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0 PREMESSA 

La  MODIFICA  AL  PIANO  PARTICOLAREGGIATO  DI  INIZIATIVA  PRIVATA  denominato  “EX  CANTINA  SOCIALE”  è 

effettuata ai sensi dell’ Art. 11   ‐  AGGIORNAMENTI  PLANIVOLUMETRICI  CONSEGUENTI  ALLE  PROGETTAZIONI 

ESECUTIVE delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano vigente, approvato con Delibera di Giunta Comunale n. 

121 del 12/09/2017 ed avente per oggetto: Piano Particolareggiato di iniziativa privata C3 “Ex Cantina Sociale” – 

Approvazione Modifica al Piano. 

Essa  si  rende  necessaria  a  seguito  della  comunicazione  del  30/11/2020,  Classificazione:  6.3  –  Fascicolo  n. 

229/2020,  dell’AREA  TECNICA  –  Sportello  Unico  per  l’Edilizia  del  Comune  di  Nonantola  ed  avente  per  oggetto 

“Conferenza  di  servizi  semplificata  decisoria  asincrona  (L.  214/90  art.  14  bis)  –  Richiesta  documentazione 

integrativa al proponente – Comunicazione sospensione termini conferenza” in merito alla richiesta di Permesso 

di Costruire (assunta al Protocollo Comunale n. 16775 del 10/10/2020 – Pratica n. 2020/210)  inoltrata dalla ditta 

BORSARI  Spa  per  la  “Realizzazione  di  fabbricato  residenziale  composto  da  8  unità  abitative,  autorimesse,  in 

comparto “Ex Cantina Sociale – Lotto 4B”. 

Detta  comunicazione  conteneva,  tra  le  richieste  di  documentazione  integrativa  da  parte  dell’Area  Tecnica  ‐ 

Sportello Unico per l’Edilizia – parte tecnica,  prot. n. 20461 del 27/11/2020, le seguenti precisazioni :  

1. Visto  l’elaborato 01  rappresentante  la planimetria generale del  lotto, si  è rilevata  la presenza di un  secondo 

accesso carraio con relativa viabilità di collegamento extra‐comparto non rappresentato nelle tavole di Piano 

Particolareggiato denominato “Ex Cantina Sociale”; 

2. Viste  le tabelle presenti nelle NTA di Piano Particolareggiato denominato “Ex Cantina Sociale”, si  è rilevato  il 

dato  sul  lotto  di  intervento  configurato  per  6  alloggi,  nel  progetto  viene  proposto  un  edificio  di  8  alloggi, 

quindi eccedente il limite previsto. 

Tali eccezioni, a nostro avviso, debbono essere necessariamente valutate nell’ambito di una modifica alle Norne 

Tecniche  di  Attuazione  del  Piano  Particolareggiato,  tale  da  determinare  un  chiarimento,  attraverso 

l'interpretazione  autentica  del  corpo  normativo,  nel  merito  delle  questioni  sollevate  dalla  suddetta  richiesta  di 

integrazioni, e pertanto viene redatta la presente Relazione Tecnica che illustra nel dettaglio tali chiarimenti. 

Per meglio esprimere  i  concetti necessari per fare chiarezza, vengono esaminati  i punti oggetto della citata nota 

dell’Area Tecnica in maniera distinta e richiamandone la numerazione precedentemente assegnata. 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1 L’ACCESSO CARRAIO  

Per  quanto  attiene  il  primo  punto,  ovvero  «la  presenza  di  un  secondo  accesso  carraio  con  relativa  viabilità  di 

collegamento extra‐comparto  non  rappresentato nelle  tavole di Piano Particolareggiato  denominato  “Ex Cantina 

Sociale”», occorre necessariamente fare  riferimento agli atti di provenienza delle aree  interessate dalla porzione 

del Comparto di Piano Particolareggiato sulla quale è stata rilevata la presenza del suddetto accesso carraio e dei 

“diritti e/o servitù” in essi contenuti. 

1.1 Gli Atti di provenienza delle Aree 

• In  data  26/09/1994  con  atto  a  ministero  del    Notaio  Dott.sa  Mara  Ferrari  (Rep.  n.  23196/3925),  la  società 

“IMMOBILIARE ROSA di Garuti G. & C.  società  in accomandita semplice” ha acquisito  il complesso  immobiliare 

della società “CONSORZIO AGRARIO PROVINCIALE DI MODENA Soc. Coop. a r.l.” con i patti contenuti nel punto 

2)  dell’Atto  di  Compravendita  citato,  ovvero  con  «…..  le  servitù  attive  e  passive  se  legalmente  esistenti  e 

competenti,  nulla  escluso  od  eccettuato,  in  particolare  con  i  patti  di  cui  all’atto  Notaio  Zauli  Savani  in  data 

9/12/1939  rep.  n.  7370/4565  sopraccitato,  nulla  escluso  od  eccettuato,  che  prevede  tra  l’altro:  ………….  Il 

Consorzio acquirente per accedere e recedere dalla Via Fossa Signora avrà diritto di passaggio a piedi e con carri 

comunque trainate, senza limitazione alcuna, su una carreggiata attualmente esistente sulla restante proprietà 

del venditore e precisamente sui mappali 2567 A) – 2566 C), carreggiata che parte dalla strada Comunale Fossa 

Signora  e  porta  alla  proprietà  acquistata  dal  Consorzio  e  precisamente  al  mappale  2566  B).  Il    Consorzio 

acquirente dovrà contribuire alla manutenzione della carreggiata suddetta in proporzione all’uso.» (Allegato A) 

• In  data  21/07/2008  con  atto  a ministero  del    Notaio  Dott.  Proc.  Guido  Vellani  (Rep.  n.  18.768  –  Raccolta  n. 

9.815),  la  società “IMMOBILIARE ROSA di Garuti G. & C. società  in accomandita semplice  (in  liquidazione) ” ha 

assegnato il complesso immobiliare proveniente dall’acquisizione del 26/09/1994 (di cui al punto precedente) ai 

soci  unici  BORSARI  EMER  e    GARUTI  GIULIANO,  in  comunione  indivisa  in  quote  uguali  tra  loro,  con  i  patti 

contenuti  nel  punto  3)  dell’Atto  di  Compravendita  sopraccitato,  ovvero  : «  Le  porzioni  immobiliari  assegnate 

sono date ed accettate a corpo e non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano, con ogni accessorio 

e pertinenza, con usi, diritti, ragioni ed azioni inerenti, con le servitù attive e passive esistenti e competenti, con i 

patti ed i limiti, se e in quanto attinenti, convenuti o richiamati nei sopraccitati titoli di provenienza, che la parte 

assegnataria dichiara di ben conoscere ed accettare.» (Allegato B) 

• In  data  10/03/2011  con  atto  a ministero  del    Notaio  Dott.  Proc.  Guido  Vellani  (Rep.  n.  20.653  –  Raccolta  n. 

11.359),  i sigg. BORSARI EMER e   GARUTI GIULIANO hanno venduto alla società “BORSARI S.P.A.” il complesso 

immobiliare proveniente dall’Atto del 21/07/2008 (di cui al punto precedente) con i patti contenuti nel punto 3) 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dell’Atto di Compravendita sopraccitato, ovvero : « Gli  immobili  in oggetto sono ceduti ed acquistati a corpo e 

non a misura nello  stato di  fatto e di diritto  in  cui  si  trovano,  con ogni accessorio e pertinenza,  con usi, diritti, 

ragioni  ed  azioni  inerenti,  con  le  servitù  attive  e  passive  esistenti  e  competenti,  con  i  patti  ed  i  limiti,  se  e  in 

quanto attinenti, convenuti o richiamati nei sopraccitati titoli di provenienza, che  la parte assegnataria dichiara 

di ben conoscere ed accettare.» (Allegato C) 

Nel medesimo atto avviene uno  scambio di aree, tese alla definizione delle nuove proprietà tra  i due soggetti 

attuatori  del  Piano  Particolareggiato  (BORSARI  S.P.A.  e  COOP  ESTENSE  SOCIETA’  COOPERTIVA),  che  porta  alla 

definizione  del  nuovo  assetto  proprietario  recepito  nella  convenzione  urbanistica  per  l'attuazione  del  Piano 

Particolareggiato  di  Iniziativa  Privata  “EX  CANTINA  SOCIALE”  Via  Provinciale Ovest  S.P.14  e  Via  Fossa  Signora, 

stipulata  il  15/06/2011  a ministero  del  Dr. ANNA MARIA  CESERANI,  Notaio  in  Castelfranco  Emilia  con  Rep.  n. 

57352/19366. 

