono stati

realizzati senza la presentazione di titoli edilizi._Da verificare I’esistenza di

comunicazioni/ordinanze relative ad interventi eseguiti in assenza di

titolo.

Da segnalare ’attraversamento di media tensione all’interno della corte,

richiedere all’ente gestore le DPA.

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi ha riguardato il confronto tra

lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici allegati ai titoli

stessi € dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle normative vigenti al




momento del loro rilascio.
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In particolare:

- non sono stati verificati i requisiti e gli standards urbanistici,

- il rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per 1 quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati 1 confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei




versanti o carotaggi nel sottosuolo;
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- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata L. 47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.

% %k ok

4.12 SPESE CONDOMINIALI

Al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun condominio.

& %k ok

4.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE ¢ CALCOLO INDENNITA’

Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad

altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

NCEU del Comune di Guglia

foglio 45 particella 18 sub.1, 2, 3, 4 e particella 22 sub.2, 3, 4

NCT del Comune di Guiglia

foglio 44 particelle 215, 217

foglio 45 particelle 1, 5, 6, 14, 15, 16, 17, 20, 21, 23, 24, 37, 55, 109, 110,

265

foglio 48 particelle 305, 306, 307, 312, 314, 480

foglio 49 particella 7

Il contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al




10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data
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08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice 1identificativo

TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.

Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte

dell’ Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

Gli immobili al momento del sopralluogo risultavano di fatto liberi, rilevata

la presenza di alcuni orti coltivati, senza alcun titolo.

skkok

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per 1 capannoni ed abitazione i valori OMI

dell’agenzia delle entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in

relazione al contesto, allo stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti

presenti, mentre per 1 terreni gli usi locali di zona, in relazione al rendimento

che i terreni possono generare.

Lotto 4 consistenze Valore unitario Valore indennita

(mq) (€/mq/anno) (€/anno)

abitazione e accessori 175,12 5 875,6

particella 18

abitazione e accessori 374,02 8 2992,16

particella 22

terreni 213094 0,005 1065,47

Totale indennita occupazionale 4933,23

Arrotondato a 4.933 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,




nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 4.933
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€/anno.

4.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Particella 18

Fabbricato rurale disposto su piu livelli e composto da ingresso, cucina,

tinello e bagno al piano terra, scala di collegamento al piano primo con tre

camere di cui due tra loro collegate ed una con balconcino (superfetazione),

sottotetto non visionato (forse accessibile da botola?), oltre a stalla in

aderenza al piano terra e fienile con accesso solo dall’esterno, privo di scala,

forno e locale c.t., portico in corpo distaccato.

Le condizioni del fabbricato principale sono pessime, numerose lesioni sulle

murature portanti in sasso e porzioni di copertura a rischio crollo. Cavo di

alimentazione dell’energia elettrica distaccato dal fabbricato. I locali sono in

pessime condizioni manutentive, gli ambienti principali hanno altezze

interne modeste variabili tra 209 c¢cm e 235 cm, la scala interna di

collegamento presenta segni di distacchi dal muro. In generale non ¢ stato

possibile verificare dove si trovassero le principali utenze: rilevata caldaia in

disuso forse alimentata da serbatoio gpl in locale c.t., presente quadro

elettrico all’interno dell’abitazione a piano terra ed un allacciamento esterno

della linea elettrica distaccato, adduzione dell’acqua non rilevata. Presenti

sia all’interno dei locali che nell’area cortiliva numerosi rifiuti e arredi da

smaltire.

Particella 22

Fabbricato rurale a corte composto da locali a destinazione abitazione su tre




livelli con ingresso, sala, cucina, tinello, soggiorno e bagno al piano terra,
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dis. e tre camere al piano primo, dis. e due camere al piano secondo, locali

per attivita agricola a destinazione stalla con poste per bestiame, tettoia, altra

stalla/pollaio, porcilaia, portico e lav., ricovero attrezzi al piano terra, due

fienili al piano secondo, altro fabbricato in corpo distaccato a destinazione

ricovero attrezzi. Il fabbricato, fatto oggetto anche di occupazione abusiva,

risulta anch’esso in pessime condizioni manutentive, alcune porzioni

presentano carenze strutturali, alcune coperture a rischio crollo. Rilevato

serbatoio gpl in prossimita di piccola scarpata posta a nord-ovest dell’area

cortiliva, contatore di energia elettrica all’interno del fabbricato, contatore di

adduzione acqua in pozzetto interrato nel fianco nord-est confinante con la

parete esterna del bagno.

In generale entrambi i complessi rurali (sia la particella 18 che la

particella 22) risultano oggetto di interventi, senza presentazione di

alcun titolo edilizio legittimante. Essendo ubicati in aree caratterizzate

da numerosi vincoli e criticita sara opportuno effettuare un accurato

rilievo delle consistenze ed un confronto con I’Ufficio Edilizia di Guiglia

per valutare le porzioni e le destinazioni effettivamente assentibili e gli

interventi di recupero ammissibili.

Terreni agricoli

Terreni agricoli di varia natura, censiti catastalmente come seminativi,

seminativi arbor., bosco misto, bosco ceduo, castagneti da frutto, con

giacitura per lo piu acclive o molto acclive, in parte attraversati da linee

elettriche aree o da condotte acqua hera, con servitu.

Sia in terreni che i fabbricati si trovano ubicati in zone caratterizzate da
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fenomeni di dissesto e instabilita. Si rimanda integralmente a quanto

indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica ed alle tavole di

PUG.

4.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR

138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per i terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. lorda | coeff. sup. comm. (mq)
(mq) merc.

Particella 18

abitazione piano terra e primo 130,34 1 130,34
forno e c.t. 8,74 0,5 4,37
portico 27,45 0,25 6,86
balconcino 1,77 0,25 0,44
stalle e fienile 54,37 0,25 13,59
area pertinenziale 130,34 0,1 13,03
area pertinenziale 323,95 0,02 6,48

Totale abitazione ed accessori,

stalla/fienile* 175,12

* non inserita la superficie del sottotetto in
quanto non rappresentato catastalmente e
non visionato per condizioni statiche precarie




Particella 22
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abitazione piano terra, primo,

223,47 1 223,47
secondo
portico-tettoia (fino a 25 mq) 25 0,3 7,50
portico-tettoia (eccedenza) 21,56 0,1 2,16
stalle-pollaio-porcilaia-ric.attrezzi 235,79 0,25 58,95
fienili piano primo 199,62 0,25 49,91
area pertinenziale 223,47 0,1 22,35
area pertinenziale 484,53 0,02 9,69
Totale abitazione ed accessori,
stalla/fienili/ric. attrezzi 374,02
Terreni foglio 44
particella 215 - bosco misto cl.U 4295 4295,00
particella 217 - bosco misto cl.U 4863 4863,00
Terreni foglio 45
particella 1 - bosco misto cl.U 4938 4938,00
particella 5 - seminativo cl.4 3785 3785,00
particella 6 porz. AA - bosco misto 1745 1 1745,00
cl.U
(F:)Ia;tlcella 6 porz. AB - seminativo 10949 1 10949,00
pa‘rtlcella 14 porz.AA - bosco 2103 1 2103,00
misto cl.U
particella 14 porz. AB - seminativo 5699 1 5699,00
cl.3
particella 15 - seminativo arbor. 6540 1 6540,00
cl.3
particella 16 - seminativo cl.3 1161 1161,00
particella 17 - seminativo cl.3 18290 18290,00
particella 20 - seminativo cl.3 11395 11395,00
Za;tlcella 21 porz.AA - seminativo 46300 1 46300,00
particella 21 porz AB - semin. 8884 1 8884,00
arbor. cl.3
partticella 23 porz. AA - semin. 516 1 516,00
arbor. cl.2
Za;tlcella 23 porz.AB - seminativo 99774 1 22774,00
pa‘rtlcella 24 porz.AA - bosco 247 1 247,00
misto cl.U
Za;tlcella 24 porz.AB - seminativo 2542 1 2542,00
particella 37 porz.AA - seminativo 1389 1 1389,00

cl.2
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rr::zg:eclllzﬂ porz.AB - bosco 552 1 552,00
Zé;tlcella 37 porz.AC - cast. frutto 1592 1 1592,00
particella 55 - cast. frutto cl.2 5642 1 5642,00
particella 109 - bosco misto cl.U 332 1 332,00
particella 110 - bosco ceduo cl.2 13120 1 13120,00
particella 265 - bosco misto cl.U 280 1 280,00
Terreni foglio 48
particella 305 - bosco misto cl.U 4087 1 4087,00
particella 306 - bosco misto cl.U 675 1 675,00
particella 307 - cast. frutto cl.2 10402 1 10402,00
particella 312 - semin. arbor. cl.3 4505 1 4505,00
particella 314 - cast. frutto cl.2 1695 1 1695,00
particella 470 - semin. arbor. cl.2 4654 1 4654,00
particella 480 - bosco misto cl.U 7133 1 7133,00
Terreni foglio 49
particella 7 - bosco ceduo cl.2 10 1 10,00
Totale 213094,00
* % ok

4.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato

in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente

la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.
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Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE | SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MQ) (€/mMQ)
1 casa colonicada | Castellino delle Guiglia 229 65000,00 € | 283,84€ | 12/04/2023 | 0,9 km Ag. Imm.
ristrutt. Formiche Vignola
2 casa da ristrutt. Podere Mulinodi | Guiglia 400 90 000,00 € | 225,00€ | 28/04/2022 | 5,15 Imm.
con terreno Fanano - loc. km Castelvetro
Roccamalatina
3 casa da ristrutt. Parco dei Sassi - Guiglia 668 310000,00 | 464,07€ | 12/10/2025 | 1,38 Imm. di
con terreno loc. € km Zocca
Roccamalatina
4 rustico con Via Castellino Guiglia 776 360 000,00 | 463,92€ | 19/12/2024 | 1,70 Marco Polo
terreno 4084 € km Imm.
5 rustico con Via Gainazzo Guiglia 341 170000,00 | 498,53 € | 03/03/2025 | 1,22 Rita
terreno € km Immobiliare
6 rustico con Via Montalbano Zocca 150 119 000,00 | 793,33 € 22/12/25 2,91 Imm. 227
terreno 3370 € km
7 terreno agricolo Via Cattani 2 Guiglia 4360 8 000,00 € 1,83 € 29/12/25 1,75 Tempocasa
km
8 terreno agricolo | Via Monticello Zocca 10000 | 14 000,00 € 1,40 € 29/12/2025 3,34 privato
80 km
9 rustici con Valle del Panaro Zocca 296002 | 160 000,00 0,54 € 29/12/25 | 3,0 km Imm. di
terreno agricolo € Zocca

b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre

2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

850 €/mq. — valori agricoli medi 2025 regione agraria n.3).

Si ¢

tenuto conto inoltre dei costi di smaltimento dei materiali/rifiuti




presenti, dei costi di demolizione e smaltimento dei manufatti abusivi da

210 di 405

rimuovere, dei costi di eventuali sanatorie e/o messe in pristino, delle

scadenti condizioni statiche di alcuni fabbricati, oltre che delle criticita

idrogeologiche della zona in cui sono ubicati sia i fabbricati che i terreni.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del

bene in argomento, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova;

Valore iniziale dell’intero bene 180.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

180.000,00 € * 5% =9.000,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 180.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi -9.000,00 €
Valore finale del lotto 4 171.000,00 €

(diconsi euro centosettantunomila/00)

% %k ok

LOTTO 5

5.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro




conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in
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pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni

immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxxxxxxxx. L’elenco completo dei

beni oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva

sezione del Lotto 1.

% %k ok

5.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza:

Particella 207 sub.2 graffata alla part. 208 sub.2 ed alla part.209

Porzione di fabbricato abitativo su piu livelli composto da ingresso, bagno,

cantina e sottoscala al piano terra, scala di collegamento al primo con cucina

e soggiorno, tre camere da letto e disimpegno al piano secondo, locali

sottotetto al piano terzo non rappresentati in planimetria catastale, oltre a

locale uso legnaia al piano primo in fabbricato distaccato ed area cortiliva

(aiuola) e stradello di accesso all’autorimessa.

Particella 208 sub.1

Autorimessa posta al piano terra con accesso pedonale da corte interna ed

accesso carraio da strada interna.

Particella 217

Piccola area cortiliva censita ai terreni.

Particella 225

Porzione di fabbricato su due livelli composta da ripostiglio al piano terra

con sovrastante locale ad uso soffitta al piano primo accessibile solo da

apertura esterna.

Particella 366




Porzione di area censita come unita collabente, derivante dalla soppressione
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della particella 211 censita come fabbr. rur. di 107 mq.

Superficie commerciale: Abitazione ed accessori di 264 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Montalbano n.119 (civico indicato

in visura catastale).

Da segnalare che a sopralluogo si rinviene targatura civico “5292 d” apposta

ad una delle due colonne del cancello di accesso. Nella corte, in

corrispondenza del portone che separa dalla particella 217 si rinviene

apposta al muro dell’unita adiacente targatura civico “119 c¢”.

& %k 3k

5.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO)

Foglio 29

- particella 207 sub.2 graffata alla part. 208 sub.2 ed alla part.209, cat.

A/4, classe 2, consistenza 7 vani, sup. cat. totale 220mgq, sup. cat. totale escl.

aree scop.220 mq, rendita 271,14 euro, Via Montalbano n.119 p.T/p.1./p.2;

- particella 208 sub.1, cat. C/6, classe 4, consistenza 36mgq., sup. cat. totale

54mgq, rendita 46,48 euro, Via Montalbano n.119 p.T;

- particella 225, cat. C/2, classe 2, consistenza 23mq., sup. cat. totale 45mq,

rendita 24,94 euro, Via Montalbano snc p.T/p.1;

- particella 366, cat.F/2, Via Montalbano snc. p.T.;

al N.C.T. del Comune di Zocca (MO)

Foglio 29

- particella 217 qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 24 mgq,




reddito dominicale 0,09 euro, reddito agrario €.0,11 euro;
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Estratto di mappa foglio 29

beni intestati a:

XXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXXXX — proprietd per 1/1 in regime

di separazione dei beni.

Rilevate alcune non conformita rispetto alle planimetrie catastali agli atti:

a) L’estratto di mappa riporta una graffatura tra ’unitd immobiliare

identificata con la particella 207 sub.2 e la corte interna di accesso, la

quale non risulta rappresentata né all’interno della scheda

dell’abitazione, né in elaborato planimetrico. A sopralluogo si rileva

il tamponamento della porta di accesso all’unita adiacente, ma non

risulta possibile stabilire se altre unita abbiano un diritto di passaggio

all’interno della corte o se la stessa sia un bene comune a piu unita.

Di contro risulta planimetria catastale soppressa prot.2890 del

14/10/1963, nella quale non risulta rappresentata chiaramente 1’area

cortiliva, ma viene indicato nei confini PR. DITTA INTEST.
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Planimetria dell’immobile situato nel Comune di __ o e
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b) La particella 209, graffata all’unita immobiliare identificata con la

particella 207 sub.2, non risulta rappresentata all’interno della scheda

planimetrica dell’unita a cui ¢ graffata. Nell’estratto di mappa viene

rappresentata parte come fabbricato e parte, mediante graffatura,

come area esterna (strada interna al borgo di Missano). A sopralluogo

si rinviene semplicemente una “aiuola” al posto del fabbricato,

all’interno della corte di accesso ed al livello inferiore la strada di

accesso all’autorimessa e ad altre unita — da chiarire se costituito

diritto di passaggio per le altre unita.

c) La particella 217 censita ai terreni in realta € parte di area cortiliva,

dunque da censire all’urbano.

d) La particella 225 nell’estratto di mappa riporta una graffatura alla




particella 193 che risulta pero di altra proprieta.
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e) La particella 366, anch’essa identificata graficamente nell’estratto di

mappa come fabbricato (F/2), risulta a sopralluogo un’area cortiliva

priva di fabbricati. Da visura catastale storica risulta costituito nel

2012 a seguito della soppressione della particella 211 fabbricato

rurale di mq 107.

Una ricerca effettuata presso il Cessato Catasto ha consentito di recuperare

I’estratto del Copione di Visura (periodo 1971-1973 circa) e ’estratto del

Cessato Catasto (periodo 1885-1896 circa) nei quali si identificano gli

immobili oggetto di stima.

Sviluppo A Missano

Missano

Scala di 1.
cala di 1:1000 Alleguto B al foglio 3

Cessato catasto

* %k %k

5.4 CONFINI

In un sol corpo Via Montalbano ad ovest, altra porzione della particella 207

e particella 210 a nord, particella 218 ad est, particella 221 a sud.
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5.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xXXXXXXxXxXxX, come da Successione registrata a

Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976

Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

% %k ok

5.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.

* %k %

5.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Parti comuni come da atti di provenienza precedenti e come da elaborati

planimetrici (se esistenti).

Da estratto di mappa catastale pare vi sia una graffatura tra la particella 207 e

I’area cortiliva di accesso. Tale consistenza perd non risulta

rappresentata nella scheda planimetrica dell’abitazione e non risulta

alcun elaborato planimetrico agli atti che la possa identificare quale

pertinenza esclusiva o bene comune non censibile alle sole u.i. oggetto di

stima. A sopralluogo si rileva il tamponamento della porta di accesso

all’unita adiacente, ma non risulta possibile stabilire se altre unita

abbiano un diritto di passaggio all’interno della corte o se la stessa area

cortiliva sia esclusiva dell’abitazione o un bene comune a piu unita. Si

riporta quanto recuperato dall’accesso effettuato presso la conservatoria dei

registri immobiliari, relativamente al rogito di provenienza con cui il sig.

Corneti Lucio ha acquistato parte delle consistenze oggetto di stima,




Rep.32272 Race.16380 del 1/3/2000 notaio Gino Bergonzini:
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1l sig. Giusti Olindo cede e vende al sig. xxxxxxxx che accetta ed acquista:

Porzione da terra a tetto del fabbricato ad uso abitazione, garage e stalla

ora diroccato, posto in Comune di Zocca, frazione Missano, localita Ballo,

denominato “Canonica Vecchia” con adiacente terreno cortilivo ed in ogni

caso e oggetto vendita tutto quanto pervenuto al venditore con atto a

ministero notaio Claudio Giannotti del 12/12/1978 rep.3/2 meglio infra

citato. Fra i confini: Via della Cavara; ragioni Costanzini Margherita,

ragioni Gandolfi Mario, strada di accesso salvo se altri. L’ immobile risulta

censito: al NCEU revisionato dal Comune di Zocca partita 1000880 foglio

29 particelle:

207 sub.2 Via Montalbano 119 — piano t-1-2 cat A/4 cl.2, vani 7, rcl 525.000

con graffato le particelle 208 sub.2, 209

208 sub. 1 Via Montalbano 119 piano T cat C/6 cl.4 mq 36 rcl 90.000

al catasto terreni meccanizzato Comune di Zocca partita 8878 foglio 29

particelle:

211 ha 0.01.07 fabbricato rurale

217 ha 0.00.24 rdl 165 -ral 204

Per complessivi ha 0.01.31

Dalla descrizione contenuta nell’atto di provenienza si puo ipotizzare che

“adiacente terreno cortilivo “ faccia riferimento a tale area, anche se la

successiva precisazione ‘“‘ed in ogni caso e oggetto vendita tutto quanto

pervenuto al venditore con atto a ministero notaio Claudio Giannotti del

12/12/1978 rep.3/2 meglio infra citato”, pud lasciare spazio ad

interpretazioni. Da verificare eventuali servitu contro la particella 209 in




quanto strada interna al borgo.
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5.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.
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5.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

Si riportano inoltre le precedenti provenienze:

Particella 225

Atto del 21/03/2016 Pubblico ufficiale BARIONI GIANANTONIO Sede

ZOCCA (MO) Repertorio n. 6589 - COMPRAVENDITA Nota presentata

con Modello Unico n. 5539.1/2016 Reparto PI di MODENA in atti dal

05/04/2016.

Per le restanti unita del lotto5

Atto di divisione del 24/11/2016 Pubblico ufficiale FIGURELLI FABRIZIO

Sede CAVEZZO (MO) Repertorio n. 25465 - DIVISIONE Nota presentata

con Modello Unico n. 19536.2/2016 Reparto PI di MODENA in atti dal

01/12/2016.

Atto del 01/03/2000 Pubblico ufficiale BERGONZINI GINO Sede

MODENA (MO) Repertorio n. 32272 - COMPRAVENDITA Trascrizione n.

5033.1/2000 in atti dal 28/03/2000.

5.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul




soggetto xxxxxxxxxxx. S1 manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10 del
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Lotto 1.

5.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazione urbanistica al Comune di

Zocca, rilasciato in data 28/07/2025 prot.37/2025 che si allega alla presente

relazione ed al quale si rimanda per la completa lettura. Trattandosi di

fabbricati e terreni inseriti in particolari contesti, si riporta 1’integrale

contenuto del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti

urbanistici vigenti sia comunali (PRG) che sovraordinati, quali ad esempio il

P.T.C.P., il Piano Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di

Roccamalatina e la normativa nazionale di riferimento (ad esempio Piani

Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-

Ope Legis...etc).

Estratto del C.D.U. n.37/2025 del 28/7/25:

Foglio 29 mappale 217

-Destinazione di Zona: Zona omogenea di tipo A:

Agglomerati di valore storico-artistico o ambientale

(scheda n. 24 della disciplina particolareggiata per i beni culturali)

Il mappale 217 del foglio 29 ai sensi del P.T.C.P. 2009, ricade in zona di

protezione delle acque sotterranee art. 12B (area di possibile alimentazione

delle sorgenti).

