COMUNE DI CASTELLARANO

Provincia di Reggio Emilia

SETTORE 3°

Lavori Pubblici, Patrimonio, Urbanistica, Edilizia Privata e Ambiente
Via Roma n® 7 — Castellarano (RE) cap 42014 C.F.: 80014590352 P.1. 00718920358
tel. 039.0522.075446 - fax 039.0522.850629 - http//www.comune.castellarano.re.it

PEC: egov.castellarano@cert.poliscomuneamico.net
Castellarano 1i 10 Novembre 2015 — Protocollo 18286

ALLEGATO A

RELAZIONE DI STIMA
DEL TERRENO UBICATO A CASTELLARANO CAPOLUOGO
POSTO IN VIALE DELLA PACE
STIMATO CON VINCOLO DI INEDIFICABILITA'

Stima di terreno ubicato a Castellarano Capoluogo come sotto meglio specificato, di proprieta del
Comune di Castellarano e stimato con vincolo di inedificabilita.

Su incarico dell’Amministrazione Comunale, il sottoscritto ing. Gianni Grappi in qualita di Capo
Settore 3 — dell’Ufficio Lavori Pubblici, Patrimonio, Urbanistica, Edilizia Privata e Ambiente, ha
predisposto la presente relazione al fine di determinare il valore di alienazione da porre a base d'asta
del terreno di seguito elencato:

Terreno identificato al NCT: Foglio n. 48 Mappale 293 e Foglio n. 41 Mappale 501

Terreno ubicato in Castellarano Capoluogo, sito in Viale della Pace e identificato catastalmente al
Foglio n. 48 mappale 293 di mq. 896,00 con Qualita: Semin. Arbor., Classe: 2, Reddito
Dominicale €. 5,51 e Reddito Agrario €. 6,94 ¢ Foglio n. 41 mappale 501 di mq. 454,00 con
Qualita: Semin. Arbor., Classe: 2, Reddito Dominicale €. 2,79 e Reddito Agrario €. 3,52, per
complessivi mq. 1.350,00, da porre a base d'asta in un unico lotto e stimato come terreno rientrante
nella Zone Omogenea vincolata a verde privato Art. 22.1 delle vigenti Norme di attuazione.

Destinazione Urbanistica:

Il terreno identificato al Foglio n. 41 Mappale 501, risulta classificato dal vigente Piano Regolatore

Generale (P.R.G.), come “Zona Omogenea “G” per servizi comunali di quartiere”, sottoposta alla



disciplina urbanistica di cui all’art. n. 20.3 delle N.T.A. (norme tecniche di attuazione) del vigente
P.R.G.;

Dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.) adottato con con Deliberazione del Consiglio Comunale
n. 41 del 23/06/2015, risulta destinato a “TUR — AUC - Territorio Urbanizzato Residenziale”,
sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 37 — 44 delle  N.T.A. del P.S.C. adottato, “Aree
caratterizzate da una media permeabilita del suolo”, sottoposta alla disciplina urbanistica di cui
all'art. 28 delle N.T.A. del P.S.C. adottato, “Unita di paesaggio di alta pianura insediata”
sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 34 delle N.T.A. del P.S.C. Adottato, “Rischio
Archeologico Alto (B1)”, sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 30 delle N.T.A. Del
P.S.C. Adottato, “Attrezzature, servizi ed ambiti pubblici e di pubblico interesse” sottoposta alla
disciplina urbanistica di cui all'art. 54 — 55 — 56 delle N.T.A. Del P.S.C. Adottato, “Territorio
Urbano” sottoposta alla disciplina  urbanistica di cui all'art. 37 delle N.T.A. Del P.S.C. Adottato;
Dal Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.E.) adottato con Deliberazione del Consiglio
Comunale n. 42 del 23/06/2015, risulta destinato a “Servizio di quartiere AS1 Zone per
attrezzature collettive civili, sedi Amministrative Pubbliche e attrezzature per I'Ordine
Pubblico e la sicurezza”, individuata nelle tavole 1 del R.U.E. Adottato;

Il terreno identificato al Foglio n. 48 Mappale 293, risulta classificato dal vigente Piano

Regolatore Generale (P.R.G.), come “Zona Omogenea “G” per servizi comunali di quartiere”,
sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all’art. n. 20.3 delle N.T.A. (norme tecniche di
attuazione) del vigente P.R.G.;

Dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.) adottato con con Deliberazione del Consiglio Comunale
n. 41 del 23/06/2015, risulta destinato a “TUR — AUC — TerritorioUrbanizzato Residenziale™,
sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 37 — 44 delle  N.T.A. del P.S.C. adottato, “Aree
caratterizzate da una media permeabilita del suolo”, sottoposta alla disciplina urbanistica di cui
all'art. 28 delle N.T.A. del P.S.C. adottato, “Unita di paesaggio di alta pianura insediata”

sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 34 delle N.T.A. del P.S.C. Adottato, “Rischio



Archeologico Alto (B1)”, sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 30 delle N.T.A. del
P.S.C. Adottato, “Attrezzature, servizi ed ambiti pubblici e di pubblico interesse” sottoposta alla
disciplina urbanistica di cui all'art. 54 — 55 — 56 delle N.T.A. del P.S.C. Adottato, “Territorio
Urbano” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all'art. 37 delle N.T.A. del P.S.C. Adottato;

Dal Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.E.) adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale

n. 42 del 23/06/2015, risulta destinata a “Spazi aperti attrezzati a verde V per il gioco. ricreazione e

il tempo libero”, individuata nelle tavole 1 del R.U.E. Adottato;

Si richiama di seguito il Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.), Prot. N° 17991 del
04/11/2015, che si allega integralmente alla presente relazione.

Provenienza:

Entrambe le aree risultano gia di proprieta del Comune di Castellarano da oltre 20 anni, con
provenienza da Atto Pubblico del 28/09/1992, Voltura n. 3675 .A/1994, in atti dal 14/01/1995 al
Repertorio n.: 41631, Rogante Notaio Bertani Roberto di Castellarano, Registrato UR sede di
Reggio Emilia al n.: 4922 del 01/10/1992.

Descrizione:

Il bene oggetto di stima, rappresenta nello stato di fatto un'area verde pubblica, posta in forte
pendenza tra il dislivello di Viale della Pace ed il terreno posto a valle, su cui insiste il fabbricato
pubblico denominato “Centro Civico di Castellarano” posto in Via Roma civ. 58 e identificato
catastalmente al foglio 41 mappale 353 di proprieta del Comune di Castellarano (foto allegata con
vista aerea);

L'area verde presenta al suo interno una fitta vegetazione composta da cespugli di vario genere e da
alberature di piccolo e medio fusto che necessitano di manutenzione;

Accessibilita:

Il terreno risulta accessibile dalla strada comunale di Viale della Pace nel tratto a confine con il
fabbricato posto al civico 14; Il confine che delimita il terreno in oggetto dalla viabilitd comunale &

un marciapiede in asfalto di larghezza di circa mt. 2,60 e n. 07 alberi “Tigli” di alto fusto, posti a



margine del marciapiede per tutta la lunghezza della strada; Sia il marciapiede che gli alberi
manterranno la proprieta pubblica. (foto allegata con Vista da Viale della Pace);

L'area in oggetto, risulterebbe accessibile a valle, anche dalla strada pubblica gia di proprieta del
Comune di Castellarano, denominata Via Manzoni (laterale dai civici n. 10/6) e identificata
catastalmente al NCT al foglio 48 particella 92. La strada sopra descritta, termina catastalmente a
confine con l'area cortiliva su cui insiste il fabbricato denominato “Centro Civico di Castellarano™,
identificata catastalmente al foglio 41 mappale 353 gia di proprieta del Comune di Castellarano;

In loco, risulta realizzato un accesso pedonale all'area oggetto di alienazione di larghezza di mt.
1,60 circa, posto a confine della sopra detta strada pubblica denominata Via Manzoni civ.10/6;

Da una verifica catastale, si ¢ riscontrato che tale accesso pedonale, risulta realizzato all'interno del
terreno su cui insite il “Centro Civico di Castellarano” identificata catastalmente al NCT al foglio
41 mappale 353 di proprieta del Comune di Castellarano. (foto allegata con Vista da Via Manzoni),