• In data 28/09/2016 con atto a ministero del  Notaio Dott. Domenica Perseo (Rep. n. 5044 – Raccolta n. 2259), la 

società  “COOP  ALLEANZA  3.0  SOCIETA’  COOPERATIVA”  (Ex  COOP  ESTENSE  SOCIETA’  COOPERATIVA)  hanno 

venduto alla  società  “BORSARI  S.P.A.” « …..  le  aree    urbane   prive    di    sovrastanti    fabbricati,    identificate   al  

Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 43 mappali: 374 area urbana di mq. 1906 e 375 area urbana di mq. 

1130.    In confine con mappale 376, mappale 368 e mappale 373, salvo se altri. Con    i    diritti    di   comproprietà  

sulle  parti  comuni  per  legge  o  titolo  di provenienza. Gli  immobili  come  sopra  sono trasferiti  a  corpo  nello  

stato    di    fatto    e      di  diritto  in  cui  si  trovano,  ben  noto alla  parte  acquirente,  con  i  loro  accessori, accessioni,  

impianti  e  pertinenze,  con  tutti  i  diritti,  azioni,  ragioni   usi  ed eventuali servitù attive e passive inerenti ed 

esistenti,  come  pervenuti  alla  parte    venditrice  in    forza    del    titolo    di    provenienza    sotto    indicato    e      con 

particolare  riferimento  a  quelle  contenute  e/o  richiamate  nell'atto  a  ministero  Notaio    Mara    Ferrara    del  

26.09.1994  rep.  23196,   registrato  a  Mirandola   in data 17.10.1994 al n. 1007 e trascritto a Modena in data 

18.10.1994 all'art. 12097, a cui le parti fanno rinvio dichiarando di conoscerne il contenuto.» (Allegato D) 

Con tale Atto la società “BORSARI S.P.A.” è divenuta propietaria  dell’intera potenzialità edificatoria Residenziale 

del  Comparto  Urbanistico,  da  svilupparsi  nei  Lotti  contraddistinti  (negli  elaborati  di  Piano  Particolareggiato  e 

nell’Allegato 7 delle NTA del Piano stesso) dai numeri 3a, 3b, 4a e 4b. 

1.2 La servitù di passaggio 

Come  si  può  quindi  evincere  dagli  atti  di  provenienza  delle  aree,  che  costituiscono  il  Comparto  del  Piano 

Particolareggiato di  Iniziativa Privata denominato  “EX CANTINA SOCIALE”, esiste ed è  tuttora efficace  un diritto 

alla SERVITU’ DI PASSAGGIO in favore del Mappale 373 del Foglio 43 derivante dall’Atto di acquisizione ministero 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del    Notaio  Dott.sa  Mara  Ferrari  (Rep.  n.  23196/3925)  del    26/09/1994,  che  consente  :«  ……  per  accedere  e 

recedere dalla Via Fossa Signora avrà diritto di passaggio a piedi e con carri comunque trainate, senza limitazione 

alcuna, su una carreggiata attualmente esistente sulla restante proprietà del venditore e precisamente sui mappali 

2567 A) – 2566 C), carreggiata che parte dalla strada Comunale Fossa Signora e porta alla proprietà acquistata dal 

Consorzio e precisamente al mappale 2566 B).  Il    Consorzio acquirente dovrà contribuire alla manutenzione della 

carreggiata suddetta in proporzione all’uso.» 

La  richiesta  di  Permesso  di  Costruire  (assunta  al  Protocollo  Comunale  n.  16775  del  10/10/2020  –  Pratica  n. 

2020/210) inoltrata dalla ditta BORSARI S.P.A. per la “Realizzazione di fabbricato residenziale composto da 8 unità 

abitative,  autorimesse,  in  comparto  “Ex  Cantina  Sociale  –  Lotto  4b”,  afferma  la  volontà  di  usufruire  e  di 

conservare  tale  diritto,  prevedendo di  fatto un accesso  carraio  (quello  riscontrato  in  eccesso nell’istruttoria del 

progetto)  dal Mappale  353  Subalterno  4  del  Foglio  43  (ex   mappale  2567 A  e  ex mappale  2566  C)  che  porta  al 

Mappale 373 del Foglio 4 (ex mappale 2566 B – parte) quale Lotto 4b individuato dal Piano Particolareggiato. 

1.3 La Modifica al Piano Particolareggiato in merito alla Servitù di Passaggio 

Il  Piano Particolareggiato di  Iniziativa Privata denominato “EX CANTINA SOCIALE”, sia nella  sua stesura originaria 

approvata  con  Delibera  di  Consiglio  Comunale  n.  72  del  22/04/2010,  che  nell’Aggiornamento  approvato  con 

Delibera  di  Giunta  Comunale  n.  121  del  12/09/2017,  NON  INDIVIDUA  ESPLICITAMENTE  gli  accessi  ai  Lotti 

Residenziali ipotizzati dal Piano stesso, ma allo stesso tempo NON PUO’ costituire una violazione e tanto meno una 

soppressione  ai  diritti  acquisiti  ed  esplicitati  negli  atti  di  provenienza  delle  aree  a  formazione  del  Comparto  di 

Piano.  

La presente MODIFICA al Piano vuole pertanto sancire, anche a livello di Piano Urbanistico Attuativo, la conferma 

del DIRITTO DI PASSAGGIO più volte  richiamato, consentendo per  il Lotto  individuato dal Piano Particolareggiato 

con il numero 4b, l’accesso carraio anche dal Mappale 353 Subalterno 4 del Foglio 43, in virtù dei patti contenuti 

negli atti di provenienza di tali aree. 

Tale modifica non ha ricadute e ripercussioni sulle Opere Urbanizzative del Comparto in quanto le aree interessate 

dalla servitù ne sono escluse,  fermo  restando  il concorso, da parte della proprietà del Mappale 373 del Foglio 4, 

alla manutenzione della “carreggiata” viaria, così come contenuto sempre nei patti degli atti citati. 

2 IL NUMERO DEGLI ALLOGGI 

Per  quanto  attiene  il  secondo  punto,  ovvero  «  Viste  le  tabelle  presenti  nelle  NTA  di  Piano  Particolareggiato 

denominato “Ex Cantina Sociale”, si è rilevato il dato sul  lotto di intervento configurato per 6 alloggi, nel progetto 



 

____________________________________________________________________________ 
 

Comune di Nonantola 
MODIFICA AL PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA  

COMPARTO EX CANTINA SOCIALE 

RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
‐ 6 ‐ 
 

 

viene  proposto  un  edificio  di  8  alloggi,  quindi  eccedente  il  limite  previsto.», occorre  anche  in  questo  caso  fare 

chiarezza su quanto riportato nelle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Particolareggiato di  Iniziativa Privata 

denominato “EX CANTINA SOCIALE”, sia nella sua stesura originaria approvata con Delibera di Consiglio Comunale 

n. 72 del 22/04/2010, che nell’Aggiornamento approvato con Delibera di Giunta Comunale n. 121 del 12/09/2017. 

3.1 I Parametri Urbanistici ed Edilizi 

I  Parametri  Urbanisti  ed  Edilizi,  presi  a  riferimento  per  la  redazione  del  Piano  Particolareggiato,  attingono  dalle 

Norme di Attuazione del Piano Regolatore Generale vigente al momento dell’Approvazione del Piano stesso e della 

stipula della Convenzione Urbanistica (Variante Specifica al PRG approvata con Delibera di Consiglio Comunale n. 

92 del 13/05/2010). 

Tali  parametri  individuano  nella  sola  superficie  utile  edificabile  (SU)  la  capacità  insediativa  nel  Comparto, 

stabilendone  (sulla  capacità  totale)  le  percentuali  da  attribuire  sia  alle  Funzioni  Terziarie,  che  alle  Funzioni 

Residenziali, rapportando solamente ad essa le dotazioni territoriali da assolvere in termini di legge. 

La Tabella 2 dell’Art. 6.3.1 delle Norme di Attuazione del Piano Particolareggiato  (nell’Aggiornamento approvato 

con Delibera di Giunta Comunale n. 121 del 12/09/2017) ipotizza complessivamente per il Comparto n. 27 alloggi, 

ripartendoli  (sempre  ipoteticamente)  nei  4  Lotti  individuati,  ipotizzando  una  SU  INFERIORE  rispetto  alla 

potenzialità  edificatoria  ammessa  nel  Comparto,  e  sempre  da  realizzarsi  nei  lotti  residenziali  individuati  dagli 

elaborati  di  Piano  vigente.  La  SU  così  ridotta  viene  portata  complessivamente mq.  3.197,  demandando  ad  una 

successiva delocalizzazione il 50% della potenzialità edificatoria massima ammessa, ovvero mq. 3.197 (50% di mq. 

6.394 di SU) e sempre secondo gli accordi di Convenzione (Art. 11 comma 6).  

Le suddette Norme di Piano pertanto NON STABILISCONO L’OBBLIGATORIETÀ DI OSSERVANZA al suddetto numero 

di alloggi per la SU prevista (tanto che a dimostrazione di ciò il Piano originario con una potenzialità edificatoria del 

100% della  SU ammessa,  ipotizzava  complessivamente n.  80 alloggi) ma ne  formulano una  ipotesi/proposta  che 

sarà definita nelle successive richieste di Permesso di Costruire. 