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta

Comunale n. 126/2023, ¢ stata assunta la proposta di Piano Urbanistico

Generale (PUG) ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre




2017 n. 24 e ss.mm.ii.
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Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

gli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti

dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni € terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

MISSANO
scala 1:5.0'OQ ;

S AR
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QC.3 Sistema insediativo storico

Comune di FOCCA
PUG - Guadro Concscitive

Censi #o degli edifici di inferesse slorico-architettonico e festimoniale

Indlirizza Via Montelbana, 5292
Rif. catastoli Fg. 29, mog. 207

Tomenime 1M 1933 |M.Ismnn |

Toponime DETR 2019 |M.Issnnn |

st

Tutela D.Lgs. 42/2004 s o
O kel
Porco negicnale =
Sosal di Roccamalafing
Cansimaris dal
palrimenio architettanice
Epaca |anr. G 1933 |
Tipalegia di impianta |<:.-.s.m| CIVILE ABITAZIOMNE |
Lacalith |M.I55.'-ND |
Conterio .
delladiicio/manufatic ualate Bane W .. partydl wm kol okl
Sggnagee furd sharien urbong slorcs wibang
O 0 0 i o
Accasshilaa Stroda provincioks Alsro tipa di strada i Tipe & slaga
& camunala asfaliota non asleltala
= O
R oo [2e17 - MISSANG - Missana |

“Aho Valke del Panono®

Comuna di ZOCCA
PUS - Guodro Concscitivo

Censimanto degli edifici di interesse slorico-orchitettonico « festimoniale

MOTE i riparta da Tnsedicments sance & bani cubural Alte Velle da Panars -

st

T2BE° [Zz1 1 - Missana):

1l certro abitata, presenta canafenstiche di notevele inferesse, @, ancar oggi, masina un edifcis rurake can faretia,
canotienzzota do uno colombaia con deconazione in colto, da wn soffittine di gronda compesio da pits andini di mationd
dispasti o Te o denli di sega, & do un cordoda in piefro che come su tre kati. Lo coso é dcordofo come Conanico Yecchio
Ly chigso seicentesca prosento un corpo cendrole mossicoio con due ol lotendi ribossote ed wn picools resone dreakare. 1l
portode, iccamene deconato do kesene sconalate con copialli b spirosione connsio reggenti nicchie @ impani
sovrappodti, & in sasse griged; il companile, di piccole dimergioni, & reerite nelledificio @ ripora red comidons il motiva

decarative di facciala
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Comuena di ZOCCA

PG « Guadro Conascitive
Censimando degli edifici di interesse storico-architettonico e festimoniole

Indirizzn

Rif. catasiali

Teponime G 1933

Tepenime DETR 2019

Tutela D.Lgs. 42/2004

Porco ragionake
Gosl i Roccomalafing
Cansimarts dal

palrinanin anchitatanios

Epaca

Tipalegia di impianta

Via Montelbana, 5292

Fg. 29, mog. 208

|M.Is.'.|:|nn

|M.I:.'.|:|m:|

i na
O ks

Scheda n, | 202 |

|unrtIGM 1933

|c.'~5ﬁ 0 CIVILE ABITAZICIME

Lacalité |hvl.l55-'~.ND |
qummuhﬂn isolate parls rdc: ::rah parts di unhh _porte di un paste di un
epgmaEd i urbang slorico wbano
O 0 O &2 O
Accassibilsg Strada provincicks Albro tipa di stroda P:.ﬁhmmu
o comsnale astalinta nen
B O =
RiE. inwanioric |z.;1 1 - MISSAMD - Missana
“hle Valle del Panono®
Comune di ZOCCA
PUG - Guadre Conescitive

Censimando degli edifici di interesse storico-architeftanico o festimoniale

MOTE

st

Ledifican, facente parke delllnsediomenta urbord stosica di Missons, & porte & un pecools isoloto che occanpa due edific

resicheraioll, di cul guello di festofo o ovess, realonole com muraheen in sassi o visto, he dimensiond pid contenuie &
consara Farticolazione angnana dell aperure, clive alle originore dguodratuee con conc iregolan di arenania ed
orchitrav Bgrei. Sulla feccota lunge stoda & presente un portane con una comice infonacalo non codrente con le
canatiristiche del fobbricato
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Comune di ZOCCA
PUG - Guodro Concscitive

Censi #o degli edifici di interesse slorico-orchitethonico e festimoniole

™
f
Y
A s
¥ g -|i
Fi . | s a
| TR N I SS3NC
i !
208 A
s "'*r-_ ; G
= L=y =
Indidza Wia Monolbona, 5293
Rif. catastoli Fyg. 29, mopp. 223, 124, 225

Topenime IGM 1933 |M.Iss.|:|nn |

Topenime GETR 2019 |M.I:.'.|:|nn |

st

Tutela D.Lgs. 42/2004 r D
O kel
Posrce regicnale -
Sosai i Roccomaloting
Cansimarda dal
palrimania anchitettanics
Epaca ante K3 1933 |
Tipalogia di impianto |EI:HFICID Ol SERAZIO AGRICOLO |
Lacaliia |MJSEAND |
Contesio %
daelliadificic/manufatic isalato para E um i .pnrln di un Ipmtl_ldl un IPﬂﬂ;l_l-dI un
pregato rura i ta
o sharico urbane slosico urbana
O O O L o
" Flfro Tipo & slraga |
Accossibiled Stroda provincicls Al lipa di stroda T Tipo 08 ying
& comunali nsdahuosa nan axfoltaia
[ O

RIL Irptot Zc11 - MISSAND - Missa
St Voll dl Ponare® L2 s

Comupna di ZOCCA

PUG - Guadro Concscifive

Censimanio degli edifici di interesse slorico-orchitetfonico  festimaniole Scheda n.
MOTE Ledificio di senizio agricola, focente porke dellinsediamenta urbeno storico di Missono, consena parte delfoniginario

miraln i $05si, porzalments sosthul con malani.
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PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici

FI 1, “"\.:"-.,E\-., ii_':-h"_ . _._...'_.l::1—"‘ —

0

Legenda

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Prowwedimento/Declaratoria

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Ope Legis

Edifici ed elementi di interesse archeslogice, architettonico, testimoniale e paesaggistica”
facenti parti di "complessi edilizi destinati a interventi conservativi®
(Parco Regionale dei Sossi di Roccamalatina)

Edifici & manufatti di interesse storica-architettonico e testimoniale
{PUG)

Insediamenti urbani storici
(Quadro Conoscitive del PUG)

i

d O

Aree di concentrazione di materiali archeclogici o di segnalaziene di rinvenimenti
(FTPR Piano - Territoriale Paesistico Regionale della Regicne Emilia-Remagna - Art. 21)

Beni Archeclogici
(Quadre Conescitive del PUG)

Potenzialita archeclogica ALTA
({Quadre Conoscitive del PLIG)

Potenzialita archeclogica MEDIA
(Quadra Conoscitivo del PLUIG)

Potenzialita archeclogica BASSA
[Quadre Conoscitivo del PUIG)

Potenzialita archeclogica MULLA
{Quadre Conescitive del PUG)

Potenzialita archeclogica WOMN VALUTABILE A PRIORI
{Quadre Conescitive del PUG)

Viabilita storica
{PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 444)

Ulteriori tratti di Viabilita storica individwati dal QC PUG




225 di 405

PUG TV.4 Tutela ambientale della risorsa idrica superficiale e sotterranea

1DMISSBn0 & a®

Lk

E ph Tt
LA Aalm,,\ Ca' (707 1 [ e, 0 L8

Legenda

Tutela della risorsa idrica sotterranea

¥

Aree di salvaguardia delle acque destinate al consumo umano

% O

Aree in cui avviene la ricarica delle Rocce magazzine

Sorgenti destinate al consumo umano
(Quadre Conoscitivo del PUG — ubicazione fornita da Hera S.p.a)

Sorgenti captate per altri usi ritenute di interesse
{Quadro Conoscitivo del PUG — ubicazione fornita da RER)

Sorgenti mineralizzate captate per altri usi ritenute di inferesse
{Quadre Conoscitivo del PUG — ubicazione fornita da RER)

Zona di rispetto (200 m)

(Quadroe Conoscitivo del PUG — ubicazione da D.Lgs. 152/2006)

Zona vulnerabile da nitrati di origine agricola assimilata

{Quadro Conoscitivo del PUG,
assimilata ai sensi dell'art. 2, comma 1, lettera a secondo e terzo alinea del Piano Azione Nitrati
appr. con Deliberazione dellAssemblea Legislativa della Regione Emilia-Romagna n.96 del 16/01/2007)

Zone di protezione delle acque sotterranee nel territorio collinare-montane:
Aree di possibile alimentazione delle sorgenti

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 12B)

Complessi idrogeologici sede di acquiferi principali

(Quadre Cenoscitive del PUG)
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PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

Aree soffoposte a vincolo idrogeologico
(L.R. 24/2017 - Art.37)

PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione

/ AR X5
I/ N N AN AYAVAYA YA
S N R B R S S e
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ZONE STABILI SUSCETTIBILI DI AMPLIFICAZIONI LOCALI
[F.A. P.G.A./FA. 15 0.1-0.5/ FA. 1S 0.5-1]
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PUG TV.8¢ Limiti e rispetti

TVGIGCENG
e

Elettrodotti media tensione aerei
Elettrodotti media tensione interrati

Cabina di trasformazione media tensione-bassa tensione

Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di localizzazione dei siti di emittenza radio televisiva
(300 m dal perimetro dei Centri Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

Gasdotti - Dorsale
condotte di 2° specie con pressione di esercizio superiore 12 bar fino a 24 bar;

Gasdotti a media pressione
condotte di 4° specie con pressione di esercizio superiore a 1,5 bar fino a 5 bar.

Catasto delle aree percorse dal fuoco

Zone di particolare protezione dall'inquinamento luminoso
assegnata nel 2016 all'Osservatorio "Felsina” (nen professionale) di Monte San Pietro (BO)
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PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42,/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale

*

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)
mms  Ciclovia Eurovelo 7

Cammino Via Romea Nonantolana
wsmmm Cammino Piccola Cassia Ovest
Cammino dellUnione

Rete principale dei cammini
fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike

= Aliri cammini fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike

STRUTTURE DI SUPPORTO ALLA FRUIZIONE

Piscine

Strutture museali o fruitive

Campo Ruzzola

ebBike noleggio/ricarica

Presenza di uno o pi0 Bar e Ristoranti

Strutture ricettive (agriturismi, alberghi, affittacamere, B&B)

Caseifici e prosciuttifici (con vendita diretta)

i [0l [x @ [@ o = e

Castagne secolare
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PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)
Edifici di interesse storico-architeftonico e testimoniale

*

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)

mmmss Ciclovia Eurovelo 7

Cammine Yia Romeo Nonantolana

mmm Cammino Piccola Cassia Ovest

Cammine dell'Unione
Rete principale dei cammini

fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike
=== Altri cammini fruibili a piedi & in bicicletta/mountain bike

STRUTTURE DI SUPPORTO ALLA FRUIZIONE

|

P Piscine

M Strutture museali o fruitive

©  Campe Ruzzola

B eBike noleggio/ricarica

R Presenza di uno o pib Bar e Ristoranti

H Strutture ricettive (agriturismi, alberghi, affittacamere, B&B)
€ Caseifici e prosciuttifici [con vendita diretta)

g% Costagno secolare
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AMBITI STRUTTURALI DEL PAESAGGIO

Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina (e area contigua)
[Modi ecologici complessi del PTCP)

B  zone di tutela naturalistica (PTCP)

/ Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (FTCP)
Zone di pariicolare interesse paesaggistico-ambientale {ari. 146 D.Lgs.42/2004) (PTCP)

INFRASTRUTTURE BLU

Corsi d'acqua principali ad elevato valore ambientale ed ecosistemico

INFRASTRUTTURE VERDI

EI Matura 2000: Z5C-ZP5 Sassi di Roccamalatinag e di Sant'Andrea

Elementi della Rete Ecologica

Madi ecologici semplici, Corridei ecologici primari , Cerridoi ecologici locali (FTCP)
Aree Forestali e Boschive

Territori coperti da foreste e boschi (art. 142 comma 1 lett. g D.Lgs. 42/2004)

Aree boscate, castagneti, arbusteti, ecc (Carta Forestale RER 2014)

Aree forestali (PTCP)

Aree boscate e con vegetazione arbustiva e/o erbacea in evoluzione

(Uso Reale Suolo RER 2017)

- Aree boscate |elevata funzione ecosistemical |(F |8 | R |CP
- Castegneti da frutto |elevata funzione ecosistemical |F | 8§ | R |CP
- Arbusteti (alta funzione ecosistemica) [F|S | R |CP
Aree verdi urbane [media funzione ecosistemica) | [S|R|CP
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ELEMENTI DELLA RETE IDROGRAFICA

H
ad elevato valore ambientale da preservare e valorizzare g gl i 55
£ § 18
INFRASTRUTTURE BLU & 2 i' JE
B Reic idrografica principale (elevata funzione ecosistemica) EHEE
s Rete idrografica secondario (elevata funzione ecosistemica) HHEE

——— Rete idrografica minore (alta funzione ecosistemica)

RISORSA IDRICA SOTTERRANEA - Sorgenti e altre manifestazioni

Seorgente captata ad uso acquedottistico (alta o elevata funzione ecosistemica)

Sorgente captata ad uso acquedottistico

i (alta funzione ecosistemica)
con presenza di fontana

Sorgente captata per altri usi [media funzione ecosistemica)

Sorgente captata per altri usi

o e [media funzione ecosistemica)

Salse (alta funzione ecosistemica)

Od 4404 4 4

allalel |

Sorgente mineralizzata (alta funzione ecosistemica) H.m

RISERVE IDRICHE da preservare e tutelare al fine di contrastare la carenza idrica

% Aree di possibile alimentazione delle sorgenti

7 Rocce magazzino - Complessi idrogeologici : . . _
B s it (alta funzione ecosistemica) EEE.
Rocce magazzine - Complessi idrogeologici 5 3 &

o forcons cesinerice) [ETSIRIE]
possibili sedi di acquiferi minori (alta funziene ecosistemica) EHE.
Depaositi alluvionali sede di potenziali acquiferi (alta funzione ecosistemica) |[F|[S|R
Invasi naturali e artificiali (alta funzione ecosistemica) IEIE‘E

PUG S.TBS.c - Classificazione culturale storico-architettonico testimoniale

\ N

\. 205:RC B 202-RC B“:x-:: g

-~ - -

@] 5200-RCC

Missano——]
199-RCB™—~—

,,,,,,,,,,,,,,,
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RC - Restaure e risanamento conservative

~ RCA - edifici e complessi edilizi di maggiore interesse e pregio storico—architettonico e artistico

& RCB - edifici e complessi edilizi di interesse storico—architettonico

INSEDIAMENTI URBANI STORICI

|:| Ambiti urbani storici (Zocca e Monteombraro)

r—-

L | Borghi storici (Castelaccio, Ciano, Dragodena, Missano, Montalbano, Montecorone, Rosola, Zocchetta)

PUG S.SS.U.b — Schema strutturale di assetto delle aree urbane

e =

S Jvﬁsgme o

CITTA’ DA RIGENERARE

CITTA" STORICA

: Insediamenti urbani storici [ _| Insedi fiorini storc: Boraht storci
Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombrare L — — 1 NSEciamenti urbani sternci: sorghi sterici

& Edifici e manufatti di interesse culturale, storico-architettonico e testimoniale

7 B s s s Borghi storici carenti di dotazioni ternitoriali
7 A i F di 7 7 * per i quali strutturare una rete di
4 oot atlbn e servizi di comunita secio-sanitari
7 Arihile diRRERErasGRE Uit Berghi storici carenti di detazioni territeriali
A e centrclﬁ.e M 7 * per i quali strutturare una rete di servizi di

comunité socio-sanitari e di trasporto a chiomata

wnnn  Cortina edilizia affacciata sulla valle degli edifici di cui alle Schede nn. 110, 111, 112, 113

della "Classificazione edifici/aree & manufatti di interesse culturale, storico-architettonico e testimoniale”
da ricomporre architettonicamente e funzionalmente

TERRITORIO URBANIZZATO

|:| TERRITORIO URBAMIZZATO perimetrato ai sensi dell'art. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

CAMMINI DELLA FRUIZIONE (pedonali e ciclabili)

— Ciclovia Eurovelo 7

Rete dei cammini fruibili in bicicletta/mountain bike
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PUG S.BS — Schede classificazione culturale storico architettonico testimoniale

Comune di ZOCCA
PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI

Schedan.

DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTOMICO E TESTIMOMIALE

e .
2H S
'y
-4, W
] 20, kCH
i, 203-ACE
J05-RCA g = H%- 03-ACE
Rrame LETIN T
207-RCH -# C
206-R0E "J.

~
AL, T et

= = ¥
— i Y

P09-RCC '
“H0REE TR TNl
Indirizzo Wia Mantalbanao, 53393
Rif. catastali Fg. 29, mapp. 233, 224 225

Toponimo IGM 1333 |Hi:l:|ln-u-

Topenimo DETR 2018 |u'm.m

Ubicazione rispetto al Zona B O

P‘ar:l:.| l!_nglnrnlr Fona C3 O

Sassi di

Roccamalatina Area contigua O
esterno al Parco ]

Epaca |arrbu IGM 1933

Tipologia di impianto

| EDIFICIO DI SERVIZIO AGRICOLD

Localita | MISSAND |
Contesto E 2 - ;
S isolato parte di un parte di un parte di un parts di un
e aggregato rurale insediamento insediamento insediamento
starico urbano storice urbang
O O O [ O

Accessibilita Strada provinciale Altro tipo di strada Altra tipa di strada

o comunale asfaltata non asfaltata

] O O
Rit. inventaric Zci1 - MISSAND - Missano
"Alta Valle del Panara™
Categoria dintervento W [DULgs. 422004} PUG
Ll 1
Prov.nto/Declria  Ope Legis RS RCA RCE RCGC
O O O O O 1]
= = |
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Comune di ZOCCA Schedamn.

PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MAMNUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTONICO E TESTIMOMIALE

HNOTE L'edificio di senvizio agricolo, facents parte delf Inssdiamenio urbano storico di Missano, consara parte
dedaniginaria muratura in sassi, parzialmente sossbuiti con mationi.
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Comune di ZOCCA

PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MAMNUFATTI

D INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTOMNICO E TESTIMOMNIALE

£y

5= s0arce

¥05-RACE =
107 -RCE &
204-RCA '\'J

'\.Jl" 1C|-P:"

S I0R-ROC

At d
2FI-RCH

Hd.RCH

- 203-80E
't 201-RCE

Indirizzo

Rif. catasiali

Via Montalbano, 5352

Fg. 29, map. 208

Schedan.

Toponimo IGM 1233 | Mizsana
Toponimo DETR 2019 | Mizzana
Ubicazione rispetto al Fona B
Parco regicnale
Sassi di T
Roccamalating Area contigua
esterno al Parco
Epoca |an't-u IGM 1833 |
Tipologia di impianto |c.t.s.a. Dl CIVILE ABITAZIONE |
Localita | MISSAND |
Contesto 2 5 i
i isolato parte di un parte di un parte di un parte di un
Tt aggregato rurale insediamento inzediaments inzediaments
starico urbano starico urbano
O O O | O
Accessibilita Strada provinciale Altro tipo di strada Altro tipo di strada
o comunale asfaltata nan asfaltata
=) O O
T et ke Zc11 - MISSAND - Missane
"Alta Valle del Panara®
Categoria d'intervento W (D Lgs. 42rH004) PLG
Prow.nto/Declria  Ope Legis RS RCA RCE RCC
O O O O | O
| L] 5] |
Comune di ZOCCA Schedan. ‘ m
PUG - Piano Urbanistico Generale _
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTONICO E TESTIMOMNIALE
HOTE L'edificio, facente parie dellinsediaments urbano stanco di Mssano, & parte & un picoolo isolalo che accorpa due

edific residerciall, di cui quello di besiata 2 ovest, realizzats con muratura in sassi s viska, ha dimensioni pid
cornienube & conserva Famoolazione orginana delie aperiure, olire alle ongirane riquadrabure con conci iregolari
i arenaris ed architravi ligresi. Sulla facsata lungo sirada & pressnte un porfone con una cormice inlonacatla non

cosnante O

on b caraitsnstiche del fabbricata.
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Comune di ZOCCA

PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTONICO E TESTIMOMIALE

X J 1" 'r
; JVIRCA
L
o 1i4-RCH
g T

203-RCB

'!'i.l.-'. IIH. o

106-RCH '\’

s
ca10mon .

209 -ROC

200 RCE
\ 100 kce
| 200RCC
& hissanoc
- 1EE-RCH
-
% IFB-RCC s
il l.-{.. ] !

poa-REE RNl

Indirizzo

Rif. catastali

Toponimoe IGM 1233

Toponimo DETR 2018

Ubicazione rispetta al
Parco regionale
Sassi di
Roccamalatina

Epoca

Tipologia di impianto

Localita

Contesto
dell"edificio’'manufatio

Accessibilita

Rif. inventario
“flta Valle del Panaro”™

Categoria d'interventio

Wia Montalbana, 5232

Fg. 29, map. 207

Zoma B

Zona G2

Area contigua
esterno al Parco

EO00

Schedan.

|-an1n IGM 1933

|CA.S.|| D1 CIVILE ARITAZIONE

| MESSAND |
isolato parte di un parte di un parte di un parte di un
aggregato rurale insadiameanto inzediaments inzediaments
starico urbano storico urbanao

O O O L] O

Strada provinciale Altro tipo di strada Altro tipo di strada
o comunale asfaltata nan asfaltata
k& O O

Zc11 - MISSAND - Missano

W [D.Lg=. 4272004}

PUG

Prov.nto/Declria  Ope Legis RE RCA RCE RCC

O O O O [ O

| [ | mE BN
Comune di ZOCCA Schedan. ‘ ;-
PUG - Piano Urbanistico Generale _
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTOMICO E TESTIMONIALE
NOTE Si riporta da “Inssdiamenio slorico & beni culburali Alla Valle del Panan - 19887 (Zc11 - Missano):

°Il cerira abitato, presenta carattenstche di nolevole int=resse, &, ancor oggi, mastra un edificic rurale con
Ioeretta, caraiberizzata da una colombaia con decorazione in cofio, da un saffitino di gronda composio da pid
crdira di mattoni diepesti a T e a denti di sega, & da un cordolo in pistra che come =u bre Bali. La casa & rcordats
come Canonica Vecchia. La chiesa sescenbesca presenta un compo cenfrale massicoio con due ali laberak
rbassate sd un picoolo rosones circolare. B poriaks, riccamente decoralo da lesens scanalate con capiledi &
ispirazions coninzia regpent nicchie & impani soerapposti, & in sasso grigicc | campanile, di picoole dimensioni, &
insesiio nell'edificio & riporta nel cormicions || molive decarative di facciata.®
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PUG S.TPC - Telaio portante dei cammini — itinerari ciclabili ed escursionistici

T T ey

| 277 L, diRramango
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Legenda

—
[

Eurovelo 7 - variante di Modena

Ciclovia del Parco dei Sassi di Roccamalatina

Ciclovia Regionale (PRIT)

Altre Ciclovie

Sentieri escursionistici del Parco dei Sassi di Roccamalatina

Sentieri escursionistici Regionali

Territorio Urbanizzato perimetrato ai sensi dell'art. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

Insediamenti urbani storici: Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombrare e Borghi storici

skokok

E’ stata inoltrata presentata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico

Edilizia del Comune di Zocca prot.9573 del 28/06/25 con appuntamento

presso 1’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e successiva richiesta di ulteriore

controllo delle pratiche presenti nell’archivio comunale inviata in data

28/10/2025. Non sono state reperite pratiche edilizie relative agli immobili

oggetto di stima.