Per le motivazioni sopra dette, si consiglia, al fine di valorizzare il patrimonio immobiliare pubblico
e nel caso in cui si volesse dare la possibilita di accesso al lotto oggetto di alienazione, anche dalla
sopra detta strada pubblica denominata Via Manzoni (laterale dai civici n. 10/6), di valutare prima
dell'attivazione delle procedure di gara di:

e la rettifica del tracciato stradale della Via Manzoni dal civ. n. 10 al n. 6, identificata
catastalmente al NCT al foglio 48 particella 92, con il prolungamento necessario della
stessa, sul terreno identificato al NCT al foglio 41 mappale 343, su cui insiste il Centro
Civico di Castellarano di proprieta comunale, tale da consentire l'accesso al lotto oggetto di
alienazione;

e oppure, l'eventuale costituzione di una servitu di passaggio pubblico sul terreno identificato
catastalmente al NCT al foglio 41 mappale 353 su cui insiste il “Centro Civico di
Castellarano™ di proprieta comunale, nel solo tratto necessario, posto a margine della strada
pubblica denominata Via Manzoni dal civ. 10 al 6 e identificata catastalmente al NCT

foglio 48 particella 92, tale da consentire 1'accesso al lotto oggetto di alienazione;



Le considerazioni sopra espresse appaiono necessarie al fine di ottenere un possibile risultato sulla
vendita del bene in oggetto.

Sottoservizi:

L'eventuale onere per lo spostamento di sottoservizi di qualsiasi genere presenti all'interno del lotto
o posti a margine dello stesso, che si rendesse necessario spostare per esigenze future, resteranno in
carico all'acquirente delle aree.

Confini del lotto:

Il terreno identificato catastalmente al foglio n. 48 mappale 293 confina: a Nord/Ovest con la strada

comunale denominata Viale della Pace, a Nord/Est con il terreno identificato al foglio 48 mappale
358 su cui insiste un fabbricato residenziale posto in Viale della Pace civ. 14 di proprieta dei Sig.
Caroli Giancarlo, a Sud/Ovest con il terreno identificato al foglio 48 mappale 89 su cui insiste un
fabbricato condominiale posto in Via Manzoni civ. 6, con diversi subalterni di diversi proprietari,
mentre a Est confina con il terreno identificato al foglio 41 mappale 501 anch'esso oggetto di
alienazione e gia di proprieta del Comune di Castellarano;

Il terreno identificato catastalmente al foglio n. 41 mappale 501 confina: a Nord/Ovest con il

terreno identificato al foglio 48 mappale 293 anch'esso oggetto di alienazione e gia di proprieta del
Comune di Castellarano, a Sud/Est con il terreno identificato al foglio 41 mappale 343 su cui insiste
il fabbricato pubblico denominato “Centro Civico di Castellarano posto in Via Roma civ. 58 di
proprieta del Comune di Castellarano, a Sud/Ovest con il terreno identificato al foglio 48 mappale
89 su cui insiste un fabbricato condominiale posto in Via Manzoni civ. 6, con diversi subalterni di

diversi proprietari.

Stima del Lotto sopra identificato

Per determinare analiticamente il probabile valore di mercato, si utilizzano i valori di riferimento

riportati nella “Determinazione del valore unitario di aree edificabili, classificate dal P.R.G. alla

data del 2015 e dalla tabella riassuntiva del valore per unita di superficie di area edificabile”, come



deliberati annualmente dal Comune di Castellarano con Delibera di Giunta Comunale N. 65 del
08/06/2015. Per I'anno 2015 si utilizzeranno i valori per aree vendute con l'apposizione di vincolo di
inedificabilita, per tutte le aree di proprieta dell' Amministrazione Pubblica e per aree di cessione,
vendute con l'apposizione di vincolo di inedificabilita, & pari a €. 185,32 €./mq. Tale valore di
riferimento cosi definito ¢ valido per aree di modeste dimensioni (superficie inferiore a 100 mq.),
ubicate in posizione centrale e nel capoluogo di Castellarano. Per aree aventi dimensioni maggiori il
valore di riferimento verra adeguatamente ridotto in modo lineare sino al raggiungimento del valore
minimo di 60 €./mq. per aree aventi superficie maggiore di 600 mq. Per aree ubicate nelle frazioni
verra praticata una riduzione massima in misura pari al 20% rispetto al valore di riferimento sopra
determinato (185,32 €./mq.). Per terreni in forte pendenza, con problemi di natura geologica, ecc.,
verra valutata un'eventuale riduzione, in misura massima pari al 25 % del valore di riferimento.