Tale variazione inoltre risulta ININFLUENTE in merito alle Dotazioni Territoriali, le quali (calcolate in funzione della 

SU edificabile ammessa, ovvero 6.394 mq.) sono state integralmente ritrovate, realizzate e cedute nell’ambito del 

Comparto.  

Pertanto la variazione in incremento del numero degli alloggi ipotizzati dal Piano NON DETERMINA “una modifica 

che  incida  sul  dimensionamento  globale  degli  insediamenti  e  sulla  dotazione  di  aree  per  attrezzature  e  spazi 

collettivi per servizi di interesse collettivo”  tale da costituire Variante al Piano Particolareggiato, da approvare con 

le procedure disciplinate dall’art. 21 della L. R. 47/1978 e s.m.. 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3 LA PROPOSTA DI MODIFICA ALLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL PIANO 

Al  fine di  rendere maggiormente chiara ed  inequivocabile,  anche per  il  futuro,  l'esatta  interpretazione autentica 

della Norma in merito alle questioni emerse dalla comunicazione del 30/11/2020, Classificazione: 6.3 – Fascicolo n. 

229/2020,  dell’AREA  TECNICA  –  Sportello  Unico  per  l’Edilizia  del  Comune  di  Nonantola,  si  propone  pertanto  la 

presente  MODIFICA  del  Testo  delle  NORME  TECNICHE  DI  ATTUAZIONE  del  Piano  Particolareggiato,  ad 

esplicitazione di quanto emerso dall'istruttoria dei progetti citati. 

Si propone pertanto : 

3.1 Integrazione all'Art. 12 con introduzione del nuovo Art. 12.7 

Introduzione in coda all'Art. 12 MODALITA' DI ATTUAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO del nuovo articolo: 

Art. 12.7  Per quanto riguarda il Lotto contraddistinto dalla  lettera 4b, negli elaborati di Piano Particolareggiato, 

al  fine  di  garantire  i  patti  contenuti  negli  atti  di  provenienza  della  porzione  immobiliare  (area) 

identificata  catastalmente  al  foglio  43,  mappale  373  e  costituente  parte  integrante  del  Comparto 

Urbanistico, è consentito,  in sede di richiesta di Permesso di Costruire, prevedere    l'accesso carrabile e 

pedonale al Lotto anche dal mappale 353, subalterno 4. Il tutto in forza dei diritti acquisiti ed esplicitati 

negli atti di provenienza delle suddette aree. (Allegato 9) 

3.2 Modifica all'Art. 11.1 

Modifica  all'Art.  11  AGGIORNAMENTI  PLANIVOLUMETRICI  CONSEGUENTI  ALLE  PROGETTAZIONI 

ESECUTIVE : 

Art. 11.1  Le  modifiche  conseguenti  alle  progettazioni  esecutive  che  non  costituiscono  variante  al  Piano 

Particolareggiato,  secondo  le definizioni  di  cui all'articolo 10,  comportano  comunque  l'aggiornamento 

degli elaborati di piano attraverso formale presa d'atto da parte della Giunta Comunale del Consiglio 

Comunale.  

3.3 Integrazione all'Art. 6 con introduzione del nuovo Art. 6.3.5 

Introduzione in coda all'Art. 6 PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI del nuovo articolo: 

Art. 6.3.5  Per  quanto  riguarda  il  Numero  degli  Alloggi  ipotizzato,  essi  dovranno  generalmente,  ma  non 

necessariamente,  corrispondere  a  quella  dichiarata  nella  precedente Tabella  2,  fermo  restando  che  il 

carico insediativo massimo per alloggi ammesso nel comparto è stabilito in 40 abitazioni. 

3.4 Integrazione dell'Art. 11.3 con introduzione del nuovo punto g. 

Introduzione  di  un  nuovo  punto  in  coda  all'Art.  11  AGGIORNAMENTI  PLANIVOLUMETRICI  CONSEGUENTI 

ALLE PROGETTAZIONI ESECUTIVE : 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g.  modifica  al  numero  degli  alloggi  (in  incremento  e/o  in  riduzione  rispetto  a  quanto  ipotizzato  dal  Piano 

Particolareggiato  nella  Tabella  2  delle  presenti  Norme)  fermo  restando  il  carattere  architettonico  e 

planivolumetrico degli organismi  individuati,  della  tipologia edilizia  (linea,  torre,  ecc.)  e  il  ritrovamento degli 

standard a parcheggio pertinenziale. 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Repertorio n. 20.653 -------------------------------------------Raccolta n. 11.359

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaundici, il giorno dieci del mese di marzo

10 marzo 2011

In Modena, nel mio Studio in Via dei Servi n. 44.

Innanzi a me dott. proc. GUIDO VELLANI, Notaio in Modena ed i- 

scritto presso il Collegio Notarile di Modena, sono comparsi i si- 

gnori:

nato a Nonantola (MO) il 17 maggio 1954, 

residente a Nonantola (MO), Via Di Mezzo n. 114/1, imprendito- 

re, codice fiscale dichiarato BRS MRE 54E17 F930X;

nato a Nonantola (MO) il 6 maggio 1946, 

residente a Ravarino (MO), Via S. Rocco n. 176/A, imprenditore, 

codice fiscale dichiarato GRT GLN 46E06 F930I;
, nata a Modena (MO) l'11 luglio 

1954, residente a Nonantola (MO), Via di Mezzo n. 114/1, im- 

prenditrice, codice fiscale dichiarato RST MRS 54L51 F257G, la 

quale dichiara di intervenire al presente atto nella sua qualità di 

Presidente del Consiglio di Amministrazione della società 

, con sede in Nonantola (MO), Via di Mezzo n. 

114/E, capitale sociale di euro 1.900.000 (unmilionenovecento- 

mila), codice fiscale 01352250367, iscritta al n. 210949 del Re- 

pertorio Economico Amministrativo del Registro Imprese di Mo- 

dena (MO),  e quindi in nome e per conto della stessa, al presen- 

te atto autorizzata in forza di delibera del Consiglio di Ammini- 

strazione in data 9 marzo 2011;

nato a Ferrara (FE) il 7 maggio 1952, residente 

a Ferrara (FE), Via Fossato di Mortara n. 62, direttore tecnico pa- 

trimoniale, codice fiscale dichiarato CSR TNI 52E07 D548C, il 

quale dichiara di intervenire al presente atto nella sua qualità di 

procuratore speciale della società 

, con sede in Modena (MO), frazione Freto, Viale 

Virgilio n. 20, codice fiscale 00162660369, iscritta al n. 2701 del 

Repertorio Economico Amministrativo del Registro Imprese di 

Modena (MO), e quindi in nome e per conto della stessa, al pre- 

sente atto autorizzato in forza di procura speciale autenticata dal 

Notaio Nicolini di Modena (MO) in data 8 marzo 2011 repertorio 

n. 17.975, che in originale si allega al presente atto sotto la lette- 

ra "A", dispensatamene la lettura dalle parti.

Comparenti delle cui identità personali io Notaio sono certo, i 

quali dichiarano in via di premessa che:

- i signori  BORSARI EMER e GARUTI GIULIANO e la società 

"COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" sono proprietari degli 

immobili di sèguito descritti, ricompresi nel medesimo comparto 

del P.R.G. del Comune di Nonantola (MO);

- il Comune di Nonantola (MO), con deliberazione del Consiglio 

Comunale in data 22 dicembre 2008 n. 126, integrata con deli- 

berazione in data 29 gennaio 2009 n. 11, ha autorizzato i com- 

parenti a presentare il Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata 
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denominato "Comparto ex Cantina Sociale", finalizzato a rendere 

possibile la suddivisione del comparto in due porzioni di pro- 

prietà esclusiva l'una della società "COOP ESTENSE SOCIETA' 

COOPERATIVA" e l'altra della società "BORSARI S.P.A.";

- il suddetto Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata è stato 

approvato con delibera del Consiglio Comunale di Nonantola 

(MO) in data 22 aprile 2010 n. 72;

- i signori  BORSARI EMER e GARUTI GIULIANO e la società 

"COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" intendono pertanto 

procedere alle seguenti alienazioni affinché, conformemente alle 

previsioni del suddetto Piano Particolareggiato di Iniziativa Priva- 

ta, la società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" risulti 

proprietaria esclusiva di una porzione immobiliare che rappre- 

senti il 67% (sessantasette per cento) della superficie utile dell'in- 

tero comparto, e la società "BORSARI S.P.A." risulti proprietaria e- 
sclusiva di una porzione immobiliare che rappresenti il 33% 

(trentatré per cento) della superficie utile dell'intero comparto.