Al momento del sopralluogo ¢ stato possibile rilevare:

Rifacimento delle lattonerie (gronde e pluviali) del fabbricato a

destinazione abitativa;

Rifacimento della copertura del fabbricato a destinazione legnaia co

travi in c.a. e tavelloni (particella 208 sub.2)

Solaio in laterocemento tra legnaia ed autorimessa, modanature in

cemento nel portone di accesso dell’autorimessa (particella 208




sub.1)
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Stante 1’esito negativo delle ricerche, tali interventi si ipotizza siano stati

realizzati in assenza di titolo. Il secondo ed il terzo intervento non sono stati

realizzati nel rispetto delle normative di settore, che prevedono 1’utilizzo di

materiali originali (ad es. struttura in legno).

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi riguarda il confronto tra

lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici allegati ai

titoli stessi e dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle normative

vigenti al momento del loro rilascio.

In particolare:

- non sono stati verificati 1 requisiti e gli standards urbanistici;

- il rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per i quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati 1 confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il




rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento
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della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei

versanti o carotaggi nel sottosuolo;

- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata 1..47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.

& %k 3k

5.12 SPESE CONDOMINIALI

Al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun condominio.

& %k 3k

5.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE ¢ CALCOLO INDENNITA’

Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad

altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

NCT del Comune di Zocca




foglio 29 particella 217
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NCEU del Comune di Zocca

foglio 29 particella 366

Il contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al

10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data

08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice 1identificativo

TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.

Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte

dell’Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

skokok

Rilevato un contratto di comodato d’uso gratuito del 1 settembre 2017

registrato presso 1’Agenzia delle Entrate di Bologna il 7 maggio 2018 serie 3

n.2155, in cui il comodante concede in comodato d’uso gratuito gli immobili

di seguito specificati: foglio 28 particella 89 sub.4 in corso di definizione,

foglio 29 particella 225 C/2, foglio 29 particelle graffate 207 sub.2-208

sub.2-209 A/4 vani 7, foglio 29 particella 208 sub.1 C/6. Durata stabilita in

anni 30 dalla sottoscrizione.

kosk sk

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per 1 capannoni ed abitazione i valori OMI

dell’agenzia delle entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in

relazione al contesto, allo stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti

presenti, mentre per i terreni gli usi locali di zona, in relazione al rendimento

che 1 terreni possono generare.
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Lotto 5 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
particelle 217 e 366 131 0,05 6,55
abitazione ed accessori 214,87 5 1074,35

particella 207 sub.2 graff. 208
sub.2, graff.209

autorimessa particella 208 50,9 2 101,8

sub.1

rip. e soffitta particella 225 44,26 2 88,52 h
Totale indennita occupazionale 1271,22

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 1.271

€/anno.
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5.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Abitazione ed accessori (particella 207 sub.2 graffata alla part. 208 sub.2 ed

alla part.209)

Porzione di fabbricato abitativo su piu’ livelli composto da ingresso, bagno,

cantina e sottoscala al piano terra, scala di collegamento al primo con cucina

e soggiorno, tre camere da letto e disimpegno al piano secondo, locali

sottotetto al piano terzo non rappresentati in planimetria catastale, oltre a

locale uso legnaia al piano primo in fabbricato distaccato ed area cortiliva

(aiuola) e stradello di accesso all’autorimessa.

Il fabbricato con tipologia costruttiva in muratura si presenta in condizioni

scadenti sia a livello strutturale e che a livello manutentivo e di finiture. Al

piano terra si rilevano fenomeni di umidita di risalita nelle murature. Presenti

lesioni nelle murature e nei solai in piu’ parti. Non rilavato impianto di

riscaldamento, impianto elettrico datato. Nel sottotetto, non accatastato, si




rileva la presenza di calcinacci e rottami, oltre a materiale classificabile
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come rifiuto. Presenti segni di infiltrazioni in copertura.

Rilevato allacciamento di energia elettrica con contatore posto all’ingresso al

piano terra. Contatore di adduzione acqua rilevato nel locale bagno al piano

terra. Non rilevata utenza gas. Non identificata la tipologia di

recapito/scarico fognario. Legnaia posta al piano primo in corpo distaccato

accessibile dall’esterno mediante apertura, presenta struttura in muratura in

pietra disordinata, lesionata in piu’ punti, solaio di copertura in

laterocemento, nessun impianto presente. Area cortiliva in pessimo stato

manutentivo, ricoperta da vegetazione spontanea.

Autorimessa (particella 208 sub.1)

Autorimessa posta al piano terra con accesso pedonale da corte interna ed

accesso carraio da strada interna. Struttura portante in muratura, solaio

superiore in laterocemento, pavimentazione in battuto di cemento. Portone a

due ante manuale, dotato di due piccole finestre. A sopralluogo risultava

presente materiale di rifiuto (pensili, scaffalature, rete metallica, scatolini

vari).

Aree cortilive (particella 217- particella 366)

Piccola area cortiliva censita ai terreni, a cui si accede tramite portone in

legno a due ante, con pavimentazione in battuto di cemento. Porzione di area

censita come unita collabente, derivante dalla soppressione della particella

211 censita come fabbr. rur. di 107 mq. delimitata da recinzione su piu’ lati e

separata dalla precedente da un piccolo muretto in ca, in stato di abbandono,

ricoperta da vegetazione spontanea.

Porzione di locali uso ripostiglio/soffitta in corte distaccata (particella 225)




Porzione di fabbricato su due livelli composta da ripostiglio al piano terra
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con sovrastante locale ad uso soffitta al piano primo accessibile solo da

apertura esterna. Privo di impianti. Muratura disordinata parte in pietra e

parte in mattoni, copertura in legno € manto in coppi in pessimo stato.

Per quanto riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione delle finiture

si rimanda inoltre alle planimetrie catastale ed alla documentazione

fotografica.

5.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR

138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per 1 terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

corpo € non a misura. La superficie commerciale del bene in oggetto, al

lordo delle murature, puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. lorda coeff. |sup.comm.
(mq) merc. (mq)

Particella 207 sub.2 graff. alla part. 208

sub.2 e part. 209

abitazione piano terra, primo e secondo 189,56 1 189,56
cantina 25,15 0,5 12,58
legnaia 50,9 0,25 12,73

Particella 208 sub.1
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autorimessa 50,9 0,5 25,45
Particella 217

area cortiliva 24 0,1 2,40
Particella 225

ripostiglio e soffitta 44,26 0,25 11,07
Particella 366

area cortiliva (unita collabente) 107 01 10,70
Totale abitazione ed accessori 264,48

Arrotondato a 264 mq.

5.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia 1l valore di mercato, praticato

1n tempi recenti, per bent immobilt simili a quelll in esame tenendo presente

la vetusta, 1l tipo di finiture, o stato di conservazione, Ia localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) det valort medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliar1 di zona (asking prices) a1 quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.
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COMP1

Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MQ) (€/mMQ)
1 Rustico Via Montalbano Zocca 390 80 000,00 € | 205,13€ | 05/05/2022 | 0,24 privato
4934 - loc. km
Missano
2 Rustici con loc. Missano Zocca 1200 180 000,00 | 150,00 € | 19/05/2025| 0,20 privato
terreni € km
3 Villa con rustico | Via Montalbano Zocca 403 210000,00 | 521,09 € 04/02/26 0,31 Forgieri
e ampio giardino | 5000 - loc. € km immobiliare
Missano
4 Rustico Vicolo Monticello Zocca 160 68 000,00 € | 425,00€ | 13/01/2026 | 0,35 Imm. 227
80- loc. Missano km
5 Casale Via Fontanazzo - Zocca 125 70 000,00 € | 560,00 € | 23/01/2026 | 0,83 Giacobazzi
loc. Ca'Lucca km

b) rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre 2025

(abitazioni civili

stato conservativo normale

520-760 €/mq. —

abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 480-700

€/mq.).

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,
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della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale del

bene in argomento, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui attualmente si trova;

Valore iniziale dell’intero bene 55.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

55.000,00 € * 5% =2.750,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 55.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi -2.750,00 €
Valore finale del lotto 5 52.250,00 €
Arrotondato a 52.000,00 €

(diconsi euro cinquantaduemila/00)
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LOTTO 6

6.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni

immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxxxxxxxx. L’elenco completo dei

beni oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva




sezione del Lotto 1.
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6.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza 1 — Zocca Foglio 28 Particelle 61-76-147

Appezzamento di terreno agricolo di varie colture.

Superficie commerciale: Terreno agricolo di 7.964 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Fontanazzo — loc. Ca Lucca.

Oltre a:

Consistenza 2 — Zocca Foglio 38:

Particella 71 sub.1

Magazzino posto al piano terra composto da un locale e servizio igienico

cieco.

Particella 71 sub.3

Negozio posto al piano terra composto da un unico locale con sottoscala

adibito a servizio igienico.

Particella 71 sub.5

Unita a destinazione abitazione posta al piano primo con accesso da scala

interna condominiale e composta da cucina, camera oltre a due locali ad uso

soffitta -ripostiglio posti al piano secondo e accessibili sempre dal vano scala

condominiale.

Particella 71 sub.6

Unita a destinazione abitazione posta al piano primo con accesso da scala

interna condominiale e composta da cucina, camera oltre un locale ad uso

soffitta -ripostiglio posto al piano secondo e accessibile sempre dal vano

scala condominiale.




Superficie commerciale: abitazioni, accessori € negozio su Via Mauro Tesi
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124 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Mauro Tesi n.1045 (per il sub.3),

Via Mauro Tesi n.1047 (perisub.1, 5, 6)

Consistenza 3 — Zocca Foglio 38:

Particella 82 sub.14

Unita ad uso magazzino composta da un unico locale posto al piano

seminterrato.

Superficie commerciale: magazzino di 57 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Mauro Tesin.1127.
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6.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

Consistenza 1

al N.C.T. del Comune di Zocca (MO) Foglio 28

- particella 61 bosco misto, classe U, superficie 2.152 mgq, reddito

dominicale 1,11 euro; reddito agrario 0,67 euro;

- particella 76 qualita seminativo arborato, classe 3, superficie 5.188 mgq,

reddito dominicale 15,81 euro, reddito agrario 16,08 euro;

- particella 147 bosco misto, classe U, superficie 624 mgq, reddito

dominicale 0,32 euro; reddito agrario 0,19 euro;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXxXX — proprieta per 1000/1000 in

regime di comunione dei beni per le restanti unita del lotto 6;
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Estratto del foglio 28

Consistenza 2

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 71 sub.1, cat. C/2, classe 6, consistenza 30 mq, sup. cat. totale

43mgq, rendita 65,07 euro, Via Mauro Tesi n.1047 p.T;

- particella 71 sub.3, cat. C/1, classe 4, consistenza 20 mq, sup. cat. totale

29mq, rendita 220,01 euro, Via Mauro Tesi n.1045 p.T;

- particella 71 sub.5, cat. A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani, sup. cat. totale

53 mq, sup. cat. totale escl. aree scop.53mgq, rendita 96,84 euro, Via Mauro

Tesin.1047 p.1./p.2;

- particella 71 sub.6, cat. A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani, sup. cat. totale




35 mq, sup. cat. totale escl. aree scop.35 mq, rendita 96,84 euro, Via Mauro
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Tesin.1047 p.1./p.2;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXxxX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;

Si segnala una incongruenza tra la rappresentazione grafica della sagoma

della particella 71 nell’estratto di mappa, con quanto rappresentato

nell’elaborato planimetrico agli atti prot.9323 del 16/05/1988.

Consistenza 3

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 82 sub.14, cat. C/2, classe 9, consistenza 47 mq., sup. cat. totale

58mgq, rendita 165,06 euro, Via Mauro Tesi n.1127 p.S1;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;

6.4 CONFINI

Consistenza 1: In un sol corpo con particelle 58 e 62 a nord, con particelle




77, 89, 90, 148 ad est, con particella 154 a sud, con particella 138 e fosso/rio
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a ovest.

Consistenza 2: sub.12 ad est, particella 70 a nord, Via Mauro Tesi ad ovest,

strada interna a sud

Consistenza 3: sub.15 part. 82 a nord, sub.19 part.82 a est, sub.l della

particella 83 a sud e Via Mauro Tesi ad ovest.
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6.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xxxxxxxxxxx, come da Successione registrata a Modena

n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976 Registro

Particolare 26524 del 29/11/2022.

6.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.
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6.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Consistenza 1:

Parti comuni e servitu’ come da atti di provenienza precedenti. Non

verificate eventuali servitu’ relative a servizi/sottoservizi non rilevabili a

sopralluogo.

Consistenza 2: Come da atti di provenienza precedenti e come da elaborato

planimetrico agli atti n. 9323 del 16/05/1988. Non verificate eventuali

servitu’ relative a servizi/sottoservizi non rilevabili a sopralluogo.

Consistenza 3: Come da atti di provenienza precedenti ¢ come da elaborato




planimetrico agli atti ed elaborati planimetrici agli atti:
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- Prot.n. MO0007564 del 17/01/2011;

- Prot.n. MO0011293 del 07/02/2025.

In particolare si riporta quanto contenuto nell’atto di provenienza rep.3651

racc.2366 del 23/09/2011 notaio Giannantonio Barioni, con il quale xxxxxxx

acquista le consistenze oggetto di stima:

Capo 1

Manzini Paola vende a xxxxxxxx porzione di fabbricato in Zocca via mauro

tesi 1127 e 120 con corte comune alle stesse, e piu’ precisamente due

magazzini posti al piano seminterrato di cui uno con bagno e dis., il tutto da

destinare a pertinenza ai sensi dell’art.817 cod civ delle unita abitative della

parte acquirente come meglio specificato. Tali porzioni sono censite al

NCEU foglio 38 particelle:

n. 83 sub.1 Via Mauro Tesi n.120 ...

n.82 sub.14 Via Mauro Tesi 1127

n.82 sub.19 bene comune ai sub.

E’ pure compresa nella vendita la comproprieta pro-quota sulle parti

comuni dell’edificio quali risultano tali per legge, titoli d’acquisto e

destinazione ed in particolare sul seguente ente identificato al foglio n.38

particella 82 sub.18 bcnc area comune ai subb 14,15,16,8,17,19 della

particella 82 e particella 83 sub. 1

Capo 11

Manzini Paola e Solastri Manuel, in regime di comunione dei beni, vendono

al sig. xxxxxxxx piena ed esclusiva proprieta di un’area urbana, con

sovrastante manufatto per il sostegno di un traliccio telefonico, sita in Zocca




Via Mauro Tesi censita al nceu foglio 38 particella 80 sub.71 Via Mauro
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Tesi snc, piano sl, area urbana di mq 8. Sono comprese le parti

comuni....particella 80 sub.68 bene corsello di collegamento comune a tutti i

sub.

Prezzo 146.500 € per il capo 1

Prezzo 1.000 € per il capo 11

Atto di provenienza precedente not. Gambigliani zoccoli 29/12/199°

rep.200/22

- Sertivu’ perpetua di passaggio pedonale e carraio a favore delle

unita immobiliari che compongono il fabbricato di cui alla particella 82 del

foglio 38 e a carico dell’ente meglio identificato al foglio 38 particella 82

sub. 12 di proprieta della Edilzocchese

- Servitu’ di passaggio a favore dell’unita identificata al foglio 38

particella 83 sub.l e a carico dell’area cortiliva identificata al foglio 38

particella 80 sub.73 della Edilzocchese.

- Locazione su particella 83 sub.1 e particella 80 sub.71 sottoscritto

16/01/1996 registrato all’agenzia delle entrate 18/01/2006 al n.2476. In

ottemperanza agli obblighi assunti la sig.ra Manzini Paola, di cui all’art.8

di detto contratto di locazione , ed in particolare, al fine di consentire alla

parte conduttrice di accedere e recedere dall’area antistante il fabbricato

attraverso il passo carraio su via Mauro tesi, la stessa si impegna a

mantenere inalterata detta obbligazione sia per tutto il tempo in cui avra la

proprieta dell’area antistante il passo carraio, individuata con il sub.17

della particella 82 sia in caso di cessione a terzi dello stesso, anche ai sensi

dell’art.1381 del cc, manlevando [’odierna parte acquirente da ogni e




qualsiasi responsabilita in merito all’ adempimento di detta obbligazione.
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Non verificate eventuali servitu’ relative a servizi/sottoservizi non rilevabili

a sopralluogo.

6.8 REGIME FISCALE

Vendita soggetta a imposta di registro.
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6.9 PROVENIENZA DEL BENE

Consistenza 1

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

Si riportano inoltre le precedenti provenienze:

Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 7101

registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 6219

registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto di compravendita repertorio 17758 raccolta 8398 del 19/12/1990 notaio

Bergonzini Gino con il quale la sig.ra Leonelli Bianca ha acquistato i beni.

Consistenza 2

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

Si riporta inoltre la precedente provenienza:

Atto del 12/03/2010 Pubblico ufficiale BARIONI GIANANTONIO Sede




ZOCCA (MO) Repertorio n. 2609 raccolta 1664 - COMPRAVENDITA
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Nota presentata con Modello Unico n. 4375.1/2010 Reparto PI di MODENA

in atti dal 18/03/2010. In tale atto si riportano le seguenti dichiarazioni

urbanistiche:

Ante 67 — per la ricostruzione dello stesso e stata rilasciata dal sindaco

nulla osta per [’esecuzione dei lavori edili prot.805 pratica n.378 in data

23/3/1967 e che e stata rilasciata autorizzazione di abitabilita per la

medesima pratica con prot.378 in data 24/12/1969. Sono state inoltre

rilasciate: concessione in sanatoria per chiusura con veranda di terrazzo

esistente reg.n.247 prot.9359 in data 9/12/1988 vista l'istanza del 12/3/1986

prot.1951 e relativa autorizzazione di abitabilita e/o servibilita prot.5047

reg.247 in data 3/6/1995 con decorrenza dalla medesima data. -

Concessione in sanatoria per cambio di destinazione d’uso al p.t. da garage

a negozio e sopraelevazione del sottotetto reg.248 prot.9360 in data

9/12/1988 vista istanza del 12/3/1986 prot1952 e relativa autorizzazione di

abitabilita e/o servibilita prot.5048 reg.248 in data 3/6/1995 con decorrenza

in medesima data. - Richiesta di autorizzazione per esecuzione di lavori di

manutenzione straordinaria nel negozio da adibirsi a profumeria

protocollata al n.864 in data 4/2/2000 e rilascio di relativa autorizzazione

edilizia prot864 in data 7/2/2000 - Comunicazione di inizio attivita per

risanamento ed adeguamento igienico sanitario di locale da adibire a video

noleggio protocollata agli atti del comune al n.2958 in data 19/4/2000.

Consistenza 3

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.




Si riporta inoltre la precedente provenienza:
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Atto del 23/09/2011 Pubblico ufficiale BARIONI GIANANTONIO Sede

ZOCCA (MO) Repertorio n. 3651 - COMPRAVENDITA Nota presentata

con Modello Unico n. 16867.1/2011 Reparto PI di MODENA in atti dal

27/09/2011;

% %k ok

6.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

soggetto XxxXxXxXXxxxxxxxxX. Si manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10

del Lotto 1.
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6.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

Consistenza 1

In data 28/06/2025 prot. n. 9572/2025 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Zocca in

data 28/07/2025 prot.37/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in

particolari contesti ambientali, si riporta I’integrale contenuto del C.D.U.

Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici vigenti sia

comunali (PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., il Piano

Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la normativa

nazionale di riferimento (Piani Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza,

Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Foglio 28 mappali 61 e 147

e Destinazione di Zona: Zona agricola boscata (bosco) di tipo E 3.5

e destinata al rimboschimento




I mappali 61 e 147 del foglio 28 ai sensi del P.T.C.P. 2009, ricadono:
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e in zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita, art. 16;

e all’interno del sistema forestale boschivo, art. 21.

Foglio 28 mappale 76

e Destinazione di Zona: Zona agricola di tutela generalizzata collinare

montana di tipo E.2 (IN PARTE)

e Destinazione di Zona: Zona agricola boscata (bosco) di tipo E 3.5 e

destinata al rimboschimento (IN PARTE)

Il mappale 76 del foglio 28 ai sensi del P.T.C.P. 2009, ricade:

e in zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita, art. 16;

e in parte, all’interno del sistema forestale boschivo, art. 21.