Pertanto il valore complessivo dell’area stimato a corpo e secondo le indicazioni sopra riportate

sara pari a:

NCT Foglio n. 48 Mappale 293 e Foglio n. 41 Mappale 501

STIMA
Terreno Foglio n. 48 mappale 293 di mq. 896,00 e Foglio 41 mappale 501 di mq. 454,00 per
complessivi mq. 1.350,00 da alienarsi in un unico blocco:
determinazione del valore unitario (€./mq) = 60,00 €./mq * mq. 1.350,00
valore del terreno a CORPO = pari a €. 81.000,00
Conclusioni:

Non si ritiene opportuno applicare alcuna riduzione al prezzo sopra determinato.
Saranno a carico degli aggiudicatari tutti i costi non espressamente citati nella presente perizia di
stima che dovranno essere indicati nel bando di gara. Il bene stimato rappresentano nello stato di
fatto un'area verde limitrofa all'abitato. Il terreno viene venduto nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trova, come visto ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti, ragioni ed

azioni, dipendenze, pertinenze ed accessori inerenti, servitu attive e passive ove esistenti.



L'eventuale onere per lo spostamento di sottoservizi di qualsiasi genere, presenti all'interno del lotto

o posti a margine dello stesso, che si rendesse necessario spostare per esigenze future, resteranno in

carico all'acquirente delle aree.

Gli importi sopra stimati appaiono congrui al fine di ottenere il giusto valore di mercato da porre a

base di gara.

Si allegano:

- estratto di mappa relativo al foglio 48 mappale 293 in scala 1:2000;

- visura per immobile al Catasto Terreni relativo al foglio 48 mappale 293;

- visura storica per immobile al Catasto Terreni relativo al foglio 48 mappale 293;

- estratto di mappa relativo al foglio 41 mappale 501 in scala 1:2000;

- visura per immobile al Catasto Terreni relativo al foglio 41 mappale 501;

- visura storica per immobile al Catasto Terreni relativo al foglio 41 mappale 501;

- certificato di destinazione urbanistica Prot. N° 17991 del 04/11/2015;

- Allegati: foto con vista aerea dell'area, con vista da Viale della Pace, con vista da Via Manzoni.

rif: Capo Settore: Ing. Gianni Grappi

Istruttore tecnico: Geom. Aurelio D'Armata

tel. 0536 075440
tel. 0536 075445
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Scala

CASTELLARANO

41

Comune :

|
E=1637200

1 Particella:

343

originale:
6

Dimensione cornice:

T80689,/2015

n.

x 189.000 metri

7.000

2

Foglio:
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SOLO 1 N°2015/00877

& COMUNE DI CASTELLARANO

¥A % Provincia di Reggio Emilia
% 5,-,".« Sportello Unico per ’Edilizia e le Attivitd Produttive
ez §
P AN

Prot. N° 17991

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
. $ % ok ok ok ok
IL CAPO SETTORE 3 - LAVORI PUBBLICI, PATRIMONIO,
URBANISTICA, EDILIZIA PRIVATA ED AMBIENTE

Vista la domanda presentata in data 17/10/2015 dal Geom. AURELIO
D'ARMATA dell'Uffico Tecnico del Comune di Castellarano, ed assunta

in atti al protocollo n°® 16979;

Viste le tavole del Piano Regolatore Generale vigente;

Vista la variante specifica al Piano Regolatore Generale adottata con
deliberazione del Consiglio Comunale n® 7 in data 12.01.1995 ed approvata

con deliberazione della Giunta Regionale dell’Emilia Romagna n°® 472 del
03.04.1997, controllata senza rilievi dalla Commissione di Controllo

sull’ Amministrazione della Regione Emilia Romagna con prot. n° 543/498

in data 17.04.1997,

Vista la determinazione n°® 810 del 25/10/2012 del Responsabile del Settore 5,
urbanistica — edilizia privata e ambiente, avente ad oggetto: “PROCEDURA PER
IL RILASCIO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA (C.D.U.)
AI SENSI DELL'ART. 30 DEL D.P.R. 06 GIUGNO 2001 N. 380 E DELL'ART. 12
DELLA LEGGE REGIONALE 21 OTTOBRE 2004, N. 23”;

Visto il Piano Strutturale Comunale (P.S.C.) adottato con deliberazione del
Consiglio Comunale n° 41 del 23/06/2015;

Visto il Regolamento Urbanistico ed Edilizio (R.U.E.) adottato con

deliberazione del Consiglio Comunale n°® 42 del 23/06/2015;



SOLO 1 N° 2015/00877
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Provincia di Reggio Emilia
Sportello Unico per IEdilizia ele Attivita Produttive