Ciò premesso, i comparenti convengono e stipulano quanto se- 

gue:

CAPO PRIMO

I signori BORSARI EMER e GARUTI GIULIANO, in comunione in- 

divisa in quote uguali tra loro ed insieme per l'intero, dichiarano 

di vendere e

v e n d o n o

alla società "BORSARI S.P.A.", che come sopra rappresentata ac- 

cetta ed acquista, un appezzamento di terreno senza sovrastanti 

fabbricati della superficie fondiaria complessiva di mq. 1.912 

(millenovecentododici), avente destinazione residenziale e su- 

perficie utile complessiva di mq. 2.110 (duemilacentodieci), siti 

in Comune di Nonantola (MO), Via Fossa Signora n. 7, confinan- 

te in unico corpo con immobile ceduto al capo secondo del pre- 

sente atto su tre lati, salvo altri.

L'immobile in oggetto è così censito al Catasto Fabbricati del Co- 

mune di Nonantola (MO): foglio 43,

= mapp. 368 (area urbana di mq. 928), ex mapp. 128/c;

= mapp. 373 (area urbana di mq. 904), ex mapp. 128/a;

= mapp. 376 (area urbana di mq. 80), ex mapp. 128/g, poi 372;

in virtù di tipo di frazionamento approvato dall'Agenzia del Terri- 

torio di Modena (MO) in data 22 dicembre 2010, protocollo n. 

277.279, e successiva variazione in data 22 febbraio 2011 n. 

17.740.

L'immobile in oggetto è pervenuto alla parte alienante per asse- 

gnazione a mio ministero in data 21 luglio 2008, repertorio n. 

18.768/9.815, registrata a Modena (MO) in data 6 agosto 2008 

al n. 16.210, trascritta a Modena (MO) in data 7 agosto 2008 al 

n. 16.363 part.

PREZZO

1) Il prezzo della presente compravendita è convenuto, come le 

parti mi dichiarano, in complessivi euro 510.000 (cinquecento- 

diecimila), pari ad euro 241,71 (duecentoquarantuno virgola set- 
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tantuno) per mq. di superficie utile, somma che la parte alienan- 

te dichiara di aver già ricevuto dalla parte acquirente, cui rilascia 

quietanza di saldo prezzo con rinuncia ad ogni eccezione.

2) I comparenti, confermando di essere consapevoli della re- 

sponsabilità penale in caso di dichiarazioni mendaci ai sensi del 

D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, dichiarano che il suddetto 

prezzo è stato pagato mediante n. 2 (due) bonifici disposti sull'i- 

stituto "Banca Popolare di Verona - S. Geminiano e S. Prospero 

S.p.a." in data 10 marzo 2011, dell'importo unitario di euro 

255.000 (duecentocinquantacinquemila), nn. 1069LFV00007 e 

1069LFV00011.

CAPO SECONDO

I signori BORSARI EMER e GARUTI GIULIANO, in comunione in- 

divisa in quote uguali tra loro ed insieme per l'intero, dichiarano 

di vendere e
v e n d o n o

alla società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", che co- 

me sopra rappresentata accetta ed acquista, quattro appezza- 

menti di terreno senza sovrastanti fabbricati della superficie fon- 

diaria complessiva di mq. 3.204 (tremiladuecentoquattro), aven- 

te destinazione residenziale e superficie utile complessiva di mq. 

4.284 (quattromiladuecentottantaquattro), sito in Comune di No- 

nantola (MO), Via Fossa Signora n. 7, nei confini: immobile ce- 

duto al capo primo del presente atto su tre lati, salvo altri  

(mapp. 367, mapp. 374, mapp. 375); immobile ceduto al capo 

primo del presente atto, ragioni società "Tre Stelle Arredamenti 

s.n.c.", ragioni Ferrari, salvo altri  (mapp. 370).

L'immobile in oggetto è così censito al Catasto Fabbricati del Co- 

mune di Nonantola (MO): foglio 43,

= mapp. 367 (area urbana di mq. 158), ex mapp. 128/b;

= mapp. 370 (area urbana di mq. 10), ex mapp. 128/e;

= mapp. 374 (area urbana di mq. 1.906), ex mapp. 128/d, poi 

369;

= mapp. 375 (area urbana di mq. 1.130), ex mapp. 128/f, poi 

371;

in virtù di tipo di frazionamento approvato dall'Agenzia del Terri- 

torio di Modena (MO) in data 22 dicembre 2010, protocollo n. 

277.279, e successiva variazione in data 22 febbraio 2011 n. 

17.740.

L'immobile in oggetto è pervenuto alla parte alienante per la so- 

pracitata assegnazione a mio ministero in data 21 luglio 2008, 

repertorio n. 18.768/9.815, registrata a Modena (MO) in data 6 

agosto 2008 al n. 16.210, trascritta a Modena (MO) in data 7 a- 

gosto 2008 al n. 16.363 part.

PREZZO

1) Il prezzo della presente compravendita è convenuto, come le 

parti mi dichiarano, in complessivi euro 1.094.000 (unmilione- 

novantaquattromila), pari ad euro 255,37 (duecentocinquanta- 

cinque virgola trentasette) per mq. di superficie utile, somma che 

la parte alienante dichiara di aver già ricevuto dalla parte acqui- 
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rente, cui rilascia quietanza di saldo prezzo con rinuncia ad ogni 

eccezione.

2) I comparenti, confermando di essere consapevoli della re- 

sponsabilità penale in caso di dichiarazioni mendaci ai sensi del 

D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, dichiarano che il suddetto 

prezzo è stato pagato mediante bonifico disposto sull'istituto 

"Banca Popolare di Verona - S. Geminiano e S. Prospero S.p.a." 

in data 10 marzo 2011, n. 1069LM4A00DE3.

CAPO TERZO

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata, dichiara di vendere e

v e n d e

alla società "BORSARI S.P.A.", che come sopra rappresentata ac- 

cetta ed acquista,  un appezzamento di terreno con sovrastanti 

due fabbricati rispettivamente ad uso ufficio ed abitazione 
(mapp. 268) ed ad uso opificio ed abitazione (mapp. 269), della 

superficie fondiaria complessiva di mq 4.824 (quattromilaotto- 

centoventiquattro), avente destinazione a pubblici esercizi, uffi- 

ci, funzioni direzionale ed assicurative, ed avente superficie utile 

di mq. 2.005 (duemilacinque), sito in Comune di Nonantola 

(MO), Via Provinciale Ovest, nei confini: Via Provinciale Ovest, ra- 

gioni società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" su più 

lati, salvo altri.

L'immobile in oggetto è così censito:

- in parte al Catasto Fabbricati del Comune di Nonantola (MO): fo- 

glio 42,

= mapp. 268, sub. 1, Via Provinciale Ovest n. 2, p. T-1-2, cat. 

A/10, cl. 1, vani 9, rendita euro 1.836;

= mapp. 268, sub. 2, Via Provinciale Ovest n. 2, p. 1, cat. A/3, 

cl. 1, vani 4,5, rendita euro 195,22;

= mapp. 268, sub. 3 (B.C.N.C. - ingresso, vano scala comune ai 

subb. 1 e 2 del mapp. 268);

= mapp. 268, sub. 4 (B.C.N.C. - corte comune ai subb. 1 e 2 del 

mapp. 268);

= mapp. 269, sub. 1, Via Provinciale Ovest n. 2, p. T-1-2, cat. 

A/3, cl. 1, vani 8,5, rendita euro 368,75;

= mapp. 269, sub. 2, Via Provinciale Ovest n. 2, p. T-1-2, cat. 

D/1, rendita euro 3.920;

= mapp. 269, sub. 3, Via Provinciale Ovest n. 2, p. T-1, cat. 

D/1, rendita euro 5.454;

= mapp. 269, sub. 4 (B.C.N.C. - corte comune ai subb. 1, 2, 3 

del mapp. 269);

in forza di denuncia di variazione presentata all'Agenzia del Terri- 

torio di Modena (MO) in data 24 febbraio 2011 n. 19.168, e rela- 

tivo elaborato planimetrico redatto con riferimento al tipo map- 

pale n. 12.995 del 24 gennaio 2011.

- in parte al Catasto Terreni del Comune di Nonantola (MO): fo- 

glio 42,

= mapp. 271 (ente urbano di mq. 1.116), ex mapp. 240/f;

= mapp. 276 (ente urbano di mq. 344), ex mapp. 240/h poi 
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273;

in virtù di tipo di frazionamento approvato dall'Agenzia del Terri- 

torio di Modena (MO) in data 22 dicembre 2010, protocollo n. 

277.280, e successivo tipo mappale in data 24 gennaio 2011 n. 

12.995.