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta

Comunale n. 126/2023, é stata assunta la proposta di Piano Urbanistico

Generale (PUG) ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre

2017 n. 24 e ss.mm.ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

gli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti

dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e




ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di
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pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni € terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

QC.3 T1 — Persistenze
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PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici

Legenda
[ - E:tw;;ld aree di po:;:::: soggetti a tulelo ai sensi del Dilgs. 42/2004
- E;:(E:;:m di pertinenzao soggett a tulela ai sensi del D.Lgs, 42/2004
Edifici od elementi di interesse archeclogico, arch o, le @ p
8 focenti parti di “complessi edilizi destingt @ imterventi conservativ®

(-

[Parce Regionale dei Seisi di Reccomalating)

Edifici @ manufatti di inferesse storico-architetionico e festimoniale
FUG)

Insediomenti urbani storici
[Quadre Conoscitive del FUG)

e

ve di maoteriali archealogici dazione di rinve
1P1PI Pu:m Territoriale Paesistico Regionale dcﬂu hq-nnt Emilia-Romagna - .'.rr n)

Beni Archeclogici
(Quodro Conascitive del PUG)

1 Potenzialita archeclogico ALTA
! |Gueodro Conoscitivo del PLIG)

1 Potenziclite archeclogica MEDIA,
! |Guodre Conoscitivo del PLIG)

Petenziclila archeclogica BASSA
|Cwedre Conascitive del PUG)

Potenzialita archeclogica MULLA
[Quodro Conoscitiva del PUG)

Potenziglite archeclogica NON VALUTABILE A PRIORI

U (Quadre Conoscitive del PUG)

iabilita storica
(FTCP - Piano Territoriole di Coordinamente Provinciale della Provincia di Modena - Art. 44A)

Ulteriori traiti di YViabilita sterica individuati del QC PUG
(Quvadre Conascitive del PUG)
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PUG TV.3 Tutele naturalistiche

:"L“"‘rgfgL{ll I| | \. Y YOO A
f PARAS s

' ¢

_(

g ?-ﬂ;\
|

[ L
|

:I T A
Rl HII :

ST PR

- 1 IT4040003 - Z5C-ZPS - Sassi di Roccamalating e di Sant’' Andrea
L = & (Rete Natura 2000}

Perimetro del Parco Regionale Sassi di Reccamalating

Zona C
[Parce Regicnale Sassi di Reccoamalatina)

Area configua
[Parco Regionale Sassi di Roccamalatina)

Zona B
[Parco Regionale Sassi di Roccomalatina)

:' seeet  Zone di tutela naturalistica
*ssss4" [PTPR Piano - Territoriale Poesistico Regionale della Regione Emilia-Remagna - Art. 23)

Zone di tutela naturalistica
[PTCP - Piane Territeriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 24)

/7

Territeri coperti da foreste e da beschi
[DLgs. 42/2004 - Art. 142, c.1, lett. g)

Aree forestali
[PTCP - Piana Territoriale di Coordinamente Provinciale della Provincia di Modena - Art. 21)

Castagneti
[Carta delle aree forestali - Regione Emilia-Romagna - aggiormamento 2014}




263 di 405

PUG TV.4 Tutela ambientale della risorsa idrica superficiale e sotterranea

Aree di salvaguardia delle acque destinate al consumo umano

Zona di rispetto (200 m)
{Quadro Conoscitivo del PUG — ubicazione da D.Lgs. 152/2006)

Zona vulnerabile da nitrati di origine agricola assimilata
\\ (Quadro Conoscitive del PUG,
\ assimilata ai sensi dell'art. 2, comma 1, lettera a secondo e terzo alinea del Piano Azione Nitrati

appr. con Delib i dell'A blea Legislativa della Regi Emilia-R; gna n.96 del 16/01/2007)

Zone di protezione delle acque sotterranee nel territorio collinare-montano:
Aree di possibile alimentazione delle sorgenti
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art.12B)

Aree in cui avviene la ricarica delle Rocce magazzino

Complessi idrogeologici sede di acquiferi principali
(Quadro Conoscitivo del PUG)

PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio
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Legenda
DISSESTO IDROGEOLOGICO

Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto e instabilita

Aree interessate da frane attive

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 15)

Aree interessate da frane quiescenti

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Medena - Art. 15)

Zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita

Aree potenzialmente instabili

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 16}

e =y

Aree sottoposte a vincolo idrogeologico

bt (L.R. 24/2017 - Art.37)

PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione

ZONE SUSCETTIBILI DI INSTABILITA
Aree sulle quali effettuare approfondimenti di lll livello
Instabilita di versante (FR) ] a)attiva [ ? Corpo di frana
Bl| b) quiescente per colata

9 comodiftram

Corpo difrana

per scomimento
" Corpo di frana
Wl ppGgy

Frane quiescenti (FRb)

[FA.PGA./FA.IS0.1-05/FA. IS 0.5-1]

O R O

18 2
1.4 148 148 19 2 2 2
1.4 2 2 18 18 2 22
= T s
“ ba! II b ol FRb1D FRb11
19 19 22 24
19 19 25 26
1.8 23 24 2
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PUG TV.8¢ Limiti e rispetti

Elettrodoth medio tensione aerei

Elettrodoth medio tensione interrati

Cabina di trosformazione media tensione.bassa lensione

Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di locolizzozione dei sii di emittenza rodio televisiva
[200 m dal perimetro dei Centri Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

Gasdotti - Dorsale
condotte di 2° specie con pressione di esercizio superiore 12 bar fine o 24 bar;

Gasdothi a media pressione
condotte di 4* specie con pressione di esercizio superiore a 1,5 bor fine o 5 bar

Caotasto delle aree parcorse dol fuoco

Zone di particolore proteziene dall'inguinamento luminaso
assegnata nel 2014 all'Osservatorno "Felsing” [non professionale) di Monte San Pietro (BO)




266 di 405

PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

4  Edifici seggetti a tutela (Dlgs, 42/2004)
Edifici di interesse stonco-architettonico & testimonale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)
Citlovia Eurovela 7

Cammine Via Romea Monantolana
=== Cammine Piccola Cossio Ovest

Cammino dellUnione

Rete prncipale der cammini

fruibili & piedi & in bicicletta/mountain bike

== Aliri cammini fruibili o piedi e in bicidletia/mouniain bike

STRUTTURE DI SUPPORTO ALLA FRUIZIONE
Piscine

Strutture museali o fruitive
Campo Ruzzala
ebBike noleggio/ricarica

Presenza di uno o pid Bor e Ristoranti

Strutture ricettive [ogriturismi, olberghi, affitacamere, B&B)
Caseifici # proscivtiifici [con vendita diretia)

Castagne secalare

i (ol =l @ = e = e
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TIPOLOGIE ED ELEMENTI DEI PAESAGGI GEOMORFOLOGICI ; £ i gE

b3

@ Grotte e cavita (alta funzione ecosistemica) IE-

= Orli di dolina [alta funzione ecosistemica) IE-

PAESAGGIO CARATTERIZZATO Doline della placca
DA RICCHEZZA rF, calcarec-arenacea B . "
DI FORME CARSICHE // o Feinc S xislin (alta funzione ecosistemica) [~ [STRICH]

(parte del Geosito 1211 RER e Bene Geologico Prov.MO)

[/ Sasso di Sant'Andrea
I/ (Geosite 1205 RER e Bene Geclogico Prov.MO)

PP Morfologie relitte di Zocca e Montese [Geosito 1213 RER)

PAESAGGIO L
DELLE MORFOSTRUTTURE —
Argille varicolori di Cassio (Bene Geologice Prov.MO)
Brecce sedimentarie nelle Argille varicolori
(Bene Geoclogico Prov.MO)
® Strutture nelle Arenarie di Scabiazza
(Bene Gedalogico Prov.MO)
PAESAGGIO
DEI CALANCHI PP Serradel Corno (Geosito 1314 RER)
- Calanchi peculiari, Calanchi tipici, Forme sub-calanchive,
= Proto-calanchi

PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali

7 Ty Pran

e

g
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INFRASTRUTTURE BLU

Corsi d'acqua principali ad elevato valore ambientale ed ecosistemico

INFRASTRUTTURE VERDI

Matura 2000: ZSC-ZPS Sassi di Roccamalatinag e di SantAndrea

“
i
4
"

Elementi della Rete Ecolegica

Modi ecologici semplici, Corridoi ecolegici primari , Corridoi ecologici locali (PTCP)
Aree Forestali e Boschive

Territori coperti da foreste e boschi (art. 142 comma 1 lett. g D.Lgs. 42/2004)

Aree boscate, castagneti, arbusteti, ecc (Carta Forestale RER 2014)

Aree forestali (PTCP)

Aree boscate e con vegetazione arbustiva /o erbacea in eveluzione

[Uso Reale Suole RER 2017)

- Aree boscate elevata funzione ecosistemica) | F | S | R |CP|
- Castegneti da frutto (elevata funzione ecosistemica) |F |5 | R |CP
- Arbusteti (alta funziene ecosistemical [ F | S | R |CP|
Aree verdi urbane Imedia funzione ecosistemica) | F | S |R|CP

Ambiti caratterizzati dalla concentrazione di aree forestali e boschive
o correlate ad ambiti territoriali contermini con concentrazione di aree forestali e boschive

PAESAGGIO AGRICOLO

I:I Paesaggio agricolo

- Colture agricole

[media funzione ecosistemica) |F|S R

- Prati stabili

(alta funzione ecosistemica) [F |[S|R

LB

PUG S.VRI Strategie Paesaggio Storico-identitario risorse idriche

1 .Ii W " Prat f ,f_ ”
! | || - : U ‘.\‘ L“; Pl o =7
o ) /
! ? \ y:
] :::J y

N

Erbolano dils

|
e

\*
#
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RISERVE IDRICHE da preservare e tutelare al fine di contrastare la carenza idrica

% Aree di possibile alimentazione delle sorgenti

Rocce magazzino - Complessi idrogeologici ; : :
- sede di acquiferi principali (alta funzione ecosistemica) ﬂnn.

Rs ino - C lessi id logici : > :

SN e st R e e e (alta funzione ecosistemica) Hnn.
possibili sedi di acquiferi minori
Depositi alluvionali sede di potenziali acquiferi (alta funzione ecosistemica) Hﬂn.

Invasi naturali e artificiali (alta funzione ecosistemica) E@j:‘

PUG S.TBS.c - Classificazione culturale storico-architettonico testimoniale

di sotto-.

BT

w om o
Colem b oo -\.‘- -
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skokok

Su parte dei terreni identificati con la particella 61 insistono porzioni di

manufatti ad uso deposito mezzi agricoli, realizzati dal confinante (da

verificare se legittimato). Si riporta un inquadramento fornito dal confinante

stesso.
Y !
143 W i
5-""_7 -
e
4135 I‘
Particella 61 i34 ﬂl
E I‘ L 24 4122
4123
}-___..-_ b " E B

Consistenza 2

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazione urbanistica al Comune di

Zocca, rilasciato in data 28/07/2025 prot.37/2025 che si allega alla presente

relazione ed al quale si rimanda per la completa lettura. Trattandosi di

fabbricati e terreni inseriti in particolari contesti, si riporta 1’integrale

contenuto del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti

urbanistici vigenti sia comunali (PRG anche se in assunzione il PUG) che

sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., il Piano Territoriale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la normativa nazionale di riferimento

(ad esempio Piani Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza, Rispetti




Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).
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Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta Comunale

n. 126/2023, ¢ stata assunta la proposta di Piano Urbanistico Generale (PUG)

ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre 2017 n. 24 e ss.mm.1ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

gli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti

dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni € terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

QC.3 T2b — Vincoli storici
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QC.3 Sistema insediativo storico

Comune di ZOCCA

PUG - Quadro Conoscitivo

Censimento degli edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale Scheda n. 119

i
D

\E3 e o

Indirizzo

Rif. catastali

Toponimo IGM 1933

Toponimo DBTR 2019

Tutela D.Lgs. 42/2004

Parco regionale

Sassi di Roccamalatina
Censimento del
patrimonio architettonico

Epoca

Tipologia di impianto

Localita

Contesto
dell'edificio/manufatto

Accessibilita

Rif. inventario

"Alta Valle del Panaro"

Via Tesi

Fg. 38, map. 71

Zocca ‘

Zocca ‘

si no

ante IGM 1933

‘ EDIFICIO RESIDENZIALE IN LINEA

‘ ZOCCA

isolato parte di un
aggregato rurale

O O

parte di un parte di un parte di un

insediamenic insediamento insediamento

storico urbano storico urbano

m |

Strada provinciale
o comunale

Aliro fipe di strada Altro fipo di strada
asfaltata nen asfaltata

m [l

Zc85 - ZOCCA - Zocca

Comune di ZOCCA

PUG - Quadro Conoscitivo

Censimento degli edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale Scheda n. 119

NOTE L'edificio residenziale, facente parte delllnsediamento urbano storico di Zocca, & affacciato sulla via Mauro Tesi, con una
ordinata facciata ad un piano, olire al piano sotiotetto e al piano terra. Sul fianco, affacciato sulla via della Pineta si pud
leggere la conformazione della copertura a due acque. La facciata principale & caratterizzata da uno stretto portale di
ingresso ad arco a futto sesto e due aperiure per botieghe, una delle quali ad arco ribassato.

Si riporta da "ll borgo di Zocca" [n. 15 - Casa Peri-Tisi):

"Ad inizio Seftecento la casa & un immobile indipendente con uno stradello o passaggio a settentrione che la divide da
aualla di Giacomo Santi alias Peri "
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PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici

Legenda

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
) 5 :
Provwvedimento/Declaratoria

=) Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Ope Legis

Edifici ed elementi di interesse archeologico, architetionico, testimoniale e paesaggistico”
®  facenti parti di "complessi edilizi destinati a interventi conservativi®
(Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina)

Edifici e manufatii di interesse storico-architettonico e testimoniale
= (PUG)

I:l Insediamenti urbani storici
(Quadro Conoscitivo del PUG)
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PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

i

[ T |

AREE A RISCHIO IDROGEOLOGICO ELEVATO E MOLTO ELEVATO E RELATIVA ZONIZZAZIONE
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Schede allegato 2.1.1)

=== Areea rischio da frana perimetrate e zonizzate a rischio molto elevato (R4)
I—___ edelevato (R3)
(PSAI - Piano Stralcio Bacino Samoggia - Art. 5)

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 18B)

Zona 1 - Area in dissesto

Zona 2 - Area di possibile evoluzione del dissesto

Zona 4 - Area da sottoporre a verifica

Zona 5 - Area di influenza
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7] Aree sottoposte a vincolo idrogeclogico

A
ZA
u%&

Lo | (LR 24/2017 - Art37)

AR AN
3 '54 " x”ﬁ ' ‘%’y X
% > 724

= |
[T

PUG TV.8¢ Limiti e rispetti
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Elettrodotti media tensicne cerei

Elettradatti media tensione interrati

Cabina di trasformazione media tensione-bassa tensione

Zone di parficolare protezione dall'inguinamento luminose

assegnata nel 2014 all'Osservatorio "Felsina” (nen professionale) di Monte San Pietra (BO)

A Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di localizzazione dei siti di emittenza radio televisiva
(300 m dal perimetro dei Centri Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici

- e » ] /4 7 lI] A s
e o Il : — ) .::: s | “
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AT NG5 - : et |
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

Borghi storici

+* Edifici soggeiti a tuiela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale
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PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali

PRSP A

e

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

* Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimeoniale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)

mmmss= Ciclovia Eurovele 7

Cammine Via Romea Nonantelana
mmm Cammine Piccola Cassia Ovest

Cammine dell'Unione
Rete principale dei cammini
fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike

——— = Altri cammini fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike
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PUG S.VRI Strategie Paesaggio Storico-identitario risorse idriche

W AT c\ sai;o‘x ~ e
’yjﬁ T —

— AWV ‘\}6.\,@.51
T RegA— 117 RCB* )

(v N

“a— '|'|\8 RCB /
~— 11‘\91-’RG
120-RCB

RC - Restauro e ment rvativo
&y RCA - edifici e complessi edilizi di maggiore interesse e pregio storico—architettonico e artistico
[ RCB - edifici e complessi edilizi di interesse storico—architettonico

Ny RCC - edifici civili e rurali di interesse storico-tipologico-testimoniale
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PUG S.SS.U.a — Schema strutturale di assetto delle aree urbane

Comune di ZOCCA. Schedan.

PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORIC! ETTONICO E E

Rl eatastali

Toponime 1GM 1933

Toponime DETR 2018

Ubicazions rispetto al
Parca regionals
Sassl di
Roceamalating

Epoca

Tipalogia di implants

Localita
Conteste
dell'edificioimanutatic isolate parte di un parte di parte di un parte di
aggregato rurale
storico rbano stor b
] ] u] 5] ]
Accessibilitd Strada provimciale Altro tipo di strada Adro tipo di strada
@ comunal be astal mon asfaltata
] ] ]
[RA0 irm st ZcB5 - ZOCCA - Zoe
"Alta Valle del Panare™
Categoria dintervento W (D.Lgs. 4212004} FUG
Prov.mta/Declria  Ope Legis RS RCA RCB RCC
] ] O O ®= O
u ] H Bu




280 di 405

PUG S.TPC — Telaio portante dei cammini — itinerari ciclabili ed escursionistici

e 7

%]

:\Lj./ f;""“

4!

i

1‘;1 \La‘ ! =2
“':L )_.V\U ET_J

Taramt
D‘ > 2

Legenda
mmm  Eurovelo 7 - variante di Modena
=== Ciclovia del Parco dei Sassi di Roccamalatina
Ciclovia Regionale (PRIT)
Altre Ciclovie
Sentieri escursionistici del Parco dei Sassi di Roccamalating

Sentieri escursionistici Regionali

[ ] Territorio Urbanizzato perimetrato i sensi dellart. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

Insediamenti urbani storici: Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombraro e Borghi storici

ok

E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Zocca con appuntamento presso l’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e

successiva richiesta di ulteriore controllo delle pratiche presenti nell’archivio

comunale inviata in data 28/10/2025. Si riporta I’elenco delle pratiche

ricevute:
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e Nulla Osta prot.805/1967 pratica n.378 presentato in data

16/02/1967 per “la ricostruzione di un fabbricato ad uso civile

abitazione” e rilasciato in data 23/03/1967 “purche la strada Via

della Pineta sia portata ad una larghezza minima di ml.3,80".

Denuncia delle opere in conglomerato cementizio semplice ed armato

prot.105 del 30/03/1967. Nella domanda si prevede la realizzazione

din.1 alloggio e n.8 vani di cui n.3 stanze e n.1 bagno.

Gli elaborati grafici di progetto consegnati dal Comune riportano un

alloggio che si sviluppa su tre livelli: piano terra, piano primo e

secondo e che prevede la realizzazione di due garage ed un alloggio

al piano primo. Lo stato di fatto rappresentato non coincide

minimamente con quanto presente a sopralluogo.
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e Variante richiesta in data 10/10/1967 prot.4710 per la

sopraelevazione del secondo piano e la realizzazione di ulteriore

alloggio — non reperito il nulla osta di rilascio. Nella domanda si




prevede la realizzazione di n.2 alloggi e n.11 vani totali di cui n.3 allo
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scantinato, n.4 al piano primo di cui n.3 stanze e n.1 bagno, n.4 al

piano secondo di cui n.3 stanze e n.1 bagno.

Collaudo del 28/12/1967 che riporta la presenza di piano terra adibito

a garage, n.2 piani superiori con un alloggio ciascuno, un sottotetto

adibito a ripostigli.
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Rispetto a quanto indicato nell’elaborato grafico di variante a




sopralluogo si rilevano:
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- fabbricato con copertura differente, in aderenza ad altro.

- differenti altezze di piano.

- non vengono rappresentati graficamente 1 piani secondo e terzo.
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Abitabilita pratica n.378 rilasciata in data 24/12/1969. Nel rilascio
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si fa riferimento a n.5 vani utili e n.5 vani accessori, in conformita al

progetto del 21/03/1967. Presente il verbale del servizio sanitario

datato 18/12/1969 “Ho ispezionato un fabbricato di proprieta Tisi

Luisa e Raffaele ...ed ho riscontrato che possiede tutti i requisiti

igienici sanitari per essere dichiarato abitabile”.

Richiesta di Concessione in sanatoria reg.247 prot.9359 presentata

in data 12/03/1986 con prot.1951 per “chiusura con veranda di un

terrazzo esistente, fabbricato posto in Zocca in Via Mauro Tesi”

rilasciata in data 9/12/1988. Nel titolo riguardante la veranda

vengono pero’ indicate le altezze di piano terra e primo.
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e Richiesta di Concessione in sanatoria reg.248 prot.9360 presentata

in data 12/03/1986 con prot.1952 per “cambio d’uso al p.t. da garage

in negozio e sopraelevazione del sottotetto nel fabbricato posto in

Zocca in Via Mauro Tesi” rilasciata in data 9/12/1988.
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EEZONE  CRIGIHARIA SEZIONE AT TUALE

Autorizzazione Edilizia prot.5388 richiesta in data 15/6/1989 e

relativa a “Autorizzazione per sostituzione porta in legno con

portone in ferro nel fabbricato posto in Zocca Via M. tesi n.1047”

rilasciata in data 02/08/1989 “a condizione che sia mantenuta

[’attuale tipologia dell’apertura (architrave ad arco e spalline) e la

nuova porta in ferro battuto e vetri sia installata all’interno del

»
muro .

Autorizzazione Edilizia prot.1431 richiesta in data 22/2/1991 e

relativa a “sostituzione porta-vetrina nel negozio posto in Zocca Via

M. tesi n.1045” rilasciata in data 20/04/1991 “a condizione che il

telaio della nuova vetrina dovra essere in profilato di acciaio color

ferro e non in alluminio”.




Autorizzazione di abitabilita prot.5047 reg.247 relativa a
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“chiusura con veranda di terrazzo esistente” rilasciata in data

3/6/1995.

Autorizzazione di abitabilita prot.5048 reg.248 relativa a “cambio

d’uso al p.t. da garage in negozio e sopraelevazione del sottotetto nel

’

fabbricato posto in Zocca in Via Mauro Tesi” rilasciata in data

3/6/1995.

Autorizzazione Edilizia prot.864 richiesta in data 4/2/2000 e

relativa a “Manutenzione straordinaria nel negozio posto in Zocca

Via M. tesi n.1045” rilasciata in data 07/02/2000.

Nella pratica edilizia il sottoscala viene indicato con destinazione

bagno, mentre nella planimetria catastale del 05/04/1940 risulta

appunto “sottoscala”. Da un primo esame il locale sottoscala possiede

1 parametri igienico sanitari necessari per il cambio di destinazione

d’uso, anche in sanatoria, pertanto ai fini estimativi viene considerato

sottoscala.

D.ILA. n.2958/2000 presentata in data 19/4/2000 e relativa a

“Risanamento ed adeguamento igienico sanitario di locale da

adibire a videonoleggio”. 11 locale presenta sia nello stato di fatto che

di progetto il locale wc, presente peraltro anche nella planimetria

catastale agli atti del 16/5/1988. Nello stato di fatto il locale

principale viene indicato a destinazione negozio quando invece nella

planimetria catastale antecedente alla presentazione del titolo risulta a

destinazione magazzino.

C.ILL.A. prot.n.8339 n.12/2010 presentata in data 11/11/2010 ¢




inerente a “Manutenzione straordinaria per formazione di cappotto
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in facciata” relativa ai sub.10 e 11. A sopralluogo 1’isolamento a

cappotto viene rilevato su porzioni di pareti sud ed est degli

appartamenti identificati ai sub.10 e 11. Mancano: progetto L.10/91,

comunicazione di fine lavori.

C.I.LL.A. prot.n.4333 n.19/2011 presentata in data 26/05/2011 ¢

inerente a ‘“Manutenzione straordinaria per opere interne ed

impiantistiche” relative ai sub.10 e 11. Mancano progetti degli

impianti, dichiarazioni di conformita, comunicazione di fine lavori.

D.I.A. n.25/2011 prot.2115 presentata in data 23/03/2011 e relativa

a “Installazione di pannelli fotovoltaici in copertura”. Non reperita

alcuna documentazione inerente il progetto degli impianti

fotovoltaici previsti oltre che comunicazione di fine dei lavori.

Rilevato un estratto bancario relativo a contratto di Contributo in

conto scambio GSE.

Tk

Si riporta di seguito il rilievo di massima eseguito sulla consistenza 2:

Sub.1 — Magazzino (scheda catastale del 16/05/1988)
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Sub.3 — negozio (scheda catastale del 28/12/1939)
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Sub.S — alloggio (scheda catastale del 16/05/1988)
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Sub.6 — alloggio (scheda catastale del 16/05/1988)

it [Heeria ]
Fid v € l| R
S—— ’ |
T |
‘“f:“: 9 PlANO PRIMO
W= 234 L. gigj F AA
; V. ¥ . j
PR (F—— P e s
f
[ i r-l. ITELTTIIZCRERT FRLY ok bR
:;:::_‘:; == AL ' PlaANMD SECOMDD
A i I
“ 230 (T, H
3 | E t
T =i i




295 di 405

Poiché non ¢ stata reperita alcuna pratica edilizia legittimante lo stato di

fatto dei beni oggetto di stima, e le planimetrie catastali agli atti

risultano le sole rappresentazione grafiche reperite dello stato dei

luoghi, peraltro con alcune difformita, risulta difficile in questa fase

determinare lo stato assentito e legittimato.

Da verificare eventuale esistenza di vecchie planimetrie antecedenti a

quelle agli atti a supporto di un eventuale stato legittimo.