CERTIFICA

ai sensi dell’art. 30 del D.P.R. 06 giugno 2001 n® 380 e dell’art. 12 della Legge
Regionale 21 ottobre 2004 n° 23 modificato dall'art. 38 della Legge Regionale 30
luglio 2013 n°® 15 s.m.i., che gli appezzamenti di terreno distinti in catasto del
Comune di Castellarano al Foglio 41 Mappale 501 ed al Foglio 48 Mappale 293

risultano:

FOGLIO 41 MAPPALE 501

* dal vigente Piano Regolatore Generale (P.R.G.), destinati a “ZONA
OMOGENEA G PER SERVIZI COMUNALI E DI QUARTIERE”
sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all’art. 20.3 delle N.T.A. del
vigente P.R.G.;

° dal Piano Strutturale Comunale (P.S.C.) adottato con deliberazione del
Consiglio Comunale n° 41 del 23/06/2015, destinati a “TUR — AUC -
TERRITORIO URBANIZZATO RESIDENZIALE” sottoposta alla
disciplina urbanistica di cui all’art. 37 - 44 delle N.T.A. del P.S.C.
adottato, “AREE CARATTERIZZATE DA UNA MEDIA
PERMEABILITA' DEL SUOLO” sottoposta alla disciplina urbanistica
di cui all’art. 28 delle N.T.A. del P.S.C. adottato, “UNITA' DI
PAESAGGIO ALTA PIANURA INSEDIATA” sottoposta alla
disciplina urbanistica di cui all’art. 34 delle N.T.A. del P.S.C. adottato,
“RISCHIO ARCHEOLOGICO ALTO (B1)” sottoposta alla disciplina
urbanistica di cui all’art. 30 delle N.T.A. del P.S.C. adottato,
“ATTREZZATURE, SERVIZI ED AMBITI PUBBLICI E DI
PUBBLICO INTERESSE” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui
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“ATTREZZATURE, SERVIZI ED AMBITI PUBBLICI E DI
PUBBLICO INTERESSE” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui
all’art. 54 — 55 - 56 delle N.T.A. del P.S.C. adottato, “TERRITORIO
URBANO” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all’art. 37 delle
N.T.A. del P.S.C. adottato;

* dal Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.E.) adottato con
deliberazione del Consiglio Comunale n° 42 del 23/06/2015, destinati a
“SPAZI APERTI ATTREZZATI A VERDE V PER IL GIOCO,
RICREAZIONE E IL TEMPO LIBERO?” individuata nelle tavole 1
del R.U.E. Adottato.

Si precisa inoltre che sono fatto salve le previsioni dei Piani e delle
perimetrazioni degli Enti sovraordinati al Comune, qualora i terreni di

cui trattasi siano interessati dalle norme dei detti piani.
Dalla Residenza Municipale, 1i 04/11/2015

IL CAPO SETTORE 3
LAVORI PUBBLICI, PATRIMONIO,
URBANISTICA, EDILIZIA PRIVATA ED AMBIENTE

Ing. Gianni|Grappi

/!

Responsabile del Procedimento: Ing.Gianni Grappi

Responsabile dell'Istruttoria: Geom. Gianluca Castelluccio
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“ATTREZZATURE, SERVIZI ED AMBITI PUBBLICI E DI
PUBBLICO INTERESSE” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui
all’art. 54 — 55 - 56 delle N.T.A. del P.S.C. adottato, “TERRITORIO
URBANO?” sottoposta alla disciplina urbanistica di cui all’art. 37 delle
N.T.A. del P.S.C. adottato;

dal Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.E.) adottato con
deliberazione del Consiglio Comunale n°® 42 del 23/06/2015, destinati a
“SPAZI APERTI ATTREZZATI A VERDE V PER IL GIOCO,
RICREAZIONE E IL TEMPO LIBERO” individuata nelle tavole 1
del R.U.E. Adottato.

Si precisa inoltre che sono fatto salve le previsioni dei Piani e delle
perimetrazioni degli Enti sovraordinati al Comune, qualora i terreni di

cui trattasi siano interessati dalle norme dei detti piani.

Dalla Residenza Municipale, 1i 04/11/2015

IL CAPO SETTORE 3
LAVORI PUBBLICI, PATRIMONIO,

URBANISTICA, EDILIZIA PRIVATA ED AMBIENTE

Responsabile del Procedimento: Ing.Gianni Grappi

Responsabile dell'Istruttoria: Geom. Gianluca Castelluccio
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