L'immobile in oggetto è pervenuto alla parte alienante per com- 

pravendita a ministero Notaio Ceserani di Castelfranco Emilia 

(MO) in data 8 ottobre 2003, repertorio n. 47.722/13.278, regi- 

strata a Modena (MO) in data 6 novembre 2003 al n. 9.800, tra- 

scritta a Modena (MO) in data 7 novembre 2003 al n. 19.436 

part.

PREZZO

1) Il prezzo della presente compravendita è convenuto, come le 

parti mi dichiarano, in complessivi euro 2.207.040 (duemilioni- 

duecentosettemilaquaranta) (rientrando tale differenza rispetto al 
prezzo indicato nella procura sopra allegata, nel limite di tolle- 

ranza del 5% ivi facoltizzato), di cui euro 1.666.060 (unmilione- 

seicentosessantaseimilasessanta) per i fabbricati strumentali, eu- 

ro 84.000 (ottantaquattromila) per i fabbricati ad uso abitazione, 

ed euro 456.980 (quattrocentocinquantaseimilanovecentottanta) 

per i terreni, pari ad euro 1.100,58 (millecento virgola cinquan- 

totto) per mq. di superficie utile, somma che la parte alienante 

dichiara di aver già ricevuto dalla parte acquirente, cui rilascia 

quietanza di saldo prezzo con rinuncia ad ogni eccezione.

2) I comparenti, confermando di essere consapevoli della re- 

sponsabilità penale in caso di dichiarazioni mendaci ai sensi del 

D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, dichiarano che il suddetto 

prezzo è stato pagato, iva compresa, mediante bonifico dispo- 

sto sull'istituto "Banca Popolare di Verona - S. Geminiano e S. 

Prospero S.p.a." in data 10 marzo 2011, n.  1069LFV00003.

PATTI

1) Le parti danno atto che gli immobili oggetto del capo terzo 

del presente atto sono soggetti ai seguenti vincoli ai sensi del 

Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42:

- vincolo di interesse culturale, dichiarato con decreto del Mini- 

stero per i Beni e le Attività Culturali - Direzione Regionale per i 

Beni Culturali e Paesaggistici dell'Emilia Romagna in data 20 ot- 

tobre 2009 n. 2.056, notificato in data 20 novembre 2009, in 

corso di trascrizione, gravante le porzioni già identificate al foglio 

42, mapp. 5 (subb. 1 e 9 parte);

- vincolo per area di rispetto, dichiarato con decreto del Ministero 

per i Beni e le Attività Culturali - Direzione Regionale per i Beni 

Culturali e Paesaggistici dell'Emilia Romagna in data 12 novem- 

bre 2009 n. 2.063, notificato in data 14 dicembre 2009, in corso 

di trascrizione, gravante le porzioni già identificate al foglio 42, 

mapp. 4. mapp. 5 (subb. 2, 6, 7, 8, 9 parte), 185, 194. 195, 

200, 239, e 240.

Le parti danno atto che i suddetti vincoli sono stati dichiarati ai 

sensi degli artt. 10, comma 3°, e 13, comma 1°, del Decreto Le- 

gislativo 22 gennaio 2004, n. 42, e che pertanto il presente atto 
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non è soggetto alla preventiva autorizzazione del Ministero.

Le parti danno pertanto atto che il presente atto è sottoposto al- 

la condizione sospensiva che il Ministero per i Beni e le Attività 

Culturali non eserciti, entro il termine di 60 giorni dalla denuncia 

di cui infra, il diritto di prelazione legale che gli compete a norma 

del predetto D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42.

A tal fine, la società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" 

curerà a proprie cure e spese la notifica del presente atto al com- 

petente Soprintendente entro 30 giorni da oggi a mezzo lettera 

raccomandata con avviso di ricevimento, precisando che le parti 

hanno il rispettivo domicilio nelle residenze come sopra indicate.

Pertanto, nel caso in cui il Ministero predetto esercitasse il diritto 

di prelazione di cui trattasi con conseguente acquisto dell'immo- 

bile sopradescritto, il presente contratto rimarrà definitivamente 

privo di effetto, restando a carico delle parti le spese contrattuali 
sino ad oggi sostenute.

La consegna dell'immobile in oggetto potrà avvenire solo alla 

scadenza del suddetto termine di 60 giorni dalla denuncia, qua- 

lora il Ministero per i Beni Culturali ed Ambientali non eserciti, 

entro il suddetto termine, il citato diritto di prelazione.

2) I comparenti si dichiarano edotti in ordine alla ripartizione, per 

l'anno in corso, dell'eventuale imposta comunale sugli immobili 

(I.C.I.), e dell'obbligo di comunicazione della presente cessione 

all'autorità locale di Pubblica Sicurezza.

Ciascuna parte alienante garantisce che l’immobile rispettiva- 

mente ceduto è libero da contratti di locazione e da occupanti a 

qualsiasi titolo.

3) Gli immobili in oggetto sono ceduti ed acquistati a corpo e 

non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano, con 

ogni accessorio e pertinenza, con usi, diritti, ragioni ed azioni i- 

nerenti, con le servitù attive e passive esistenti e competenti, 

con i patti ed i limiti, se ed in quanto attinenti, convenuti o ri- 

chiamati nei sopracitati titoli di provenienza, che ciascuna parte 

acquirente dichiara di ben conoscere ed accettare.

4) La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come 

sopra rappresentata, attesta la conformità allo stato di fatto dei 

dati catastali e delle planimetrie depositate in Catasto, ben note 

alle parti, sulla base delle disposizioni vigenti in materia catasta- 

le, e che l'intestazione catastale è conforme alle risultanze dei 

Registri Immobiliari.

5) La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come 

sopra rappresentata, dichiara che gli impianti esistenti nel fabbri- 

cato ceduto non sono conformi alla normativa in materia di sicu- 

rezza vigente all’epoca della loro realizzazione o del loro ultimo 

adeguamento obbligatorio.

La società "BORSARI S.P.A.", come sopra rappresentata, preso 

atto di quanto sopra, esonera la parte alienante da ogni respon- 

sabilità al riguardo rinunciando, ai sensi dell'articolo 1490 c.c., 

alla garanzia di conformità degli impianti.

6) Ciascuna parte alienante garantisce la proprietà, la disponibi- 
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lità, la legittima provenienza ed il pacifico possesso dell'immobi- 

le rispettivamente ceduto, e la sua libertà da oneri reali di sorta, 

privilegi anche fiscali, diritti di prelazione, trascrizioni ostative ed 

ipoteche ad eccezione di quanto sotto specificato, e garantisce 

pure da evizione e da molestia in largo senso di legge.

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata, dichiara che la maggior proprietà dalla quale è 

stato stralciato l'immobile oggetto del capo terzo del presente at- 

to era gravata dalle seguenti servitù:

- servitù di conduttura fognaria, citata nell'atto a ministero Notaio 

Ferrari Amorotti in data 29 luglio 1976, repertorio n. 

9.633/2.739, registrato a Modena (MO) il 4 agosto 1976 al n. 

3.992, trascritto a Modena (MO) il 12 agosto 1976 al n. 9.185 

part.;

- servitù di elettrodotto, costituita con scrittura privata autenticata 
dal Notaio Ceserani di Castelfranco Emilia (MO) in data 11 no- 

vembre 1981 repertorio n. 5.717, ed in data 3 settembre 1982 

repertorio n. 6.615, registrata a Modena (MO) il 22 settembre 

1982 al n. 1.449, trascritta a Modena (MO) il 30 settembre 1982 

al n. 10.503 part.

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata, garantisce che tali servitù non sono ostative 

all'utilizzo edificatorio, in conformità del piano particolareggiato, 

dell'immobile di cui al capo terzo.

7) I comparenti danno atto che parte degli immobili in oggetto 

dovrà essere ceduta gratuitamente al Comune di Nonantola 

(MO), in attuazione dell'art. 9 delle norme tecniche di attuazione 

del suddetto Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata denomi- 

nato "Comparto ex Cantina Sociale", e che qui si riproduce inte- 

gralmente:
A
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8) Le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e "BOR- 

SARI S.P.A.", come sopra rappresentate, si obbligano reciproca- 

mente ad eseguire le opere di urbanizzazione di rispettiva com- 

petenza entro 16 (sedici) mesi dalla data di inizio dei lavori.

In particolare, la società "BORSARI S.P.A.", come sopra rappre- 

sentata, si obbliga ad eseguire anche i parcheggi di propria com- 

petenza nel suddetto termine di esecuzione delle opere di urba- 

nizzazione. 