Trattandosi di immobile in zona A (centro storico) di interesse

architettonico storico-testimoniale (scheda n.119 Quadro conoscitivo

PUG) occorrera valutare con ’amministrazione comunale la tipologia di

interventi ammissibili per il recupero (destinazioni, n. di alloggi, etc).

Consistenza 3

In data 28/06/2025 prot. n.9572/2025 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Zocca in

data 28/07/2025. Si riporta I’integrale contenuto del C.D.U. e si rimanda

inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici vigenti sia comunali

(PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., e la normativa

nazionale di riferimento (ad esempio Piani Paesaggistici, Vincoli di

Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Estratto del C.D.U.:

Foglio 38 Particella 80 sub. 71

. Destinazione di Zona: Zona omogenea di tipo D:D.8 (insediamenti

direzionali/commerciali) art. 24 comma 14 delle N.T.A. del P.R.G.




. Il mappale 80 (subalterno 71) del foglio 38 ai sensi del P.T.C.P.
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2009, ricade in area a rischio di frane perimetrate e zonizzate a rischio molto

elevato (R4) ed elevato (R3), classificata in zona 5, art. 18B.

. Il mappale 80 (subalterno 71) del foglio 38 ricade all’interno della

perimetrazione del Piano Stralcio per il Bacino del Torrente Samoggia.

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta Comunale

n. 126/2023, ¢ stata assunta la proposta di Piano Urbanistico Generale (PUQG)

ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre 2017 n. 24 e ss.mm.1ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

oli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti

dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni ¢ terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.
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QC.3 T2b - Vincoli storici

Comune di ZOCCA
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Compne di Z0CCA

PLUIG - Guadro Concscifive

Cersimanta degli edfici di interesse storico-architeffonica @ testimanile Scheda n. [ 121 ]
MOTE Ledificen resdenziake afecciole sulla vo Mouno Tesi, focente pare delfreediamento urbano storon & Zocoa, ancarche

ollesiemo della pode di ped anlico impionio, presenta wea fecciolo infonacaola a e plerd, olire al plonss terma,
caratesizzotn do un'ordineda composizions di finesire con camice inlonooria. B labbriorio & coroferiato doun boloone
cerdrole, al prime planc. Al plora fermo sona presenti due boffeghe poste ai due lati del ponlene di ingresss centralke,
oaratesizzolo da LU COmee .

PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici
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Legenda

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Provwwedimento/Declaratoria

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Ope Legis

Edifici ed elementi di interesse archeologico, architettonico, testimoniale e paesaggistico”
8 facenti parti di "complessi edilizi destinati a interventi conservativi®

(Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina)

Edifici e manufatti di interesse storico-architettonico e testimoniale
. (PUG)

I:l Insediamenti urbani storici
(Quadro Conoscitivo del PUG)

PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

AREE A RISCHIO IDROGEOLOGICO ELEVATO E MOLTO ELEVATO E RELATIVA ZONIZZAZIONE

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Schede allegato 2.1.1)

b Aree a rischio da frana perimetrate e zonizzate a rischio molto elevato (R4)

I—___ edelevato (R3)
(PSAI - Piano Stralcio Bacino Samoggia - Art. 5)
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 18B)

Zona 1 - Area in dissesto
Zona 2 - Area di possibile evoluzione del dissesto

Zona 4 - Area da sottoporre a verifica

RN

Zona 5 - Area di influenza
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Aree softoposte a vincolo idrogeologico

IL.B. 242017 - Art.37)

PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione
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PUG TV.8¢ Limiti e rispetti

Elettradaotti media tensione aerei
----- Elettrodotti media tensione interrati

| Cabina di trasformazione media tensione-bassa tensione

Zone di parficolare protezione dall'inguinamento luminose
assegnata nel 2014 all'Osservatorio "Felsina” (nen professionale) di Monte San Pietra (BO)

A Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di localizzazione dei siti di emittenza radio televisiva

(300 m dal perimetro dei Centri Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici

Jea laadord
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)
Edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale

*

PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali

T LT — :
?‘_ |I i‘.’ I'-..q__
iy \“\._\ —

",

O Borghi storici

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

* Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimeoniale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)

mmmss= Ciclovia Eurovele 7

Cammine Via Romea Nonantelana
mmm Cammine Piccola Cassia Ovest
Cammineo dellUnicne
Rete principale dei cammini
fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike




303 di 405

PUG S.VRI Strategie Paesaggio Storico-identitario risorse idriche
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RC - Restauro e risanamento conservativo

RCA - edifici e complessi edilizi di maggiore interesse e pregio storico—architettonico e artistico
RCB - edifici e complessi edilizi di interesse storico—architettonico

RCC - edifici civili e rurali di interesse storico-tipologico-testimoniale
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PUG S.SS.U.a — Schema strutturale di assetto delle aree urbane

PUG S.BS — Schede classificazione culturale storico architettonico testimoniale

Comune di ZOCCA Schedan_
Bt 7]

PUG - Piano Urbanistico
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORICO-ARCHITETTONICO E TESTIMONIALE

D L !
S

Rif. catastali Fa. 38. map. 83

Ubicazione rispetio al [ zona B [m]
::T ;,‘“i""'" Zona C2 [u]
Roccamalatina Area contigua [m]

esterno al Parco =

Epoca ante IGM 1333
Tipologia di impiants  [EDIFICIO RESIDENZIALE N LINEA

Locaiita |?occA
Conen imalato parte di parte di parte di u parte di
o storic rhana starico rhans
a a a =
Accessibilits ‘Strada provincizie ‘Altro tipo di strada Aitra tipo di strada
mmmmmm e asfal
=] [m] a
Rif. inventario [2=%5 - 20¢eA 2ow
“Alta Valle del Panara" =
Categoria dinterventn WV (D.Lgs. 42r2004) PUG
Provnto/eclria  Ope Legis RS RCA RCE RCC
[m] [m] [m] m) =) [m]
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PUG S.TPC — Telaio portante dei cammini — itinerari ciclabili ed escursionistici

e 7
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Legenda
mmm  Eurovelo 7 - variante di Modena
=== Ciclovia del Parco dei Sassi di Roccamalatina
Ciclovia Regionale (PRIT)
Altre Ciclovie
Sentieri escursionistici del Parco dei Sassi di Roccamalating

Sentieri escursionistici Regionali

[ ] Territorio Urbanizzato perimetrato i sensi dellart. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

Insediamenti urbani storici: Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombraro e Borghi storici

ok

E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Zocca con appuntamento presso l’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e

successiva richiesta di ulteriore controllo delle pratiche presenti nell’archivio

comunale inviata in data 28/10/2025. Si riporta I’elenco delle pratiche

visionate:




Richiesta di Autorizzazione Edilizia prot.2375/93 presentata in data
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23/03/1993 per “esecuzione di lavori di consolidamento del

fabbricato” e rilasciata in data 09/04/1993.

Richiesta di Autorizzazione Edilizia n.590 presentata in data

24/09/2001 prot.6623 per “trasferimento di un ponte radio per

telefonia fissa per conto di Telecom lItalia spa” e rilasciata in data

28/01/2002.

Richiesta di Concessione Edilizia n.2598/3915 presentata in data

29/05/2002 prot.3915 per “spostamento dell’attuale traliccio di

telefonia fissa” e rilasciata in data 03/06/2002.

Presentazione di S.c.i.a. in sanatoria n.24/2011 prot.7578 in data

22/09/2011 e relativa ad “accertamento di conformita per opere

interne difformi sull immobile distinto al foglio 38 particella 83

sub.1”. Richiesta di chiarimenti in data 7/3/2012: “occorre definire

in maniera certa, producendo documentazione esaustiva, sia la

consistenza del fabbricato legittimato, sia I’epoca di realizzazione

delle opere difformi da quanto presente agli atti, giustificando

Paumento di superficie che si evince dal contrasto tra quanto

realizzato e la planimetria catastale, anche attraverso opportune

dichiarazioni derivanti da valutazioni in merito a modalita

costruttive e/o di definizione planivolumetrica caratterizzanti lo

stato dell’immobile cosi come presentato.”

A seguito dell’integrazione avvenuta in data 09/02/2012 prot.1038,

non risulta alcun rilascio dell’accertamento in sanatoria o alcuna

comunicazione circa la sua efficacia.
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Di seguito la tavola comparativa allegata all’integrazione

documentale:

Monno 1
Irapress
0
|
E
magszzing
| — =

STATD 04 COMFRONTD

o Presentazione di S.c.i.a. n.50/2016 prot.11858 presentata in data

22/11/2016 e relativa ad “installazione di parabola per ponte radio”.

Richiesta di archiviazione della pratica del 13/12/2014 (??) da parte

di Tim. Comunicazione di inefficacia prot.12065/2016 del

28/11/2016.

e Presentazione di S.c.i.a. n.08/2017 prot.1550 presentata in data

21/02/2017 e relativa ad “installazione di parabola per ponte radio a

servizio di telefonia fissa su traliccio esistente”. Comunicazione di

inefficacia prot.1811/2017 del 28/02/2017.

Risultano inoltre 1 riferimenti di alcune pratiche edilizie citate nel rogito di

provenienza, non visionate in quanto non reperite dall’Ufficio Tecnico




Edilizia in sede di richiesta:
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- dichiarazione ante 67 (per le particelle 82 e 83);

- Concessione gratuita per apertura di una porta prot.2420 n.44 del

31/5/1977 (particella 82);

- Concessione edilizia n.1487 prot.1322 del 3/01/1989 succ. variante in

co n.1507 prot716 in data 20/2/1989 e relativa agibilita n.1487

prot.136 rilasciata 8/1/1990 con decorrenza 26/5/1989 (particella 82);

- Concessione edilizia n.891 prot2731 del 16/5/1983 e relativo

permesso di abitabilita n.891 del 10/10/1983 con decorrenza in pari

data (particella 83).

fekk

Si riporta di seguito il rilievo di massima eseguito sulla consistenza 3

(planimetria catastale MO0007564 del 17/01/2011):
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Poiché non ¢ stata reperita alcuna pratica edilizia legittimante lo stato di

fatto dei beni oggetto di stima, e la planimetria catastale agli atti risulta

la sola rappresentazione grafica dello stato dei luoghi, risulta difficile in

questa fase determinare lo stato assentito e legittimato (in particolare le

effettive destinazioni d’uso ed il numero delle unita immobiliari). Di tale

circostanza si ¢ tenuto conto in fase di stima.

Tk

In relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita

segnalate, risulta impossibile allo stato attuale fornire un quadro

dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. Solo all’esito di un parere

legale e di una valutazione preventiva o di un progetto preliminare per

verificare la fattibilita di sanatoria delle opere abusive, se e in_quanto

possibile, sara possibile determinare le consistenze da stimare derivanti

dalla sanatoria, oneri, sanzioni e spese tecniche. L.’aggiudicatario potra,

ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46,

co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85.

Prima della presentazione di eventuale offerta si suggerisce di effettuare

un accurato sopralluogo con tecnico di fiducia per visionare lo stato dei

luoghi.

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi riguarda il confronto tra

lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici allegati ai

titoli stessi e dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle normative

vigenti al momento del loro rilascio.




In particolare:
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- non sono stati verificati 1 requisiti e gli standards urbanistici;

- il rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per i quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);

- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né

tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati i confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu’ di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei

versanti o carotaggi nel sottosuolo;




- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;
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- quant’altro non specificato;

6.12 SPESE CONDOMINIALI

Consistenza 1: al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun

condominio.

Consistenza 2: al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun

condominio.

Consistenza 3: Al momento del sopralluogo risultava un debito complessivo

pari a 10.325,26 € oltre accessori, a favore del Condominio Mauro Tesi

1145, di cui € 276,40 € relativi a spese dell'anno in corso 01/06/2025 —

31/05/2026 e 254,47 € relative a spese dell'anno precedente 01/06/2024 -

31/05/2025. Tale debito pero’ era relativo complessivamente alle consistenze

identificate con particella 82 sub.14 e particella 83 sub.1.

& %k ok

6.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE ¢ CALCOLO INDENNITA’

Consistenza 1

Al momento del sopralluogo i seguenti beni risultavano locati, unitamente ad

altre consistenze, con contratto di affitto di fondo rustico all’Azienda

Agricola San Bartolomeo S.S. Societa Agricola:

NCT del Comune di Zocca

foglio 28 particelle 61, 76,147

Il contratto ¢ stato stipulato in data 24/11/2016 con durata dal 24/11/2016 al

10/11/2046, importo canone 60.000 €, registrato a Modena in data

08/08/2017 al n.010296 — serie 3T e codice 1identificativo




TGU17T010296000DD. Tale contratto non risulta tra le formalita trascritte.
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Da segnalare inoltre che il canone risultava oggetto di pignoramento da parte

dell’ Agenzia delle Entrate (fascicolo 70/2019/174).

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per i terreni gli usi locali di zona, in relazione al

rendimento che i terreni possono generare.

Lotto 6 - consistenza 1 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
terreni particelle 61, 76, 147 7964 0,005 39,82
Totale indennita occupazionale 39,82

Arrotondato a 40 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 40

€/anno.

Consistenza 2

Gli immobili al momento del sopralluogo risultavano liberi, fatta eccezione

per contratto di comodato ad uso non abitativo del 14/04/2017 relativo

all’immobile identificato con la particella 71 sub.1, Via Mauro Tesi 1047,

registrato all’Agenzia delle Entrate di Bologna in data 27/04/2017 serie 3

n.2911

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,




si ¢ stabilito di utilizzare per il magazzino 1 valori OMI dell’agenzia delle
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entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in relazione al contesto, allo

stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti presenti.

Lotto 6 - consistenza 2 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
magazzino particella 71 sub.1 41,43 23 952,89
Totale indennita occupazionale 952,89

Arrotondato a 953 €/anno.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 953

€/anno.

Consistenza 3

Al momento del sopralluogo il magazzino identificato con la particella 82

sub.14 risultava locato, unitamente ad altre consistenze (particella 83 sub.1),

alla ditta FiberCop spa a seguito di subentro al contratto di locazione

“Addendum” stipulato tra xxxxxxxxxxx ¢ Telecom Italia spa del 30/10/2013

di rinegoziazione del canone pattuito in 10.000 €/annui, registrato

all’Agenzia delle Entrate di Bologna in data 03/03/2014 serie 3 n.1978, oltre

a precedente contratto di locazione sottoscritto da Manzini Paola con

Telecom Italia spa registrato all’Agenzia delle Entrate di Bologna in data

18/01/1996 al n.2476/1.

A sopralluogo il magazzino identificato con la particella 82 sub.14 non

risultava di fatto occupato da Telecom bensi conteneva materiale




presumibilmente di attivita commerciale/ristoro, come tavolini, frigo
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gelati, panche, sedie etc etc.

Calcolo dell’indennita occupazionale

Per la determinazione del valore commerciale dell’indennita occupazionale,

si ¢ stabilito di utilizzare per il magazzino i valori OMI dell’agenzia delle

entrate apportando gli opportuni aggiustamenti in relazione al contesto, allo

stato manutentivo, alle finiture ed agli impianti presenti.

Lotto 6 - consistenza 3 consistenze Valore unitario Valore indennita
(mq) (€/mq/anno) (€/anno)
magazzino particella 82 sub.14 56,7 10 567
Totale indennita occupazionale 567

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore di indennita

occupazionale del bene in argomento, stimato a corpo e non a misura,

nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova pari a 567

€/anno.

6.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Particelle 61, 76, 147

Appezzamento di terreno agricolo di varie colture, di giacitura variabile tra

acclive e molto acclive, in stato di abbandono, ricoperto da vegetazione

spontanea. Su parte di esso risulta realizzato dal confinante manufatto stabile

a destinazione rimessa agricola/magazzino.

Particella 71 sub.1

Magazzino posto al piano terra composto locale ad uso magazzino e servizio




igienico. Attualmente occupato dalla Proloco Zocchese risulta in discrete
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condizioni manutentive all’interno, mentre in esterno I’intero fabbricato

necessita di manutenzioni straordinarie/ordinarie in facciata ed alla

copertura, oltre che alle strutture portanti (solai ¢ murature), rilevate alcune

lesioni nelle murature portanti e fenomeni di umidita di risalita. Il locale

risulta a destinazione magazzino, il locale wc ¢ privo di illuminazione

naturale e dotato di estrattore per il ricambio d’aria. Altezza interna varia tra

250-257. Presente caldaia Immergas Eolo, priva di foro di areazione verso

I’esterno.

Particella 71 sub.3

Negozio posto al piano terra composto da un unico locale comunicante con

sottoscala. Il locale si presenta in condizioni discrete. Presenti fenomeni di

umidita di risalita. Si sottolinea la mancata legittimita del locale sottoscala

attualmente destinato a bagno. Rilevato inoltre un piccolo ripostiglio in

fondo al locale, non inserito all’interno della consistenza -catastale,

contenente impiantistica.

Particella 71 sub.5

Appartamento posto al piano primo con accesso da scala interna

condominiale e composto da cucina, camera oltre a due locali ad uso soffitta

-ripostiglio posti al piano secondo e accessibili sempre dal vano scala

condominiale. L’immobile risulta in pessime condizioni manutentive e

strutturali. Non ¢ stato possibile accedere e rilevare in maniera accurata tutti

1 locali, specie al piano secondo, per ragioni di sicurezza, in quanto le

strutture risultano in precarie condizioni (rilevato sfondamento del solaio tra

camera e soffitte). Presente materiale di risulta al piano primo e secondo.




Impianti scadenti o inesistenti.
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Particella 71 sub.6

Appartamento posto al piano primo con accesso da scala interna

condominiale e composto da cucina, camera oltre un locale ad uso soffitta -

ripostiglio posto al piano secondo e accessibile sempre dal vano scala

condominiale. L’immobile risulta in pessime condizioni manutentive e

strutturali. Non ¢ stato possibile accedere e rilevare in maniera accurata tutti

i locali, specie al piano secondo, per ragioni di sicurezza, in quanto le

strutture risultano in precarie condizioni. Risulta demolita la parete tra

cucina e camera. Rilevata un’apertura su vano cieco nel locale cucina.

Presente materiale di risulta al piano primo e secondo. Impianti scadenti o

inesistenti.

Particella 82 sub.14

Unita ad uso magazzino composta da un unico locale posto al piano

seminterrato. Il locale si presentava in stato di abbandono, privo di impianti

ed in condizioni manutentive sufficienti. Presente materiale d’arredo.
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6.15 CONSISTENZA COMMERCIALE

Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR

138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per 1 terreni




sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.
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Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

destinazione sup. coeff. sup.
lorda merc. | comm.
(maq) (maq)
Terreni agricoli
particella 61 - bosco misto cl.U 2152 1| 2152,00
particella 76 - semin. arb. cl.3 5188 1| 5188,00
particella 147 - bosco misto cl.U 624 1 624,00
Totale terreni agricoli 7964,00
destinazione sup. coeff. sup.
lorda |merc.| comm.
(mq) (mq)
Particella 71 sub.1-3-5-6
magazzino 41,43 | 0,25 10,36
negozio 29,00 1 29,00
abitazione piano primo 38,46 1 38,46
abitazione piano primo 27,34 1 27,34
soffitte piano secondo 46,77 | 0,25 11,69
soffitta piano secondo 27,94 0,25 6,99
Totale. abltaz'lonl, accessorl e 123,34
negozio su Via Mauro Tesi
destinazione sup. coeff. sup.
lorda | merc. comm.
(maq) (maq)
Particella 82 sub.14
magazzino 56,70 1 56,70
Totale magazzini 56,70




* nelle consistenze risulta inserita anche I’area cortiliva sub.19 (bcnc
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comune alla particella 82 sub.14 e particella 83 sub.1) come indicato

nell’atto di provenienza. Da verificare la continuita nella titolarita, in

quanto reperito Elaborato planimetrico prot.591 del 12/02/1990 nel

quale P’area, oltre a maggior consistenza, risultava censita come bcne

corte comune ai sub.8-9-10 del mappale 82 e ai mappali 79 e 80.

Prudenzialmente tale area ¢ stata esclusa dalla stima. In caso di mancata

continuita sara da modificare I’elaborato planimetrico.
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6.16 STIMA DEL BENE

Per la determinazione del valore commerciale dei beni, in altre parole del piu

probabile valore di mercato, si ritiene di servirsi del metodo sintetico

comparativo. Tale metodo costituisce la sintesi di una preventiva indagine

di mercato finalizzata ad individuare quale sia il valore di mercato, praticato

in tempi recenti, per beni immobili simili a quelli in esame tenendo presente

la vetusta, il tipo di finiture, lo stato di conservazione, la localizzazione, la

situazione occupazionale e la consistenza superficiaria dei beni.

Stima Consistenza 1

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.
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Progr. | COMPARABILE | INDIRIZZO | COMUNE | SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MQ) (e/mQ)
1 Porzione di Via Zocca 125 70 000,00 | 560,00 € 23/01/26 0,03 Claudio
fabbricato Fontanazzo € km | Giacobazzi
2 Rustico Vicolo Zocca 160 68 000,00 | 425,00 € 13/01/26 | 0,53 | Imm. 227
Monticello € km
80
3 Rustico Via Zocca 390 80 000,00 | 205,13 € | 05/05/2022 | 0,85 privato
Montalbano € km
4934
4 Terreno Via Zocca 10000 | 14 000,00 1,40 € 30/12/2025 | 3,90 privato
agricolo Monticello € km
80
5 Rustico Via Tezza Zocca 414 38000,00 | 91,79€ 17/02/26 | 1,58 | Tempocasa
3340 € km
6 Casa Via Zocca 198 23 097,00 | 116,65€ 10/04/25 | 4,22 Asta
indipendente | Santulini € km
2177
7 Rustico Via Zocca 300 99 000,00 | 330,00€ |16/02/2026| 2,55 | Imm.227
Montalbano € km
3370

b) rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre 2025

(abitazioni civili stato conservativo normale 520-760 €/mqg. — ville

villini stato conservativo normale 600-800 €/mqg.- v.a.m. 2025

regione agraria n.2).

Alla luce di quanto sopra esposto, con particolare riferimento alle

limitazioni esposte al paragrafo 6.11, tenuto conto dello stato di fatto del

bene, della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e

delle risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori

settoriali, il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore

commerciale del terreno identificato alle particelle 61, 76 e 147 del foglio

28, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui

attualmente si trova:




Valore terreni agricoli (particelle 61, 76, 147)  5.000,00 €
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Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

5.000,00 € * 5% =250,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 5.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi - 250,00 €
Valore finale dei terreni agricoli 4.750,00 €

(diconsi euro quattromilasettecentocinquanta/(0)

Stima Consistenza 2

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.

Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE | SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(Mmq) (€/MQ)
1 Villa unifamiliare | Via Mazzini 42 Zocca 173 170 000,00 | 982,66 € 13/01/26 0,08 Imm. 227
€ km
2 Appartamento Via Mauro Tesi Zocca 92 29812,50€ | 324,05€ 10/02/26 0,12 Asta
909 km
3 Appartamento Via Mauro Tesi Zocca 105 39750,00€ | 378,57€ |22/10/2025| 0,12 Asta
909 km
4 Appartamento Via Togliatti 13 Zocca 74 43 000,00 € | 581,08€ | 12/09/2025| 0,10 | Tempocasa
km
5 Appartamento Via Aldo Moro Zocca 50 32 000,00 € | 640,00€ |05/05/2025| 0,15 Privato
73 km
6 Negozio Via Mauro Tesi Zocca 54 45 000,00 € | 833,33€ |22/02/2026 0,20 casa.it
km
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b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre

2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

850 €/mq. — negozi stato conservativo normale 710-1.300 €/mgq.).

. Valori
Valore .
S Mercato 5 fici L{:cfnz:one 5 fici
. . tato Upermncie maq X upericie
Tipalegin conservativo (€/mq) (L/) mese) L/N)
Min Max Min Max

Abifiziont 0 nale 620 90 L 26 38 L

civili

Abitazioni di

tipo Mormale 550 800 L 22 3.2 L

economico

Box Normale 360 520 L 1.5 22 L

Ville e

FEFEA MNormale 700 1000 L 29 4.2 L
Villini
Valore Valori
Mercato : Locazione :
. . Stato Superficie Superficie
Tipologla conservativo (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max

Negozi Normale 710 1300 E 49 8 L

Alla luce di quanto sopra esposto, con particolare riferimento alle

limitazioni esposte al paragrafo 6.11, tenuto conto dello stato di fatto del

bene, della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e

delle risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori

settoriali, il sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore

commerciale degli immobili identificati alla particella 71 sub. 1-3-5-6,

stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui

attualmente si trovano:

Valore particella 71 sub.1-3-5-6 35.000,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una




riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,
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35.000,00 € * 5% =1.750,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 35.000,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi - 1.750,00 €
Valore finale dei soli sub.1-3-5-6 33.250,00 €
Arrotondato a 33.000,00 €

(diconsi euro trentatremila/00)

Stima consistenza 3

L’indagine di mercato ha tenuto conto:

a) dei valori medi degli immobili con similari caratteristiche in vendita

presso le agenzie immobiliari di zona (asking prices) ai quali sono

stati apportati gli opportuni aggiustamenti.

7

Progr. | COMPARABILE INDIRIZZO COMUNE SUP. PREZZO PREZZO DATA DIST. FONTE
COMM. | RICHIESTO | UNITARIO | ANNUNCIO
(MmQ) (€/MQ)
1 Capannone Via Mauro Tesi Zocca 584 49 500,00 € | 84,76 € 17/06/25 0,60 Asta
2282B km
2 Magazzino Via Roma 89 Zocca 441 77 250,00 € | 175,17 € 17/06/26 0,60 Asta
km

b) delle rilevazioni OMI dell’Agenzia delle Entrate del 1° semestre




2025 (abitazioni di tipo economico stato conservativo normale 580-

323 di 405

850 €/mq. - box stato conservativo normale 360-520 €/mq. —

capannoni stato conservativo normale 270-430 €/mq).

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto dello stato di fatto del bene,

della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e delle

risultanze delle indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali, il

sottoscritto ritiene di poter indicare il piu probabile valore commerciale

dell’immobile identificato alla particella 82 sub. 14, stimato a corpo e

non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova:

Valore della particella 82 sub.14 4.500,00 €

Detrazione per assenza garanzia vizi

Trattandosi di bene sottoposto a procedura esecutiva, si provvede ad una

riduzione percentuale del 5 % sul valore del bene oggetto di esecuzione,

4.500,00 € * 5% =225,00 €

Riepilogo:

Valore iniziale intero bene 4.500,00 €
Detrazione per assenza garanzia vizi - 225,00 €
Valore finale della sola particella 82 sub.14 4.275,00 €
Arrotondato a 4.000,00 €

(diconsi euro quattromila/00)
Sedese
Riepilogo valori stimati lotto 6

Consistenza 1 4.750,00 €
Consistenza 2 33.000,00 €

Consistenza 3 4.000.00 €




Totale valore di stima lotto 6 41.750,00 €
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& %k ok

LOTTO 7

7.1 DATI DI PIGNORAMENTO

A seguito di Sentenza di condanna esecutiva n. 2473/21 Rep.n.3118/2021

del 22/10/21 del Tribunale di Bologna, seconda sezione civile, il sequestro

conservativo emesso con decreto del 26/03/2018 ¢ stato convertito in

pignoramento. Viene cosi pignorato il diritto di proprieta, dei beni

immobiliari spettanti al defunto xxxxxxxxx. L’elenco completo dei beni

oggetto di pignoramento ¢ riportato una sola volta nella rispettiva sezione del

Lotto 1.

7.2 CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILI

Consistenza 1 — Zocca Foglio 28

Particella 89 sub.4

Fabbricato su due livelli allo stato grezzo, con annessa area cortiliva

Superficie commerciale: fabbricato al grezzo ed area cortiliva di 231 mq

circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Fontanazzo — loc. Ca Lucca.

Consistenza 2 — Zocca Foglio 38

Particella 71 sub.8

Autorimessa posta al piano terra con servizio igienico con accesso da Via

della Pineta.

Particella 71 sub.9




Negozio posto al piano terra con accesso da Via Della Pineta.
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Particella 71 sub.10

Appartamento posto al piano primo con accesso da Via Della Pineta n.11 e

composto da ingresso, cucinotto, ripostiglio, tinello, camera, balcone, bagno,

altra camera e veranda, attualmente allo stato grezzo, privo di tramezzature e

impianti.

Particella 71 sub.11

Appartamento posto al piano secondo con accesso da Via Della Pinetan.11 e

composto da ingresso su unico vano pranzo soggiorno con a. cottura,

balcone, bagno e camera con piccolo balcone. Completa da consistenza la

soffitta posta al piano terzo sottotetto accessibile attraverso scala

condominiale.

Superficie commerciale: abitazioni, accessori, autorimessa e negozio su Via

della Pineta 162 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via della Pinetan.11

Consistenza 3 — Zocca Foglio 38

Particella 80 sub.71

Area urbana di 8 mq circa posta al secondo piano seminterrato, sulla quale

risulta installato traliccio per telefonia.

Particella 83 sub.1

Unita ad uso magazzino posta al piano seminterrato composta da

disimpegno, bagno e n.6 locali ad uso magazzino.

Superficie commerciale: area urbana con sovrastante antenna telefonica 8

mq circa, magazzino di 341 mq circa.

Ubicazione: Comune di Zocca (MO) Via Mauro Tesi
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7.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni immobili oggetto di stima risultano cosi identificati:

Consistenza 1

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 28

- particella 89 sub.4, cat. F/4, Via Montalbano snc p.T/p.1.;

beni intestati a:

XXXXXXXXXXX - cod. fisCc.: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX — proprietd (senza

indicazioni di quote) per 1’unita identificata al foglio 28 particella 89 sub.4.
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Estratto del foglio 28

Una ricerca effettuata presso il Cessato Catasto ha consentito di recuperare

I’estratto del Copione di Visura (periodo 1971-1973 circa) e I’estratto del

Cessato Catasto (periodo 1885-1896 circa) nei quali si identificano gli

immobili oggetto di stima.
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Allegatod ai fogli 1 e 3

Estratto copione di visura

Estratto cessato catasto

Inoltre sono state recuperate le schede soppresse al momento della

costituzione del sub.4, risalenti al periodo 1939-40.
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Scheda sub.1 — 7235711 del 9 marzo 1940
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al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38
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- particella 71 sub.8, cat. C/6, classe 9, consistenza 20 mq, sup. cat. totale

23 mq, rendita 57,84 euro, Via della Pineta n.27 p.T;

- particella 71 sub.9, cat. C/1, classe 8, consistenza 19 mq, sup. cat. totale

22 mq, rendita 385,64 euro, Via della Pinetan.11 p.T;

- particella 71 sub.10, cat. A/3, classe 2, consistenza 4,5 vani, sup. cat.

totale 58 mq, sup. cat. totale escl. aree scop.55 mq, rendita 302,13 euro, Via

della Pinetan.11 p.1;

- particella 71 sub.11, cat. A/3, classe 2, consistenza 5 vani, sup. cat. totale

71 mq, sup. cat. totale escl. aree scop.68 mq, rendita 335,70 euro, Via della

Pinetan.11 p.2./p.3;

XXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;

Si segnala una incongruenza tra la rappresentazione grafica della sagoma

della particella 71 nell’estratto di mappa, con quanto rappresentato

nell’elaborato planimetrico agli atti prot.9323 del 16/05/1988.
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Consistenza 3

al N.C.E.U. del Comune di Zocca (MO) Foglio 38

- particella 80 sub.71, cat. F/1, consistenza 8 mq., Via Mauro Tesi snc p.S1;

- particella 83 sub.1, cat. C/2, classe 9, consistenza 292 mgq., sup. cat. totale

342 mgq, rendita 1.025,48 euro, Via Mauro Tesi n.120 p.S1.;

beni intestati a:

XXXXXXXXXX - cod. fisc.: XXXXXXXXXXXXXXXX — proprieta per 1/1 in regime di

separazione dei beni;
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7.4 CONFINI

Consistenza 1

Particelle 77 e 78 a nord, corte interna ad est, particelle 90 e 91 a sud,

particella 76 ad ovest.

Consistenza 2

In un sol corpo con la particella 70 a nord, Via Della Pineta a est e sud,

subalterni 1, 3 e 7 della particella 71 a ovest.

Consistenza 3

Particella 80 sub.71: confina su tutti i lati con particella 80 sub.73.

Particella 83 sub.1: particella 82 a nord, sub.73 della part. 80 a est, particella

96 a sud e Via Mauro Tesi ad ovest.

7.5 PROPRIETA

Eredita Giacente di xxxxxxxxxxxxx, come da Successione registrata a




Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena Registro Generale 37976
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Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.
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7.6 CORRISPONDENZA TRA IDENTIFICAZIONE CATASTALE

ATTUALE E QUANTO PIGNORATO

Esatta corrispondenza.

7.7 ESISTENZA DI PARTI COMUNI E SERVITU’

Consistenza 1

Parti comuni e servitu’ come da atti di provenienza precedenti. Eventuali

servitu’ per servizi o sottoservizi non facilmente determinabili. In particolare

per le unita immobiliari da ristrutturare sia oggetto di stima, che adiacenti, in

aderenza, ¢ possibile che si rilevino o manifestino servitu’ attive/passive. Si

segnala inoltre la presenza di “cavedio” interno in aderenza tra le unita

oggetto di stima e le adiacenti identificate ai sub.8,9,10,11, di cui non ¢

stato possibile determinare la proprieta’, in quanto non rappresentato

graficamente.

Consistenza 2

Come da atti di provenienza precedenti e come da elaborato planimetrico

agli atti n. 9323 del 16/05/1988.

Consistenza 3

Come da atti di provenienza precedenti e come da elaborato planimetrico

agli atti ed elaborati planimetrici agli atti:

- Prot.n. MO0007564 del 17/01/2011;

- Prot.n. MO0011293 del 07/02/2025.




In particolare si riporta quanto contenuto nell’atto di provenienza rep.3651
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racc.2366 del 23/09/2011 notaio Giannantonio Barioni, con il quale

XXXXXXXXX acquista le consistenze oggetto di stima:

Capo |

Manzini Paola vende a xxxxxxxxxxxxx porzione di fabbricato in Zocca via

mauro tesi 1127 e 120 con corte comune alle stesse, e piu’ precisamente due

magazzini posti al piano seminterrato di cui uno con bagno e dis., il tutto da

destinare a pertinenza ai sensi dell’art.817 cod civ delle unita abitative della

parte acquirente come meglio specificato. Tali porzioni sono censite al

NCEU foglio 38 particelle:

n. 83 sub.1 Via Mauro Tesi n.120 ...

n.82 sub.14 Via Mauro Tesi 1127

n.82 sub.19 bene comune ai sub.

E’ pure compresa nella vendita la comproprieta pro-quota sulle parti

comuni dell’edificio quali risultano tali per legge, titoli d’acquisto e

destinazione ed in particolare sul seguente ente identificato al foglio n.38

particella 82 sub.18 bcnc area comune ai subb 14,15,16,8,17,19 della

particella 82 e particella 83 sub. 1

Capo 11

Manzini Paola e Solastri Manuel, in regime di comunione dei beni, vendono

al sig. xxxxxxxx piena ed esclusiva proprieta di un’area urbana, con

sovrastante manufatto per il sostegno di un traliccio telefonico, sita in Zocca

Via Mauro Tesi censita al nceu foglio 38 particella 80 sub.71 Via Mauro

Tesi snc, piano sl, area urbana di mq 8. Sono comprese le parti

comuni....particella 80 sub.68 bcnc corsello di collegamento comune a tutti i




sub.
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Prezzo 146.500 € per il capo 1

Prezzo 1.000 € per il capo 11

Atto di provenienza precedente not. Gambigliani zoccoli 29/12/199°

rep.200/22

- Sertivu’ perpetua di passaggio pedonale e carraio a favore delle

unita immobiliari che compongono il fabbricato di cui alla particella 82 del

foglio 38 e a carico dell’ente meglio identificato al foglio 38 particella 82

sub. 12 di proprieta della Edilzocchese

- Servitu’ di passaggio a favore dell’unita identificata al foglio 38

particella 83 sub.l e a carico dell’area cortiliva identificata al foglio 38

particella 80 sub.73 della Edilzocchese.

- Locazione su particella 83 sub.1 e particella 80 sub.71 sottoscritto

16/01/1996 registrato all’agenzia delle entrate 18/01/2006 al n.2476. In

ottemperanza agli obblighi assunti la sig.ra Manzini Paola, di cui all’art.8

di detto contratto di locazione , ed in particolare, al fine di consentire alla

parte conduttrice di accedere e recedere dall’area antistante il fabbricato

attraverso il passo carraio su via Mauro tesi, la stessa si impegna a

mantenere inalterata detta obbligazione sia per tutto il tempo in cui avra la

proprieta dell’area antistante il passo carraio, individuata con il sub.17

della particella 82 sia in caso di cessione a terzi dello stesso, anche ai sensi

dell’art. 1381 del cc, manlevando [’odierna parte acquirente da ogni e

qualsiasi responsabilita in merito all’ adempimento di detta obbligazione.

& %k 3k

7.8 REGIME FISCALE




Vendita soggetta a imposta di registro.
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7.9 PROVENIENZA DEL BENE

Successione registrata a Modena n.216077 vol.88888, trascritta a Modena

Registro Generale 37976 Registro Particolare 26524 del 29/11/2022.

Consistenza 1

Si riportano inoltre le precedenti provenienze:

Atto del 15/12/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.29076 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 7101

registrato in data 30/12/1997 - Voltura n.1459.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto del 10/11/1997 Pubblico ufficiale BERGONZINI G Sede MODENA

(MO) Repertorio n.28935 - UR Sede MODENA (MO) Registrazione n. 6219

registrato in data 27/11/1997 - Voltura n.1458.3/1998 in atti dal 24/09/1998.

Atto di compravendita repertorio 17758 raccolta 8398 del 19/12/1990 notaio

Bergonzini Gino con il quale la sig.ra Leonelli Bianca ha acquistato i beni.

Consistenza 2

Si riporta inoltre la precedente provenienza:

Atto del 12/03/2010 Pubblico ufficiale BARIONI GIANANTONIO Sede

ZOCCA (MO) Repertorio n. 2609 raccolta 1664 - COMPRAVENDITA

Nota presentata con Modello Unico n. 4375.1/2010 Reparto PI di MODENA

in atti dal 18/03/2010. In tale atto si riportano le seguenti dichiarazioni

urbanistiche:

Ante 67 — per la ricostruzione dello stesso e stata rilasciata dal sindaco

nulla osta per l’esecuzione dei lavori edili prot.805 pratica n.378 in data

23/3/1967 e che e stata rilasciata autorizzazione di abitabilita per la




medesima pratica con prot.378 in data 24/12/1969. Sono state inoltre
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rilasciate: concessione in sanatoria per chiusura con veranda di terrazzo

esistente reg.n.247 prot.9359 in data 9/12/1988 vista l'istanza del 12/3/1986

prot.1951 e relativa autorizzazione di abitabilita e/o servibilita prot.5047

reg.247 in data 3/6/1995 con decorrenza dalla medesima data. -

Concessione in sanatoria per cambio di destinazione d’uso al p.t. da garage

a negozio e sopraelevazione del sottotetto reg.248 prot.9360 in data

9/12/1988 vista istanza del 12/3/1986 prot1952 e relativa autorizzazione di

abitabilita e/o servibilita prot.5048 reg.248 in data 3/6/1995 con decorrenza

in medesima data. - Richiesta di autorizzazione per esecuzione di lavori di

manutenzione straordinaria nel negozio da adibirsi a profumeria

protocollata al n.864 in data 4/2/2000 e rilascio di relativa autorizzazione

edilizia prot864 in data 7/2/2000 - Comunicazione di inizio attivita per

risanamento ed adeguamento igienico sanitario di locale da adibire a video

noleggio protocollata agli atti del comune al n.2958 in data 19/4/2000.

Consistenza 3

Si riporta inoltre la precedente provenienza:

Atto del 23/09/2011 Pubblico ufficiale BARIONI GIANANTONIO Sede

ZOCCA (MO) Repertorio n. 3651 - COMPRAVENDITA Nota presentata

con Modello Unico n. 16867.1/2011 Reparto PI di MODENA in atti dal

27/09/2011.

7.10 ATTI PREGIUDIZIEVOLI

In data 28/10/2025 lo scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul

soggetto xxxxxxxxxxxx. Si manda all’elenco inserito al paragrafo 1.10 del




Lotto 1.
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7.11 INDAGINE AMMINISTRATIVA URBANISTICA

Consistenza 1

In data 28/06/2025 prot. n. 9572/2025 ¢ stata presentata la richiesta di

Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Zocca in

data 28/07/2025 prot.37/2025. Trattandosi di fabbricati e terreni inseriti in

particolari contesti ambientali, si riporta I’integrale contenuto del C.D.U.

Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici vigenti sia

comunali (PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., il Piano

Territoriale del Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la normativa

nazionale di riferimento (Piani Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza,

Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Foglio 28 mappali 61 e 147

e Destinazione di Zona: Zona agricola boscata (bosco) di tipo E 3.5

e destinata al rimboschimento

I mappali 61 e 147 del foglio 28 ai sensi del P.T.C.P. 2009, ricadono:

e in zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita, art. 16;

e all’interno del sistema forestale boschivo, art. 21.

Foglio 28 mappale 76

e Destinazione di Zona: Zona agricola di tutela generalizzata collinare

montana di tipo E.2 (IN PARTE)

e Destinazione di Zona: Zona agricola boscata (bosco) di tipo E 3.5 ¢

destinata al rimboschimento (IN PARTE)

Il mappale 76 del foglio 28 ai sensi del P.T.C.P. 2009, ricade:




e in zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita, art. 16;
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e in parte, all’interno del sistema forestale boschivo, art. 21.

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta

Comunale n. 126/2023, é stata assunta la proposta di Piano Urbanistico

Generale (PUG) ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre

2017 n. 24 e ss.mm.ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

gli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti

dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni ¢ terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

QC.3 T1 - Persistenze
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QC.3 T2b - Vincoli storici
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Legendo
= Edifici ed aree di perfinenza soggetli o tuiela ai sensi del D.Lgs. 4272004
Provvedimento/Decloratoria
' Edifici #d arew di periinenza soggetli o tulela ol sens del D.Lgs, 42/2004
Ope Legis
Edifici od elementi di interesse archeclogice, arch °, le @ p
8 focenti panti di “complessi edilizi destingti a intervent| conservativ®
[Perce Regionale dei Sessi di Reccamalating)
- Edifici & manufotti di interesse storico-architettonico & festimoniale
PUG)

Insediomenti urbani storici
[Quadre Conascitive del FUG)H

2

e

Arge di ve i material healogici o di ione di Finveniment
(PTPR Piano - Territoriale Poesistico Regioncle della Regione Emilia-Romagna - Art. 21)

Beni Archeologici
(Qvoedre Conoscitive del PUG)

1 Potenziolita orcheclogica ALTA
! (Quodro Conescitivo del PUG)

| Petenzialite archeclogica MEDIA
! |Qwodre Conoscitive del PUG)

Potenziolita archeclogioo BASSA
(Quadre Conoscitive del PUG)

Potenzialita archeclogica MULLA
(Svodre Conoscitive del PUG)

Petenziclite archealogica MOM VALUTABILE A PRIOR]

U | Geedre Conoscitive del PUG)

Viabilita storica
(FTCP - Piano Terriforiole di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 444)

Uhterian trath di Viabilita storica indssduati dal QC FUG
(Quodro Conascitive del PUG]

PUG TV.3 Tutele naturalistiche
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Legenda

= = §  [T4040003 - Z5C-ZPS - Sassi di Roccamalatina e di Sant’Andrea

mm @ [Rete Maotura 2000)

: Perimetro del Parco Regionale Sassi di Roccamalating

B Zona B

[Parco Regicnale Sassi di Reccoamalatina)

Zona C

[Parco Regionale Sassi di Roccamalating)

m Area contigua

[Parco Regicnale Sassi di Reccoamalatina)

@erers Jone di tutela noturalistica

Seaasdt [PTPR Piano - Territeriale Poesistico Regionale della Regione Emilia-Romagna - Art. 23)

’// Zone di tutela naturalistica
£l [PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 24)

Territori coperti da foreste e da beschi

(D.Lgs. 42/2004 - Art. 142, .1, left. g

Aree forestali

[PTCP - Piano Territeriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 21)

7 Castagneti
/////ﬁ [Carta delle aree forestali - Regione Emilia-Romagna - oggiormamenta 2014}

PUG TV.4 Tutela ambientale della risorsa idrica superficiale e sotterranea
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Aree di salvaguardia delle acque destinate al consumo umano

Zona di rispetto (200 m)
{Quadro Conoscitivo del PUG — ubicazione da D.Lgs. 152/2006)

Zona vulnerabile da nitrati di origine agricola assimilata

\\ (Quadro Conoscitive del PUG,
\ assimilata ai sensi dell'art. 2, comma 1, lettera a secondo e terzo alinea del Piano Azione Nitrati

appr. con Delib ione dell'A blea Legislativa della Regi Emilia-Romagna n.96 del 16/01/2007)

Zone di protezione delle acque sotterranee nel territorio collinare-montano:
Aree di possibile alimentazione delle sorgenti
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art.12B)

Aree in cui avviene la ricarica delle Rocce magazzino

Complessi idrogeologici sede di acquiferi principali
(Quadro Conoscitivo del PUG)

PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

A

/7 -~

7 -

Ca'dilucea ;
. ‘ I'-‘i-"j-:‘ N F

Legenda
DISSESTO IDROGEOLOGICO

Zone ed elementi caratterizzati da fenomeni di dissesto e instabilita

- Aree interessate da frane attive
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 15)

Aree interessate da frane quiescenti

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 15)

Zone ed elementi caratterizzati da potenziale instabilita

Aree potenzialmente instabili

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 16)

Aree sottoposte a vincolo idrogeologico

(L.R. 24/2017 - Art.37)
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PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione

ZONE SUSCETTIBILI DI INSTABILITA'
Aree sulle quali effettuare approfondimenti di lll livello
Instabilita di versante [FR) H a) attiva Corpo di frana
eh b} quiescente per colata

Caorpo di frana
per scamimento

| Corpo di frana

Corpa di frana
B WPy ppey
Frane quiescenti (FRb)
[FA.PGA./FA.IS0.1-0.5/FA.IS 0.5-1]

o e e B B O
1.8 18 2 2 2 2
2 2

18
1.4 19 18 19 2
1.4 2 2 18 18 2 22
EEERE g E=r
“ ba! FRb9 FRb1D ERbjii
18 19 22 24
19 19 25 26
1.8 23 24 2

PUG TV.8c Limiti e rispetti

b N

\
=7 Ertialano,

\
Y
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—— Elettrodoth media tensione aerei
----- Elettrodoth medio tensione interrati

| | Cabina di trosformazione media tensione.bassa lensione

Fy Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di locolizzozione dei sii di emittenza rodio televisiva

Gasdotti - Dorsale

Gasdothi a media pressione

7
_

Caotasto delle aree parcorse dol fuoco

Zone di particolare protesione dall'inguinamento luminoso

[]

[200 m dal perimetro dei Centri Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

condotte di 2° specie con pressione di esercizio superiore 12 bar fine o 24 bar;

condotte di 4* specie con pressione di esercizio superiore a 1,5 bor fine o 5 bor.

assegnata nel 2014 all'Osservatorno "Felsing” [non professionale) di Monte San Pietro (BO)

PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

* Edifici seggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-orchitettonico & testimaonsale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e cielabili)

Ciclovia Eurovelo 7

Cammina Via Remens Monontolana

= e Cammine Piccola Cossio Ovest

Camming dellUnione

Rete prncipale de cammin

fruibili a piedi & in bicicleta/mountain bike

——— = Altri commini fruibili o piedi & in bicicletia/mountain bike

STRUTTURE DI SUPPORTO ALLA FRUIZIONMNE

Piscine

Campao Ruzzola

# lol = = (= (o &

Castagno secolare

eBike nuleg-glo_."rll:urlm

Strutture muvseali o fruitive

Presenza di uno o pid Bar & Ristoranti
Strutture ricettive [ogriturismi, alberghi, affittocamere, B&E)

Caseifici & prosciutiifici [eon vendita diretia)

TIPOLOGIE ED ELEMENTI DEI PAESAGGI GEOMORFOLOGICI

PAESAGGIO CARATTERIZZATO
DA RICCHEZZA
DI FORME CARSICHE

PAESAGGIO
DELLE MORFOSTRUTTURE

PAESAGGIO
DEI CALANCHI

&
L

/4

/Y

Grotte e cavita

Fomitura

Supports

Regelazicr

b ]

=
2y
5
3
(v}

(alta funzione ecosistemica) .HEE

Orli di dolina [alta funzione ecosistemica) 5| R|CP

Doline della placca
calcareo-arenacea
di Zocca-Guiglia

(parte del Geosito 1211 RER e Bene Geologico Prov.MO)

Sasso di Sant'Andrea
(Geosite 1205 RER e Bene Geclogico Prov.MO)

Morfologie relitte di Zocca € Montese (Geosito 1213 RER)

Argille varicolori di Cassio (Bene Geologice Prov.MO)

Brecce sedimentarie nelle Argille varicolori
(Bene Geoclogico Prov.MO)

Strutture nelle Arenarie di Scabiazza

(Bene Gedalogico Prov.MO)
Serra del Corno (Geosito 1314 RER)

Calanchi peculiari, Calanchi tipici, Ferme sub-calanchive,
Proto-calanchi

(alta funzione ecosistemica) .Enm
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PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali

INFRASTRUTTURE BLU

Corsi d'acqua principali ad elevato valore ambientale ed ecosistemico

INFRASTRUTTURE VERDI

Matura 2000: ZSC-ZP5 Sassi di Roccamalatinag e di SantAndrea

Elementi della Rete Ecologica

Modi ecologici semplici, Corridei ecelegici primari , Cerridoi ecolegici locali (PTCP)
Aree Forestali e Boschive

Territori coperti da foreste e boschi (art. 142 comma 1 lett. g D.Lgs. 42/2004)

Aree boscate, castagneti, arbusteti, ecc (Carta Forestale RER 2014)

Aree forestali (PTCP)

Aree boscate e con vegetazione arbustiva /o erbacea in evoluzione

{Uso Reale Suolo RER 2017)

- Aree boscate |elevata funzione ecosistemica) |(F | S | R [CP
- Castegneti da frutio |elevata funzione ecosistemica) |F | § | R |CP
- Arbusteti (alta funziene ecosistemica) |F |5 (R |CP
Aree verdi urbane [media funzione ecosistemica) SR|
Ambiti caratterizzati dalla concentrazione di aree forestali e boschive
o correlate ad ambiti territoriali contermini con concentrazione di aree forestali e boschive
PAESAGGIO AGRICOLO
Paesaggio agricolo
- Colture agricole [media funzione ecosistemica) |F |5 |R |[CP
- Prati stabili (alta funzione ecosistemica) |F |5 |R |[CP
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PUG S.VRI Strategie Paesaggio Storico-identitario risorse idriche
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Aree di possibile alimentazione delle sorgenti

Rocce magazzino - Complessi idrogeologici
sede di acquiferi principali

Rocce magazzino - Complessi idrogeologici
possibili sedi di acquiferi minori

Depositi alluvionali sede di potenziali acquiferi

Invasi naturali e artificiali

RISERVE IDRICHE da preservare e tutelare al fine di contrastare la carenza idrica

[alta funzione ecosistemica) ﬂﬂ

(alta funzione ecosistemica) ﬂan
(alta funzione ecosistemica) Eaﬂ
(alta funzione ecosistemica) ﬂan

PUG S.TBS.c - Classificazione culturale storico-architettonico testimoniale
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PUG S.SS.U.b — Schema strutturale di assetto del territorio

| .

|| R T S TN _l "| o I-"\.-.

E’ stata inoltrata presentata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico

Edilizia del Comune di Zocca prot.9573 del 28/06/25 con appuntamento

presso 1’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e successiva richiesta di ulteriore

controllo delle pratiche presenti nell’archivio comunale inviata in data

28/10/2025. Elenco delle pratiche visionate:

e Richiesta di Autorizzazione Edilizia prot.446 presentata in data

18/01/1991 per ‘“rifacimento copertura fabbricato” rilasciata in

data 20/04/1991.

Viene richiesto in particolare “di poter eseguire opere di manutenzione

straordinaria alla copertura in precarie condizioni di stabilita (sostituzione

di travi e travetti nonché delle tavole e dei coppi, apposizione di catene). La

scrivente fa inoltre presente che intende modificare la copertura da due

acque a quattro acque, mantenendo le strutture portanti in legno ed il manto

di copertura in coppi vecchi, ['altezza in gronda sara mantenuta quella




esistente sul lato Sud del fabbricato e piu’ precisamente sulla corte n.91.
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In allegato alla richiesta presente la seguente documentazione fotografica:
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e Richiesta di Concessione Edilizia in sanatoria n.131 presentata in

data 28/02/1995 prot.1782/95 per “ristrutturazione e modifiche

esterne in un fabbricato posto in Zocca, frazione Missano, loc. Casa

Lucca” rilasciata in data 26/11/1998. Nella domanda di condono si

indica quale epoca dell’abuso il periodo tra 16/3/1985 e 31/12/1993 —

anno in cui € stato commesso 1’abuso 1992.

Le opere per le quali viene chiesta la concessione in sanatoria

vengono cosi’ descritte:

- Modifiche alle aperture del fabbricato durante la esecuzione di

opere di manutenzione straordinaria

- Costruzione di balcone

Allegato alla pratica edilizia presente anche computo metrico estimativo




delle opere realizzate. Da una prima lettura pare che quanto indicato sia solo
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una minima parte di quanto realizzato.

In allegato alla richiesta presente la seguente documentazione fotografica:

15

o et Y e R
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Da un confronto tra i vari stati legittimi e lo stato dei luoghi si

riscontrano numerose difformita, molte delle quali significative, quali ad

esempio:

a) Incongruenza tra quanto dichiarato nelle opere oggetto di condono e

quanto realmente realizzato. Il fabbricato non riporta le misure

interne, esterne, le altezze, la tipologia di copertura indicate nel

precedente titolo edilizio Autorizzazione Edilizia prot.446/1991.

b) L’immobile risulta oggetto di demolizione e ricostruzione e non di

manutenzione straordinaria alla copertura (1991) e modifiche esterne

con realizzazione di balcone (1992).

c) Assumendo quale stato legittimo le planimetrie catastali schede

n.7235711-7235514-7235712 del 9 marzo 1940, rappresentanti lo

stato di fatto precedente ai lavori di manutenzione straordinaria

riguardanti la copertura (1991) ed alla concessione edilizia in

sanatoria (1995), non si trova rispondenza tra quanto dichiarato nei

suddetti titoli e quanto realizzato. In particolare la copertura

differente rispetto a quanto indicato in progetto nella autorizzazione

n.446/91 e la rappresentazione dello stato di fatto dichiarata nella

concessione in sanatoria non coincide con quanto oggetto di

sanatoria, cioé la sola realizzazione di balcone e la modifica delle

aperture. Il fabbricato risulta notevolmente stravolto rispetto alla

conformazione originaria sia nei volumi che nelle consistenze e

destinazioni d’uso.




d) Per le opere realizzate, in particolare per la demolizione e
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ricostruzione non risulta agli atti la presentazione di alcun

deposito strutturale per le opere in c.a. (fondazioni, travi, cordoli.

pilastri), per i solai (legno e laterocemento) e per le murature.

Non risulta possibile stabilire in questa fase, una volta venisse

accertata la possibilita di sanatoria sotto il profilo urbanistico, se

sia possibile ottenere una “sanatoria” di tipo strutturale, stante le

indagini preventive da fare sulle strutture esistenti (murature,

fondazioni, opere in c.a., solai, tipologia e caratteristiche dei

materiali utilizzati quali blocchi di muratura, c.a., acciaio, solai

prefabbricati, travi di legno della copertura)

Su parte dei terreni identificati con la particella 61 insistono porzioni

di manufatti ad uso deposito mezzi agricoli, realizzati dal confinante

(da verificare se legittimato). Si riporta un inquadramento fornito dal

confinante stesso.

s
“

-fme 4
4zedia7

4135 I‘

Particella 61 4

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita segnalate, risulta

impossibile allo stato attuale fornire un quadro dettagliato, esaustivo e




definitivo sul punto. Solo all’esito di un parere legale e di una
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valutazione preventiva o di un progetto preliminare per verificare la

fattibilita di sanatoria delle opere abusive, se e in quanto possibile, sara

possibile determinare le consistenze da stimare derivanti dalla

sanatoria, oneri, sanzioni e spese tecniche.

kook sk

Consistenza 2

E’ stato richiesto il Certificato di Destinazione urbanistica al Comune di

Zocca, rilasciato in data 28/07/2025 prot.37/2025 che si allega alla presente

relazione ed al quale si rimanda per la completa lettura. Trattandosi di

fabbricati e terreni inseriti in particolari contesti, si riporta 1’integrale

contenuto del C.D.U. Si rimanda inoltre alla consultazione degli strumenti

urbanistici vigenti sia comunali (PRG anche se in assunzione il PUG) che

sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., il Piano Territoriale del Parco

Regionale dei Sassi di Roccamalatina e la normativa nazionale di riferimento

(ad esempio Piani Paesaggistici, Vincoli di Sovrintendenza, Rispetti

Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta Comunale

n. 126/2023, ¢ stata assunta la proposta di Piano Urbanistico Generale (PUQG)

ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre 2017 n. 24 e ss.mm.1ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

gli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,




una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti
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dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi

come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 ¢

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni € terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

QC.3 T2b — Vincoli storici
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QC.3 Sistema insediativo storico

Comune di ZOCCA
PUG - Quadro Conoscitivo

Censimento degli edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale Scheda n.

Indirizzo Via Tesi

Rif. catastali Fg. 38, map. 71

Toponimo IGM 1933 ‘ Zocca ‘
Toponimo DBTR 2019 ‘ Zocca ‘
Tutela D.Lgs. 42/2004 si s

Parco regionale -

Sassi di Roccamalatina
Censimento del

patrimenio architettonico

Epoca ante IGM 1933 ‘
Tipolagia di impiante ‘ EDIFICIO RESIDENZIALE IN LINEA ‘
Localita ‘ ZOCCA ‘
Contesto i i arte di un arte di un
delledificio/manufatio isolato parte di un parte di un _P - _P g
aggregato rurale insediamento insediamento insediamento
storico urbano storico urbano

O O O U

Accessibilita Strada provinciale Altro tipo di strada Altro fipo di strada
o comunale asfaltata non asfaltata

O O

Rif. inventario 785 - ZOCCA - Zocca
"Alta Valle del Panaro”

Comune di ZOCCA
PUG - Quadro Conoscitive
Censimento degli edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale Scheda n.

NOTE L'edificio residenziale, facente parte dellInsediamento urbano sterico di Zocca, & affacciate sulla via Maure Tesi, con una
ordinata facciata ad un piano, clire al piano sottotetto e al piano terra. Sul fianco, affacciate sulla via della Pineta si pua
leggere la conformazione della copertura a due acque. La facciata principale & caratterizzata da une sirefio portale di
ingresso ad arco a tutio sesto e due aperture per botteghe, una delle quali ad arco ribassato.
Si riperta da "Il borgo di Zocea" [n. 15 - Casa Perni-Tisi):
"Ad inizio Settecento la casa & un immaebile indipendente con uno stradelle o passaggio a setientrione che la divide da
quella di Giacome Santi alias Pen "
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PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici

Legenda

Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Provvedimento/Declaratoria

o Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004

Ope Legis

Edifici ed el i di T T . . e
®  facenti parti di "complessi edilizi destinati a inferventi conservativi®

(Parco Regionale dei Sassi di Roccamalatina)

= Edifici e manufatti di interesse stori i ico e
(PUG)

Insediamenti urbani storici
(Quadro Conoscitivo del PUG)
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PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

i

[ T |

AREE A RISCHIO IDROGEOLOGICO ELEVATO E MOLTO ELEVATO E RELATIVA ZONIZZAZIONE
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Schede allegato 2.1.1)

i y Aree a rischio da frana perimetrate e zonizzate a rischio molto elevato (R4)
1 ed elevato (R3)
(PSAI - Piano Stralcio Bacino Samoggia - Art. 5)

(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 18B)

- Zona 1 - Area in dissesto

I:l Zona 2 - Area di possibile evoluzione del dissesto

I:l Zona 4 - Area da sottoporre a verifica

I:l Zona 5 - Area di influenza
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Aree softoposte a vincolo idrogeologico
(LR 242017 - Art.37)

PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione
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PUG TV.8¢ Limiti e rispetti

Elettradaotti media tensione aerei

----- Elettrodotti media tensione interrati

| Cabina di trasformazione media tensione-bassa tensione

E Zone di parficolare protezione dall'inguinamento luminose
assegnata nel 2014 all'Osservatorio "Felsina” (nen professionale) di Monte San Pietra (BO)

A Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di localizzazione dei siti di emittenza radio televisiva

(300 m dal perimetro dei Centni Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)

PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici
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PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

Borghi storici

+* Edifici soggeiti a tuiela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale

PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali

e b 'I i

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

O Borghi storici

* Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimoniale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)

s Ciclovia Eurovelo 7

Cammino Via Romea Monantclana

mmmm  Cammino Piccola Cassia Ovest

Cammino dellUnione
Rete principale dei cammini
fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike

= = Altri cammini fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike
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PUG S.VRI Strategie Paesaggio Storico-identitario risorse idriche

}

! \ . \‘\. ‘
\'B’I 6 -\V\ dec!
8 |

:‘/‘ i D - Li - {
RCB=: e\ e 1 17RCB

RC - Restauro e risanamento conservativo

&y RCA - edifici e complessi edilizi di maggiore interesse e pregio storico—architettonico e artistico

[ RCB - edifici e complessi edilizi di interesse storico—architettonico

Ny RCC - edifici civili e rurali di interesse storico-tipologico-testimoniale
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PUG S.SS.U.a — Schema strutturale di assetto delle aree urbane

Comune di ZOCCA. Schedan.

PUG - Piano Urbanistico Generale
CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI E MANUFATTI
DI INTERESSE CULTURALE, STORIC! ETTONICO E E

Rl eatastali

Toponime 1GM 1933

Toponime DETR 2018

Ubicazions rispetto al
Parca regionals
Sassl di
Roceamalating

Epoca

Tipalogia di implants

Localita
Conteste
dell'edificioimanutatic isolate parte di un parte di parte di un parte di
aggregato rurale
storico rbano stor b
] ] u] 5] ]
Accessibilitd Strada provimciale Altro tipo di strada Adro tipo di strada
@ comunal be astal mon asfaltata
] ] ]
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PUG S.TPC — Telaio portante dei cammini — itinerari ciclabili ed escursionistici
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Legenda
mmm  Eurovelo 7 - variante di Modena
=== Ciclovia del Parco dei Sassi di Roccamalatina
Ciclovia Regionale (PRIT)
Altre Ciclovie
Sentieri escursionistici del Parco dei Sassi di Roccamalating

Sentieri escursionistici Regionali

[ ] Territorio Urbanizzato perimetrato i sensi dellart. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

Insediamenti urbani storici: Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombraro e Borghi storici

ok

E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Zocca con appuntamento presso l’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e

successiva richiesta di ulteriore controllo delle pratiche presenti nell’archivio

comunale inviata in data 28/10/2025. Si riporta I’elenco delle pratiche

ricevute:




Nulla Osta prot.805/1967 pratica n.378 presentato in data
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16/02/1967 per “la ricostruzione di un fabbricato ad uso civile

abitazione” e rilasciato in data 23/03/1967 “purche la strada Via

della Pineta sia portata ad una larghezza minima di ml.3,80".

Denuncia delle opere in conglomerato cementizio semplice ed armato

prot.105 del 30/03/1967. Nella domanda si prevede la realizzazione

din.1 alloggio e n.8 vani di cui n.3 stanze e n.1 bagno.

Gli elaborati grafici di progetto consegnati dal Comune riportano un

alloggio che si sviluppa su tre livelli: piano terra, piano primo e

secondo e che prevede la realizzazione di due garage ed un alloggio

al piano primo. Lo stato di fatto rappresentato non coincide

minimamente con quanto presente a sopralluogo.
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e Variante richiesta in data 10/10/1967 prot.4710 per la

sopraelevazione del secondo piano e la realizzazione di ulteriore

alloggio — non reperito il nulla osta di rilascio. Nella domanda si

prevede la realizzazione di n.2 alloggi e n.11 vani totali di cui n.3 allo

scantinato, n.4 al piano primo di cui n.3 stanze e n.1 bagno, n.4 al




piano secondo di cui n.3 stanze e n.1 bagno.
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Collaudo del 28/12/1967 che riporta la presenza di piano terra adibito

a garage, n.2 piani superiori con un alloggio ciascuno, un sottotetto

adibito a ripostigli.
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Rispetto a quanto indicato nell’elaborato grafico di variante a

sopralluogo si rilevano:

fabbricato con copertura differente, in aderenza ad altro.




differenti altezze di piano.
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non vengono rappresentati graficamente i1 piani secondo e terzo.
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Abitabilita pratica n.378 rilasciata in data 24/12/1969. Nel rilascio

si fa riferimento a n.5 vani utili e n.5 vani accessori, in conformita al
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progetto del 21/03/1967. Presente il verbale del servizio sanitario

datato 18/12/1969 “Ho ispezionato un fabbricato di proprieta Tisi

Luisa e Raffaele ...ed ho riscontrato che possiede tutti i requisiti

igienici sanitari per essere dichiarato abitabile”.

Richiesta di Concessione in sanatoria reg.247 prot.9359 presentata

in data 12/03/1986 con prot.1951 per “chiusura con veranda di un

terrazzo esistente, fabbricato posto in Zocca in Via Mauro Tesi”

rilasciata in data 9/12/1988. Nel titolo riguardante la veranda

vengono pero’ indicate le altezze di piano terra e primo.
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e Richiesta di Concessione in sanatoria reg.248 prot.9360 presentata

in data 12/03/1986 con prot.1952 per “cambio d’uso al p.t. da garage

in negozio e sopraelevazione del sottotetto nel fabbricato posto in

Zocca in Via Mauro Tesi” rilasciata in data 9/12/1988.
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EEZONE _ OHICNARIA SEZIONE ATTUALE

Autorizzazione Edilizia prot.5388 richiesta in data 15/6/1989 e

relativa a “Autorizzazione per sostituzione porta in legno con

portone in ferro nel fabbricato posto in Zocca Via M. tesi n.1047”

rilasciata in data 02/08/1989 “a condizione che sia mantenuta

[’attuale tipologia dell’apertura (architrave ad arco e spalline) e la

nuova porta in ferro battuto e vetri sia installata all’interno del

muro”’.

Autorizzazione Edilizia prot.1431 richiesta in data 22/2/1991 e

relativa a “sostituzione porta-vetrina nel negozio posto in Zocca Via

M. tesi n.1045” rilasciata in data 20/04/1991 “a condizione che il

telaio della nuova vetrina dovra essere in profilato di acciaio color

ferro e non in alluminio”.

Autorizzazione di abitabilita prot.5047 reg.247 relativa a

“chiusura con veranda di terrazzo esistente” rilasciata in data




3/6/1995.
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Autorizzazione di abitabilita prot.5048 reg.248 relativa a “cambio

d’uso al p.t. da garage in negozio e sopraelevazione del sottotetto nel

’

fabbricato posto in Zocca in Via Mauro Tesi” rilasciata in data

3/6/1995.

Autorizzazione Edilizia prot.864 richiesta in data 4/2/2000 e

relativa a “Manutenzione straordinaria nel negozio posto in Zocca

Via M. tesi n.1045” rilasciata in data 07/02/2000.

Nella pratica edilizia il sottoscala viene indicato con destinazione

bagno, mentre nella planimetria catastale del 05/04/1940 risulta

appunto “sottoscala”. Da un primo esame il locale sottoscala possiede

1 parametri igienico sanitari necessari per il cambio di destinazione

d’uso, anche in sanatoria, pertanto ai fini estimativi viene considerato

sottoscala.