9) Le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e "BOR- 

SARI S.P.A.", come sopra rappresentate, convengono che i costi 

di realizzazione di tutte le parti comuni ed ogni altro costo che 

trovi la propria fonte nel sopracitato Piano Particolareggiato di Ini- 

ziativa Privata denominato "Comparto ex Cantina Sociale" e nel 

presente atto, dovrà essere suddiviso tra le parti secondo le se- 

guenti percentuali:

- società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA": 67% (ses- 

santasette per cento);

- società "BORSARI S.P.A.": 33% (trentatré per cento).
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In particolare, le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATI- 

VA" e "BORSARI S.P.A.", come sopra rappresentate, convengono 

che saranno suddivisi tra le parti secondo le suddette percentua- 

li:

- i costi delle eventuali garanzie eventualmente richieste dal Co- 

mune di Nonantola (MO) a copertura delle opere di urbanizzazio- 

ne primaria e secondaria.

- i futuri costi di manutenzione ordinaria e straordinaria delle parti 

comuni;

- i costi di gestione delle parti comuni.

Con riferimento alle future manutenzioni e ristrutturazioni, le so- 

cietà "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e "BORSARI 

S.P.A.", come sopra rappresentate,  convengono sin d'ora che, 

qualora fosse necessario, i proprietari delle singole porzioni im- 

mobiliari potranno occupare aree comuni non interessate dai la- 
vori senza che gli altri comproprietari possano avanzare obiezio- 

ne alcuna, fatto salvo il più razionale allestimento dei cantieri.

Le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e "BORSA- 

RI S.P.A.", come sopra rappresentate, convengono infine che, se 

del caso, sarà costituito un supercondominio che interessi l'inte- 

ro comparto.

10) Le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e 

"BORSARI S.P.A.", come sopra rappresentate, convengono che, 

ove si avverino le condizioni di cui all’art. 11.3 delle Norme Tec- 

niche di Attuazione dell’art. 11.6 della convenzione del Piano 

Particolareggiato di cui in premessa, la residua quota di Superfi- 

cie Utile da delocalizzare ed i conseguenti diritti, appartengano 

alla società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" per una 

quota pari al 67% (sessantasette per cento) ed alla società "BOR- 

SARI S.P.A." per la residua quota del 33% (trentatré per cento).

11) Le società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA" e 

"BORSARI S.P.A.", come sopra rappresentate, si obbligano reci- 

procamente a porre in essere, senza indugio, ogni attività finaliz- 

zata all’utilizzo edificatorio dell’immobile nonché a sottoscrivere, 

senza ritardo, ogni atto, convenzione, istanza avente la medesi- 

ma finalità.

12) Ciascuna parte alienante rinuncia all'ipoteca legale, e dispen- 

sa il competente Direttore dell'Ufficio del Territorio dall'iscriverla 

d'ufficio.

13) Le spese del presente atto e conseguenti sono a carico di 

ciascuna parte acquirente.

DICHIARAZIONI ED ISTANZE

A) Ai sensi della legge 19 maggio 1975, n. 151, i signori BORSA- 

RI EMER e GARUTI GIULIANO dichiarano di essere entrambi co- 

niugati in regime di comunione legale dei beni, e che il bene in 

oggetto è loro personale.

B) La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come 

sopra rappresentata,  dichiara, ai sensi della legge 28 febbraio 

1985, n. 47, che la costruzione dei fabbricati da essa ceduti con 

il capo terzo del presente atto è stata iniziata anteriormente al 1° 
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settembre 1967, confermando altresì di essere consapevole del- 

la responsabilità penale in caso di dichiarazioni mendaci ai sensi 

del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445.

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata,  dichiara inoltre che relativamente ai fabbricati 

da essa ceduti con il capo terzo sono state eseguite opere in 

conformità ai seguenti provvedimenti autorizzativi rilasciati dal 

Comune di Nonantola (MO):

- licenza edilizia in data 8 novembre 1968 protocollo n. 8.788 

con relativa dichiarazione di agibilità rilasciata dal Comune me- 

desimo in data 31 maggio 1971 protocollo n. 8.359/1970 (siste- 

mazione ed ampliamento);

- concessione edilizia in data 30 maggio 1977 protocollo n. 

101/2452 (ampliamento);

- concessione edilizia in data 1° aprile 1986 protocollo n. 
9.641/85 (realizzazione di un impianto di depurazione);

- permesso di costruire in sanatoria in data 13 settembre 2003 

protocollo n. 14.224 (accorpamento di un balcone all'ufficio al 

primo piano).

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata, dichiara che a tutt'oggi non sono state esegui- 

te opere tali da richiedere ulteriori  licenze, concessioni o auto- 

rizzazioni.

C) Gli alienanti, per quanto di rispettiva competenza, dichiarano, 

ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, che il terreno in og- 

getto ha le caratteristiche risultanti dal certificato di destinazione 

urbanistica rilasciato dal Comune di Nonantola (MO) in data 3 

febbraio 2011, protocollo n. 1.641, che mi consegnano, e che si 

allega al presente atto sotto la lettera "B", dispensatamene la let- 

tura dalle parti.

Gli alienanti, per quanto di rispettiva competenza,  dichiarano 

che, successivamente al rilascio del certificato suddetto ed a tut- 

t'oggi, non sono intervenute modificazioni degli strumenti urba- 

nistici riguardanti il detto terreno.

D) La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come 

sopra rappresentata, mi consegna gli attestati di certificazione e- 

nergetica degli immobili in oggetto, che si allegano al presente 

atto sotto le lettere "C", "D", "E", "F" e "G", dispensatamene la let- 

tura dalle parti.

E) Ciascuna delle parti dichiara di non essersi avvalsa di un me- 

diatore, confermando di essere consapevole della responsabilità 

penale in caso di dichiarazioni mendaci ai sensi del D.P.R. 28 

dicembre 2000, n. 445.

F) I signori BORSARI EMER e GARUTI GIULIANO danno atto che 

il prezzo convenuto per le compravendite di cui ai capi primo e 

secondo del presente atto non è inferiore al valore minimo di ri- 

ferimento ai fini delle imposte di registro, ipotecaria e catastale 

quale risulta dalla perizia di stima redatta da GIAN LUCA PICCINI- 

NI, in qualità di Geometra Professionista con studio in Nonantola 

(MO), Via Morandi n. 54 (Albo dei Geometri di Modena n. 1.854, 
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codice fiscale PCC GLC 59L30 F257G), ed asseverata con giura- 

mento innanzi il Cancelliere del Tribunale di Modena (MO) con 

verbale in data 17 settembre 2010 n. 2.760/2010.

G) Relativamente alle cessioni di cui ai capi primo e secondo del 

presente atto, ciascuna parte acquirente chiede l’applicazione al 

presente atto della imposta di registro nell'aliquota dell'1%, ai 

sensi dell'art. 1 della Tariffa, parte I, del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 

131, trattandosi di trasferimento di immobile compreso in Piano 

urbanistico particolareggiato diretto all'attuazione di programmi 

di edilizia residenziale.

A tal fine ciascuna parte acquirente si impegna a completare l'in- 

tervento cui è finalizzato il trasferimento in oggetto entro i termini 

di legge.

H) La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come 

sopra rappresentata, dichiara di esercitare la opzione per la im- 
posizione dell’imposta sul valore aggiunto alla cessione dei fab- 

bricati strumentali di cui del capo terzo presente atto, ai sensi 

dell’articolo 10, n. 8-ter, lettera d), del D.P.R. 26 ottobre 1972 n. 

633.

Le parti chiedono pertanto l'applicazione al presente capo della 

imposta fissa di registro. La società "COOP ESTENSE SOCIETA' 

COOPERATIVA", come sopra rappresentata, dichiara di avere e- 

messo fattura nei modi e termini previsti dalla legge, senza indi- 

cazione né dell’aliquota né dell’importo dell’imposta e contenen- 

te l’espresso riferimento all’art. 17, commi 5 e 6, del D.P.R. 26 

ottobre 1972 n. 633.

La società "COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA", come so- 

pra rappresentata, dichiara che la cessione dei fabbricati ad uso 

abitazione è esente dall’imposta sul valore aggiunto.

I) I comparenti dichiarano di essere stati informati ai sensi del- 

l'art. 13 del D.Lgs. 30 giugno 2003 n. 196 (codice in materia di 

protezione dei dati personali) e dichiarano conseguentemente di 

autorizzare il trattamento dei dati personali per tutti i fini di legge, 

le comunicazioni a tutti gli Uffici competenti e la conservazione 

dei dati.

Del che richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto, dattilo- 

scritto per la maggior parte da persona di mia fiducia e da me 

completato sino qui su ventitré pagine di sei fogli bollati, da me 

letto ai comparenti i quali l'approvano, e sottoscritto dai compa- 

renti e da me Notaio a norma di legge alle ore 13,10.

F.to TINO CESARI

F.to RASTELLI MARIA ROSA

F.to GARUTI GIULIANO

F.to BORSARI EMER

F.to GUIDO VELLANI NOTAIO (SIGILLO)

NOTAIO  GUIDO VELLANI

copia conforme all'originale - pag. 11

















































DICHIARAZIONE DI CONFORMITA'

Io sottoscritto dott. proc. GUIDO VELLANI, Notaio in Modena ed iscritto pres- 

so il Collegio Notarile di Modena, certifico che la presente copia su supporto 

informatico è conforme all'originale del documento su supporto cartaceo, ai 

sensi del terzo comma dell'art. 20, del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445.

Imposta di bollo assolta con procedura telematica ai sensi del Decreto del 

Ministero dell’Economia e delle Finanze in data 22 febbraio 2007 mediante 

Modello Unico Informatico (M.U.I.).

FIRMA DIGITALE: GUIDO VELLANI NOTAIO (SIGILLO)



PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA

"COMPARTO EX CANTINA SOCIALE"


ZONA OMOGENEA C

Scheda di Sottozona C3

ALLEGATO D 
Acquisizione da parte di BORSARI S.P.A. 

dei parte del complesso immobiliare Ex Consorzio Agrario 
da COOP ALLEANZA 3.0 Società Cooperativa 

(Atto a ministero del  Notaio Dott.sa Domenica Perseo - del 28/09/2016) 



Repertorio n.5044------------------------------------------------ Raccolta n.2259

VENDITA

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilasedici  il giorno ventotto del mese di settembre

 28 settembre 2016

In Nonantola, Via di Mezzo n. 114/E, presso la sede di Borsari Spa.

Dinanzi a me Dott. Domenica Perseo, Notaio in Mirandola, iscritta nel

Ruolo del Distretto Notarile di Modena, sono presenti i Signori:

- RIGHETTI MARCO, nato a Ferrara il 28 maggio 1961, domiciliato per la

carica presso la sede della infra indicata società, il quale interviene al

presente atto non in proprio ma esclusivamente in nome, per conto ed in

legale rappresentanza della società "COOP ALLEANZA 3.0 SOCIETA'

COOPERATIVA", con sede in Castenaso (Bo) Via Villanova n. 29/7, codice

fiscale e numero d'iscrizione al registro Imprese di Bologna 03503411203,

REA BO 524364, quale procuratore della stessa, autorizzato al presente

atto in forza di procura speciale a ministero Notaio Varchetta in data

29.07.2016 rep. 104.485 che in originale si allega al presente atto sotto la

lettera "A";

- RASTELLI MARIA ROSA, nata a Modena il giorno 11 luglio 1954,

domiciliata per la carica presso la sede della infra indicata società, la quale

interviene al presente atto non in proprio ma esclusivamente in nome, per

conto ed in legale rappresentanza della società "BORSARI S.P.A.", con

sede in Nonantola (MO) Via di Mezzo n. 114/E, capitale sociale Euro

2.800.180,00 (duemilioniottocentomilacentottanta virgola zero zero) i.v.,

Partita Iva, Codice Fiscale e numero di iscrizione del Registro delle Imprese

Dott. Domenica Perseo

NOTAIO

Via Focherini n. 23 int. 6
41037 Mirandola

REGISTRATO A
CARPI

IL...............................

AL N°........................

SERIE.........................

€................................

TRASCRITTO

A................................

IL...............................

R.G. n°.......................

R.P. n°.......................



di Modena 01352250367, Rea MO-210949, quale Presidente del Consiglio

di Amministrazione con i poteri al medesimo conferiti con delibera del

Consiglio di Amministrazione in data 16.09.2016.

Comparenti, della cui identità personale, qualifica e poteri di

rappresentanza io Notaio sono certo, cittadini italiani, convengono quanto

segue.

ART.1) DIRITTO ALIENATO ED ACCESSORI

La società "COOP ALLEANZA 3.0 SOCIETA' COOPERATIVA", come

sopra rappresentata

VENDE

alla società "BORSARI S.P.A." che, come sopra rappresentata accetta ed

acquista il diritto di piena proprietà sui seguenti beni siti in Comune di

Nonantola, con accesso dalla Via Fossa Signora n. 7 e precisamente:

- aree urbane prive di sovrastanti fabbricati, identificate al Catasto

Fabbricati di detto Comune al foglio 43 mappali:

- 374 area urbana di mq. 1906,

- 375 area urbana di mq. 1130

In confine con mappale 376, mappale 368 e mappale 373, salvo se altri.

Con i diritti di comproprietà sulle parti comuni per legge o titolo di

provenienza.

A migliore identificazione dei beni in oggetto viene allegato sotto la lettera

"B" estratto di mappa relativo ai beni medesimi.

Gli immobili come sopra sono trasferiti a corpo nello stato di fatto e  di

diritto in cui si trovano, ben noto alla parte acquirente, con i loro accessori,

accessioni, impianti e pertinenze, con tutti i diritti, azioni, ragioni usi ed



eventuali servitù attive e passive inerenti ed esistenti, come pervenuti alla

parte venditrice in forza del titolo di provenienza sotto indicato e  con

particolare riferimento a quelle contenute e/o richiamate nell'atto a ministero

Notaio Mara Ferrara del 26.09.1994 rep. 23196, registrato a Mirandola in

data 17.10.1994 al n. 1007 e trascritto a Modena in data 18.10.1994 all'art.

12097,a cui le parti fanno rinvio dichiarando di conoscerne il contenuto.

ART.2) PREZZO

Il prezzo è convenuto, come i comparenti dichiarano, a corpo, in

complessivi Euro 850.000,00 (ottocentocinquantamila virgola zero zero)

oltre iva di pertinenza e così per la complessiva somma di Euro

1.037.000,00 (unmilionetrentasettemila virgola zero zero), intera somma

che la parte venditrice dichiara di aver già ricevuto dalla parte acquirente

alla quale rilascia quietanza a saldo.

Ad ogni effetto di legge le parti del presente atto i signori RIGHETTI

MARCO e  RASTELLI MARIA ROSA, dichiarano, in via sostitutiva di atto di

notorietà ai sensi del d.p.r. 445/2000 e consapevoli delle responsabilità

penali in caso di dichiarazione mendace nonchè dei poteri di accertamento

dell'amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile

in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, che il

prezzo come sopra convenuto è stato corrisposto con i seguenti mezzi di

pagamento:

- quanto ad Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero)

mediante assegno circolare non trasferibile del 28.09.2016 n. 5300948834

12 emesso dalla Banca Popolare dell'Emilia Romagna filiale di Nonantola;

- quanto ad Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero)



mediante assegno circolare non trasferibile del 28.09.2016 n. 5300950936

08 emesso dalla Banca Popolare dell'Emilia Romagna filiale di Nonantola;

- quanto ad Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero)

mediante assegno circolare non trasferibile del 28.09.2016 n. 5300950934

06 emesso dalla Banca Popolare dell'Emilia Romagna filiale di Nonantola;

- quanto ad Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero)

mediante assegno circolare non trasferibile del 28.09.2016 n. 5300950933

05 emesso dalla Banca Popolare dell'Emilia Romagna filiale di Nonantola;

- quanto ad Euro 37.000,00 (trentasettemila virgola zero zero) mediante

assegno circolare non trasferibile del 28.09.2016 n. 5205594189 03

emesso dalla Banca Popolare dell'Emilia Romagna filiale di Nonantola.

ART.3) IPOTECA LEGALE

La parte venditrice rinuncia all'ipoteca legale comunque nascente dal

presente atto.

ART.4) EFFETTI E PATTI SPECIALI

Ogni effetto attivo e passivo del presente atto decorre dalla data odierna,

così come dalla data odierna sono a favore e a carico della parte

acquirente redditi ed oneri, di qualsiasi natura, anche fiscali, relativi ai beni

in oggetto. Il possesso giuridico e materiale dei beni compravenduti viene

conseguito dalla data odierna.

ART.5) PROVENIENZA

I beni in oggetto sono pervenuti a "COOP ESTENSE SOCIETA'

COOPERATIVA" per atto di compravendita a ministero Notaio Vellani del

10.03.2011 rep. 20653/11359, registrato a Modena in data 15.03.2011 al n.

4142 serie 1T e trascritto a Modena in data 15.03.2011 all'art. 4802 e



successivo atto di avveramento di condizione a ministero Notaio Vellani

data 14.07.2011 rep. n. 20901/ 11549, registrato a Modena il 20.07.2011 al

n. 11835, annotato a Modena il 29.07.2011 all'art. 3766.

Con atto di fusione per incorporazione a ministero Notaio Tassinari in data

10.12.2015 rep. 57148, registrato a Imola in data 15.12.2015 al n. 3623 e

trascritto a Modena in data 22.12.2015 all'art. 20261 la Società COOP

ADRIATICA SOCIETA' COOPERATIVA A RESPONSABILITA' LIMITATA,

COOP ESTENSE SOCIETA' COOPERATIVA e COOP CONSUMATORI

NORDEST SOCIETA' COOPERATIVA si sono fuse per incorporazione

dando origine alla società di nuova costituzione "COOP ALLEANZA 3.0

SOCIETA' COOPERATIVA.