D.ILA. n.2958/2000 presentata in data 19/4/2000 e relativa a

“Risanamento ed adeguamento igienico sanitario di locale da

adibire a videonoleggio”. 1l locale presenta sia nello stato di fatto che

di progetto il locale wc, presente peraltro anche nella planimetria

catastale agli atti del 16/5/1988. Nello stato di fatto il locale

principale viene indicato a destinazione negozio quando invece nella

planimetria catastale antecedente alla presentazione del titolo risulta a

destinazione magazzino.

C.I.LL.A. prot.n.8339 n.12/2010 presentata in data 11/11/2010 ¢

inerente a “Manutenzione straordinaria per formazione di cappotto

in facciata” relativa ai sub.10 e 11. A sopralluogo 1’isolamento a




cappotto viene rilevato su porzioni di pareti sud ed est degli
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appartamenti identificati ai sub.10 e 11. Mancano: progetto L.10/91,

comunicazione di fine lavori.

e C.LL.A. prot.n.4333 n.19/2011 presentata in data 26/05/2011 ¢

inerente a ‘“Manutenzione straordinaria per opere interne ed

impiantistiche” relative ai sub.10 e 11. Mancano progetti degli

impianti, dichiarazioni di conformita, comunicazione di fine lavori.

e D.LLA. n.25/2011 prot.2115 presentata in data 23/03/2011 e relativa

a “Installazione di pannelli fotovoltaici in copertura”. Non reperita

alcuna documentazione inerente il progetto degli impianti

fotovoltaici previsti oltre che comunicazione di fine dei lavori.

Rilevato un estratto bancario relativo a contratto di Contributo in

conto scambio GSE.

A conclusione delle verifiche di tipo edilizio-amministrativo, a fronte

delle incongruenze segnalate rispetto ai titoli edilizi rilasciati, con

riguardo particolare alla porzione su Via della Pineta, identificata con i

subalterni 8, 9, 10, 11, risulta impossibile allo stato attuale fornire un

quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sulla legittimita di tali

consistenze. Solo all’esito di parere legale sulla legittimita dei titoli e

all’esito di una valutazione preventiva o di un progetto preliminare per

verificare la fattibilita di sanatoria delle opere abusive, se e in_quanto

possibile, sara possibile determinare le consistenze oggetto di stima,

oltre ad eventuali costi di sanatoria.
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Consistenza 3




In data 28/06/2025 prot. n.9572/2025 ¢ stata presentata la richiesta di
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Certificato di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Zocca in

data 28/07/2025. Si riporta I’integrale contenuto del C.D.U. e si rimanda

inoltre alla consultazione degli strumenti urbanistici vigenti sia comunali

(PUG) che sovraordinati, quali ad esempio il P.T.C.P., e la normativa

nazionale di riferimento (ad esempio Piani Paesaggistici, Vincoli di

Sovrintendenza, Rispetti Infrastrutture e Vincoli ex-Ope Legis...etc).

Estratto del C.D.U.:

Foglio 38 Particella 80 sub. 71

. Destinazione di Zona: Zona omogenea di tipo D:D.8 (insediamenti

direzionali/commerciali) art. 24 comma 14 delle N.T.A. del P.R.G.

. Il mappale 80 (subalterno 71) del foglio 38 ai sensi del P.T.C.P.

2009, ricade in area a rischio di frane perimetrate e zonizzate a rischio molto

elevato (R4) ed elevato (R3), classificata in zona 5, art. 18B.

. Il mappale 80 (subalterno 71) del foglio 38 ricade all’interno della

perimetrazione del Piano Stralcio per il Bacino del Torrente Samoggia.

Si specifica inoltre che in data 24/11/2023, con Delibera di Giunta Comunale

n. 126/2023, ¢ stata assunta la proposta di Piano Urbanistico Generale (PUQG)

ai sensi dell’art. 45 comma 2 della LR. 21 dicembre 2017 n. 24 e ss.mm.1ii.

Con la medesima deliberazione, la Giunta Comunale ha stabilito che, in

riferimento ai temi legati alla salvaguardia, a norma dei disposti combinati

degli articoli 45 comma 2 e 27 comma 2 della L.R. n. 24/2017 e ss.mm.ii.,

oli effetti della salvaguardia decorreranno dalla data di adozione del Piano,

che interverra con le procedure di cui all’articolo 46 della medesima legge,

una volta completati 1 percorsi di deposito e partecipazione previsti




dall’articolo 45. A seguito della Determinazione n. 9 del 18/04/2024, cosi
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come rettificata per mero errore materiale con Determinazione n. 21 del

22/05/2024, la proposta di Piano ¢ stata nuovamente depositata per la libera

consultazione, a norma dell’art. 45 comma 3 della L.R. n. 24/2017 e

ss.mm.ii., per 60 (sessanta) giorni utili e consecutivi dalla data di

pubblicazione dell’avviso di avvenuto deposito sul BURERT, ovvero dal

05/06/2024 al 04/08/2024. All’attualita il periodo di deposito e pertanto la

possibilita di presentare osservazioni ¢ terminato.

Si riporta di seguito un estratto, non esaustivo, delle principali tavole di

PUG.

QC.3 T2b — Vincoli storici
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Comune di Z0CCA

PUG - Guodro Concscitive
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PUG TV.1 Tutele beni culturali storico architettonici




386 di 405

Legenda
Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
- : :
Provvedimento/Declaratoria
@ Edifici ed aree di pertinenza soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004
Ope Legis

Edifici ed elementi di interesse archeologico, architettonico, testimeniale e paesaggistico”
facenti parti di "complessi edilizi destinati a interventi conservativi"

(Parce Regionale dei Sassi di Roccamalatinag)

Edifici e manufatti di interesse storico-architettonico e testimoniale

(PUG)

Insediamenti urbani storici

(Quadre Conoscitive del PUG)

PUG TV.5 Rischi naturali e sicurezza del territorio

AREE A RISCHIO IDROGEOLOGICO ELEVATO E MOLTO ELEVATO E RELATIVA ZONIZZAZIONE
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Schede allegato 2.1.1)

Aree a rischio da frana perimetrate e zonizzate a rischio molto elevato (R4)
ed elevato (R3)

(PSAI - Piano Stralcio Bacino Samoggia - Art. 5)
(PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Modena - Art. 18B)

Zona 1 - Area in dissesto

Zona 2 - Area di possibile evoluzione del dissesto

Zona 4 - Area da sottoporre a verifica

RN

Zona 5 - Area di influenza




Aree softoposte a vincolo idrogeologico
(LR 24/2017 - Art.37)
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PUG TV.6b Rischio sismico microzonazione
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PUG TV.8¢ Limiti e rispetti

Elettradaotti media tensione aerei

----- Elettrodotti media tensione interrati

| Cabina di trasformazione media tensione-bassa tensione

Zone di parficolare protezione dall'inguinamento luminose
assegnata nel 2014 all'Osservatorio "Felsina” (nen professionale) di Monte San Pietra (BO)

A Impianti fissi di telefonia mobile

Aree con divieto di localizzazione dei siti di emittenza radio televisiva

(300 m dal perimetro dei Centni Abitati delimitati ai sensi del Codice della Strada)
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PUG S.VPG Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi geomorfologici

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

Borghi storici

+* Edifici soggeiti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architetionico e testimoniale

PUG S.VPN Strategie Paesaggio Storico-identitario paesaggi naturali
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O Borghi storici

PAESAGGIO STORICO-IDENTITARIO

* Edifici soggetti a tutela (D.Lgs. 42/2004)

Edifici di interesse storico-architettonico e testimeoniale

PAESAGGIO DELLA FRUIZIONE

CAMMINI (pedonali e ciclabili)

mmmss=  Ciclovia Eurovele 7

Cammine Via Romea Nonantelana
mmm Cammine Piccola Cassia Ovest

Cammino dell'Unione
Rete principale dei cammini

fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike

——— = Altri cammini fruibili a piedi e in bicicletta/mountain bike
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PUG S.TBS.c - Classificazione culturale storico-architettonico testimoniale
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PUG S.BS — Schede classificazione culturale storico architettonico testimoniale

Comune di ZOCCA Schedan.
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Legenda
mmm  Eurovelo 7 - variante di Modena

=== Ciclovia del Parco dei Sassi di Roccamalatina

Territorio Urbanizzate perimetrato ai sensi dell'art. 32 LR 24/2017 (al 1/01/2018)

I:I Insediamenti urbani storici: Ambiti urbani storici di Zocca e Monteombraro e Borghi storici

Ciclovia Regionale (PRIT)

Altre Ciclovie

Sentieri escursionistici del Parco dei Sassi di Roccamalatina

Sentieri escursionistici Regionali

kosk sk

E’ stata inoltrata richiesta di accesso atti all’Ufficio Tecnico del Comune di

Zocca con appuntamento presso l’ufficio tecnico in data 04/08/2025 e

successiva richiesta di ulteriore controllo delle pratiche presenti nell’archivio

comunale inviata in data 28/10/2025. Si riporta I’elenco delle pratiche

visionate:

Richiesta di Autorizzazione Edilizia prot.2375/93 presentata in data

23/03/1993 per “esecuzione di lavori di consolidamento del

fabbricato” e rilasciata in data 09/04/1993.

Richiesta di Autorizzazione Edilizia n.590 presentata in data

24/09/2001 prot.6623 per “trasferimento di un ponte radio per

telefonia fissa per conto di Telecom Italia spa” e rilasciata in data

28/01/2002.

Richiesta di Concessione Edilizia n.2598/3915 presentata in data

29/05/2002 prot.3915 per “spostamento dell’attuale traliccio di




telefonia fissa” e rilasciata in data 03/06/2002.
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Presentazione di S.c.i.a. in sanatoria n.24/2011 prot.7578 in data

22/09/2011 e relativa ad “accertamento di conformita per opere

interne difformi sull immobile distinto al foglio 38 particella 83

sub.1”. Richiesta di chiarimenti in data 7/3/2012: “occorre definire

in maniera certa, producendo documentazione esaustiva, sia la

consistenza del fabbricato legittimato, sia I’epoca di realizzazione

delle opere difformi da quanto presente agli atti, giustificando

Paumento di superficie che si evince dal contrasto tra quanto

realizzato e la planimetria catastale, anche attraverso opportune

dichiarazioni derivanti da valutazioni in merito a modalita

costruttive e/o di definizione planivolumetrica caratterizzanti lo

stato dell’immobile cosi come presentato.”

A seguito dell’integrazione avvenuta in data 09/02/2012 prot.1038,

non risulta alcun rilascio dell’accertamento in sanatoria o alcuna

comunicazione circa la sua efficacia.

Di seguito la tavola comparativa allegata all’integrazione

documentale:
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o Presentazione di S.c.i.a. n.50/2016 prot.11858 presentata in data

22/11/2016 e relativa ad “installazione di parabola per ponte radio”.

Richiesta di archiviazione della pratica del 13/12/2014 (??) da parte

di Tim. Comunicazione di inefficacia prot.12065/2016 del

28/11/2016.

e Presentazione di S.c.i.a. n.08/2017 prot.1550 presentata in data

21/02/2017 e relativa ad “installazione di parabola per ponte radio a

servizio di telefonia fissa su traliccio esistente”. Comunicazione di

inefficacia prot.1811/2017 del 28/02/2017.

Risultano inoltre 1 riferimenti di alcune pratiche edilizie citate nel rogito di

provenienza, non visionate in quanto non reperite dall’Ufficio Tecnico

Edilizia in sede di richiesta:

- dichiarazione ante 67 (per le particelle 82 e 83);

- Concessione gratuita per apertura di una porta prot.2420 n.44 del

31/5/1977 (particella 82);

- Concessione edilizia n.1487 prot.1322 del 3/01/1989 succ. variante in

co n.1507 prot716 in data 20/2/1989 e relativa agibilita n.1487

prot.136 rilasciata 8/1/1990 con decorrenza 26/5/1989 (particella 82);

- Concessione edilizia n.891 prot2731 del 16/5/1983 e relativo

permesso di abitabilita n.891 del 10/10/1983 con decorrenza in pari

data (particella 83).

A conclusione delle verifiche di tipo edilizio-amministrativo, a fronte

delle verifiche necessarie alla definizione degli stati legittimi, con




riguardo particolare ai magazzini identificati con la particella 83 sub.1
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ed alla struttura insistente sull’area urbana identificata con la particella

80 sub.71, risulta impossibile allo stato attuale fornire un quadro

dettagliato, esaustivo e definitivo sulla legittimita di tali consistenze. Solo

all’esito di parere legale sulla legittimita dei titoli e all’esito di una

valutazione preventiva o di un progetto preliminare per verificare la

fattibilita di sanatoria delle opere abusive, se e in quanto possibile, sara

possibile determinare le consistenze oggetto di stima, oltre ad eventuali

costi di sanatoria.

L’aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del T.U. n.380/2001 e di cui all’art.

40, co. 6, della citata L.47/85. Prima della presentazione di eventuale

offerta si suggerisce di effettuare un accurato sopralluogo con tecnico di

fiducia per visionare lo stato dei luoghi.

Si precisa inoltre che la verifica dei titoli edilizi ha riguardato il confronto tra

lo stato dei luoghi e quanto indicato negli elaborati grafici allegati ai titoli

stessi e dunque non ¢ stato verificato il rispetto delle normative vigenti al

momento del loro rilascio.

In particolare:

- non sono stati verificati i requisiti e gli standards urbanistici,

- 1l rispetto di vincoli sovraordinati alla normativa comunale per 1 quali era

onere dell’amministrazione comunale, del proprietario o del tecnico

progettista recuperare eventuali pareri e/o autorizzazioni (a titolo

esemplificativo ma non esaustivo paesaggistica, svincolo idrogeologico, ente

parco, rispetto fluviale etc etc, distanze, altezze, visuali, confini);




- non sono state verificate le conformita relative agli impianti presenti né
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tanto meno il loro corretto funzionamento, messa a terra, scariche

atmosferiche;

- non sono stati verificati i confini, distanze, altezze, distacchi, visuali libere,

servitu di qualsiasi natura;

- non sono state verificate le rendite catastali;

- non sono stati verificati scarichi/condotte fognarie;

- non ¢ stato verificato il rispetto delle normative antincendio;

- non sono state fatte indagini di tipo strutturale, né verifiche statiche, il

rispetto delle normative relative tecniche delle strutture vigenti al momento

della realizzazione delle opere (ad esempio deposito, denuncia al genio

civile, collaudo finale delle strutture);

- non sono stati verificati gli stati manutentivi degli immobili, ivi compreso

presenza di eventuali materiali inquinanti nel sottosuolo (fanghi, cisterne o

materiali inquinanti in genere) e soprasuolo (coperture eternit o altri

materiali inquinanti da smaltire);

- non sono state effettuate prove penetrometriche, verifiche di stabilita dei

versanti o carotaggi nel sottosuolo;

- verifiche sulle utenze esistenti: luce, acqua, gas, telefonia;

- quant’altro non specificato;

% %k ok

7.12 SPESE CONDOMINIALI

Consistenza 1

Al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun condominio.

Consistenza 2




Al momento del sopralluogo non risultava costituito alcun condominio.
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Consistenza 3

Al momento del sopralluogo, relativamente alle consistenze oggetto di stima,

unitamente alla particella 82 sub.14, risultava un debito complessivo pari a

10.325,26 € oltre accessori, a favore del Condominio Mauro Tesi 1145, di

cui € 276,40 € relativi a spese dell'anno in corso 01/06/2025 — 31/05/2026 e

254,47 € relative a spese dell'anno precedente 01/06/2024 - 31/05/2025.

& %k 3k

7.13 SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

Consistenza 1

Il fabbricato al grezzo al momento del sopralluogo libero, tuttavia all’interno

materiale di varia natura (giochi, scatoloni vari, arredi).

Consistenza 2

Gli immobili al momento del sopralluogo risultavano liberi.

Consistenza 3

Gli immobili al momento del sopralluogo risultavano occupati da Fiber cop

con contratto di locazione.

7.14 DESCRIZIONE DEL BENE

Consistenza 1

Particella 89 sub.4

Fabbricato su due livelli allo stato grezzo, con annessa area cortiliva.

Mancano tramezzature interne, scala di collegamento al piano primo,

impianti di ogni genere, opere di finitura, serramenti, scarichi fognari. Per

quanto riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione si rimanda alla




documentazione fotografica ed agli elaborati grafici di progetto.
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Consistenza 2

Particella 71 sub.8

Autorimessa posta al piano terra con servizio igienico, in cattivo stato

manutentivo, presenti fenomeni di umidita di risalita sui muri perimetrali.

Serranda in lamiera, serramento mancante, presente materiale di rifiuto

vario.

Particella 71 sub.9

Negozio posto al piano terra con accesso da Via Della Pineta, in cattivo stato

manutentivo, presenti fenomeni di umidita di risalita sui muri perimetrali e

dal solaio sovrastante, oltre che dalla pavimentazione in marmette effetto

graniglia.

Particella 71 sub.10

Appartamento posto al piano primo con accesso da Via Della Pineta n.11 e

composto da ingresso, cucinotto, ripostiglio, tinello, camera, balcone, bagno,

altra camera e veranda, attualmente allo stato grezzo, privo di tramezzature e

impianti. L’alloggio risulta allo strato grezzo, privo della caldana e della

pavimentazione. L’altezza interna allo strato grezzo risulta 274 cm circa,

mentre all’altezza delle soglie delle p/f misura circa 262 cm. I serramenti

esterni risultano sostituiti.

Particella 71 sub.11

Appartamento posto al piano secondo con accesso da Via Della Pinetan.11 e

composto da ingresso su unico vano pranzo soggiorno con a. cottura,

balcone, bagno e camera con piccolo balcone. Completa da consistenza la

soffitta posta al piano terzo sottotetto accessibile attraverso scala




condominiale. L’appartamento risulta oggetto di “recente” ristrutturazione
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che ha riguardato impianto elettrico, idrico e di riscaldamento. Non reperito

materiale inerente dichiarazioni di conformita degli impianti. Rilevati

fenomeni di umidita di risalita/infiltrazioni in corrispondenza delle murature

del soggiorno ed in bagno. Locali soffitta allo stato grezzo. Nel pianerottolo

del piano terzo rilevato inverter fotovoltaico e quadri elettrici.

Consistenza 3

Particella 80 sub.71

Area urbana di 8 mq circa posta al secondo piano seminterrato, sulla quale

risulta installato traliccio per telefonia. A sopralluogo si rileva la presenza

del traliccio e di una recinzione a delimitazione.

Particella 83 sub.1

Unita ad uso magazzino posta al piano seminterrato composta da

disimpegno, bagno e n.6 locali ad uso magazzino.

I locali, occupati dalla azienda conduttrice di telefonia, vertevano in taluni

ambienti in pessime condizioni manutentive e statiche. Presenti numerosi

segni di infiltrazione e umidita di risalita sia proveniente da muri controterra,

dalla pavimentazione e dai solai. Quest’ultima in piu’ punti presentava segni

evidenti di cedimenti e movimenti del supporto sottostante. Rilevati anche

fessurimetri per crepe, posizionati in corrispondenza di lesioni alle murature.

Per quanto riguarda la distribuzione degli spazi e la descrizione delle finiture

si rimanda inoltre alle planimetrie catastale ed alla documentazione

fotografica.

7.15 CONSISTENZA COMMERCIALE




Le consistenze sono state determinate sulla base di quanto previsto dal DPR
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138/98 — Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone

censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi

criteri nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3,

commi 154 e 155, della legge 23 dicembre 1996, n. 662.

Il rilevamento ¢ stato effettuato mediante misurazioni a campione sulla base

degli elaborati grafici a disposizione per gli immobili mentre per i terreni

sono stati utilizzati i dati relativi alle superfici indicate nelle visure catastali.

Le misure sono da ritenersi comunque indicative, la stima ¢ stata condotta a

COrpo € non a misura.

La superficie commerciale del bene in oggetto, al lordo delle murature,

puramente a titolo indicativo, ¢ la seguente:

Consistenza 1

destinazione sup. lorda coeff. sup. comm.
(mq) merc. (mq)
Particella 89 sub.4
piano terra 110,97 1 110,97
piano primo 110,97 1 110,97
balcone 9,90 0,25 2,48
area cortiliva 65,00 0,1 6,50
Totale fabbricato al grezzo 230,92
Consistenza 2
destinazione sup. coeff. sup. comm. (mq)
lorda merc.
(mq)
Particella 71 sub.8-9-10-11
autorimessa 23,60 0,5 11,80
negozio 22,52 1 22,52
abitazione piano primo - al grezzo 54,79 1 54,79
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balcone/veranda - al grezzo 10,59 0,3 3,18
abitazione piano secondo 55,19 1 55,19
balconi piano secondo 10,59 0,3 3,18
soffitta piano terzo 46,90 0,25 11,73
Totale abitazioni, accessori e

negozio su Via della Pineta 162,38
Consistenza 3

destinazione sup. lorda coeff. sup. comm.
(mq) merc. (mq)

Particella 80 sub.71

area urbana 8,00 1 8,00
Totale area urbana 8,00
Particella 83 sub.1

magazzino 340,98 1 340,98
Totale magazzini 340,98
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non-si ritiene possibile in-questafase attribuire un valore all’immobile allo
stato grezzo. In merito alle condizioni di trasferibilita del fabbricato grezzo

allo stato attuale sirichiede parere al Notaio npleggtn_

Consistenza 2

identificata ai sub.8-9-10-11 _non




un valore a dette consistenze.
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Consistenza 3

A fronte delle incertezze emerse sulla legittimita urbanistica sia della

particella 83 sub.l (magazzino) che dell’area urbana particella 80 sub.71

(traliccio per la telefonia) non si ritiene possibile in questa fase attribuire un

valore a dette consistenze.

RIEPILOGO DEI VALORI STIMATI

Lotto 1 - Guiglia Via Serre Nobili n.951/B 152.000,00 €

Lotto 2 - Guiglia Piazza Giovanni XXIII n.2 e 3 176.000,00 €

(di cui gli immobili in nuda proprieta pari a 10.000 €)

Lotto 3 - Guiglia Via Ponte Samone 1364/a e 1364/b 38.000,00 €

Lotto 4 - Guiglia Via Busano 381 e 580 171.000,00 €

Lotto 5 - Zocca Via Montalbano n.119 (5292 d) 52.000,00 €

Lotto 6 - Zocca Via Fontanazzo Loc. Ca Lucca (terreni agr.), Zocca Via

Mauro Tesi 1045 e 1047 (magazzino, negozio, abitazioni), Zocca Via

Mauro Tesi 1127 (magazzino) 41.750,00 €

Lotto 7 — Zocca Via Fontanazzo Loc. Ca Lucca (fabbr. al grezzo), Zocca

Via della Pineta 11 e 27 (autorimessa, negozio, abitazioni)

non determinabile

% %k ok

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente il proprio incarico, il

sottoscritto resta a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.

Con Osservanza

Modena, 21 Maggio 2026




11 consulente tecnico
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Dott. Ing. Davide Gelati
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