ART.6) GARANZIE

La parte venditrice presta le garanzie di legge dichiarando che quanto in

oggetto è nella proprietà e disponibilità e libero da iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli e da pesi e vincoli di qualsiasi natura, sia reali, personali e

fiscali, ad eccezione delle seguenti formalità :

- convenzione urbanistica per l'attuazione del Piano Particolareggiato di

Iniziativa Privata "EX CANTINA SOCIALE", Via Provinciale Ovest s.p.14 e

Via Fossa stipulata con atto a ministero Notaio Ceserani del 15.09.2011

rep. 57352/19366, registrato a Modena il 05.10.2011 n. 15268 serie 1T e

trascritto a Modena il 6.10.2011 all'art. 17666, relativo ad opere di

urbanizzazione, con particolare riferimento all'art. 15 che la parte

acquirente dichiara di conoscere e accettare, il  cui tenore letterario è il

seguente:

" ART. 15 - OBBLIGHI REALI DA TRASCRIVERE NEI SUCCESSIVI ROGITI DI



VENDITA

1) Nel caso di trasferimento frazionato della proprietà degli immobili inclusi nel

piano particolareggiato di che trattasi a terzi, i Soggetti Attuatori si obbligano a non

trasferire le obbligazioni inerenti alla realizzazione delle infrastrutture per

l’urbanizzazione dell’insediamento, né a cedere le aree ad esse destinate ed

identificate nella planimetria allegata alla presente convenzione urbanistica, né le

opere realizzate.

2) I Soggetti Attuatori si obbligano altresì ad istituire a loro cura e spese e ad

includere nei rogiti di vendita le servitù perpetue ed inamovibili, a favore degli enti

preposti, relativamente ad elettrodotti, gasdotti, acquedotti ed altri servizi, che

interessassero il comparto come infrastrutture per l’urbanizzazione

dell’insediamento.

3) I rogiti di compravendita dovranno inoltre contenere una clausola d'obbligo, a

carico degli acquirenti, di provvedere a loro cura e spese alla conservazione e

manutenzione dell’area a parcheggio di uso pubblico, localizzata al centro

dell’insediamento, secondo ripartizioni da definirsi con accordi tra privati e/o nei

regolamenti condominiali.

4) In ogni atto di alienazione dell'immobile in oggetto, che intervenga nel periodo di

validità della presente convenzione, l'acquirente dovrà dichiarare:

a) di essere pienamente consapevole che l'immobile acquistato è soggetto al piano

particolareggiato di iniziativa privata “Ex Cantina Sociale” e alla relativa

convenzione urbanistica;

b) di conoscere e accettare ogni e qualsiasi obbligo che competa alla parte

acquirente nei confronti del Comune in ottemperanza alla presente convenzione

urbanistica".



Al riguardo la parte acquirente dichiara di conoscere e accettare ogni e qualsiasi

obbligo che competa alla parte acquirente nei confronti del Comune in

ottemperanza alla presente convenzione urbanistica e di assumere,  per quanto di

loro spettanza, l'obbligo di  provvedere alla conservazione e manutenzione

dell’area a parcheggio di uso pubblico, localizzata al centro dell’insediamento,

secondo ripartizioni da definirsi con accordi tra privati e/o nei regolamenti

condominiali.

La medesima parte venditrice presta garanzia da evizione anche parziale, a

norma di legge.

Ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 10 della legge 21 novembre  2000  n.

353 la parte alienante dichiara che non formano oggetto del presente atto

aree ed immobili in zone boschive e pascoli i cui soprassuoli siano stati

percorsi dal fuoco e soggetti al vincolo di cui al primo periodo del comma

primo del citato articolo.

ART.7) URBANISTICA

La parte venditrice mi consegna il certificato di destinazione urbanistica

rilasciato dal Direttore Area Tecnica del Comune di Nonantola in data

29.07.2016 prot. 16080 relativo ai beni compravenduti certificato che in

originale viene allegato al presente atto sotto la lettera "C"; la parte

venditrice mi dichiara che successivamente al suo rilascio non sono

intervenute modifiche degli strumenti urbanistici.

Le parti precisano per reciproca conoscenza che la S.U. residenziale

edificabile sui lotti C e D di cui alla citata convenzione (comprendenti i

mapp. 374 e 375 oggetto del presente atto) è quella risultante dalla tav. 16

del Piano Particolareggiato e dall’art. 11 della Convenzione Urbanistica di



cui si allega stralcio sotto le lettere "D" ed "E".

ART.8) DICHIARAZIONI FISCALI

Ad ogni effetto di legge i Signori RIGHETTI MARCO e RASTELLI MARIA

ROSA, dichiarano, in via sostitutiva di atto di notorietà ai sensi del d.p.r.

445/2000 e consapevoli delle responsabilità penali in caso di dichiarazione

mendace nonchè dei poteri di accertamento dell'amministrazione

finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in caso di omessa,

incompleta o mendace indicazione dei dati, che la presente vendita è stata

conclusa senza alcuna spesa di mediazione ai sensi dell'art. 1754 ss c.c.

Il presente atto è assoggettato ad Iva e si chiede l'applicazione delle

imposte fisse di registro, ipotecaria e catastale.

ART.9) SPESE

Le spese del presente atto e sue conseguenti sono a carico delle parti

come per legge.

ART.10) ANTIRICICLAGGIO

I comparenti dichiarano di essere stati informati in materia di prevenzione

dell'utilizzo del sistema finanziario a scopo di riciclaggio dei proventi di

attività criminose e di finanziamento del terrorismo (D.Lgs. 21 novembre

2007, n. 231).

In particolare, ciascun sottoscritto cliente dichiara di essere consapevole

delle sanzioni penali previste dall'art. 55 del suddetto D.Lgs. nel caso di

omessa o falsa indicazione delle generalità del soggetto, se diverso dal

cliente, per conto del quale si esegue l'operazione per cui è richiesta la

prestazione professionale, e pertanto dichiara:

- di non essere persona politicamente esposta;



- che i titolari effettivi dell'operazione corrispondono a quanto dichiarato nel

presente atto;

- che lo scopo della presente operazione è quello dichiarato in atto, e che

non sussistono ulteriori finalità in frode o contrarie a legge, anche ai sensi

dell'art. 11 del D.Lgs. 10 marzo 2000 n. 74 (sottrazione al pagamento delle

imposte).

La Società BORSARI S.P.A. come sopra rappresentata, dichiara che i fondi

impiegati provengono da disponibilità della stessa.

ART.11) TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI

I comparenti dichiarano di essere stati informati in materia di protezione dei

dati personali (D. Lgs. 30 giugno 2003, n. 196), e dichiarano di autorizzare

il trattamento dei dati personali per tutti i fini di legge ed in particolare ai fini

della normativa antiriciclaggio, le comunicazioni a tutti gli Uffici competenti

e la conservazione dei dati.

Le parti dichiarano di aver preso conoscenza degli allegati, e dispensano

me Notaio dalla lettura dei medesimi.

Richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto scritto con l'ausilio di mezzi

elettronici da persona di mia fiducia e completato di mia mano e ne ho dato

lettura ai comparenti i quali lo approvano e tutti con me lo sottoscrivono,

alle ore sedici e venti. Consta di pagine intere nove e parte della decima,

per tre  fogli.

F.to Marco Righetti

F.to Rastelli Maria Rosa

F.to Domenica Perseo Notaio (sigillo)























ALLEGATO 2 
MAPPA CATASTALE 

Comune di Nonantola - Foglio 43  

PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA

"COMPARTO EX CANTINA SOCIALE"


ZONA OMOGENEA C

Scheda di Sottozona C3





PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA

"COMPARTO EX CANTINA SOCIALE"


ZONA OMOGENEA C

Scheda di Sottozona C3

ALLEGATO 9 (NTA) 
MAPPA CATASTALE 

Comune di Nonantola - Foglio 43 
Area gravata dalla Servitù di Passaggio in favore del Mappale 373  



Aree gravate di servitù  di 
DIRITTO DI PASSAGGIO 
in favore del Mapp. 373

Perimetro del Piano Particolareggiato 
COMPARTO EX CANTINA SOCIALE

ALLEGATO 9

Nuovo Catasto Urbano - Foglio 43 


Mappali gravati da Servitù di Passaggio

(Atto Rep. n. 23196/3925 del 26/09/1994)



PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PRIVATA

"COMPARTO EX CANTINA SOCIALE"


ZONA OMOGENEA C

Scheda di Sottozona C3

ALLEGATO 9 (NTA) 
ELABORATO PLANIMETRICO CATASTALE 

Comune di Nonantola - Foglio 43 
Area gravata dalla Servitù di Passaggio in favore del Mappale 373  



Aree gravate di servitù  di 
DIRITTO DI PASSAGGIO 
in favore del Mapp. 373

Perimetro del Piano Particolareggiato 
COMPARTO EX CANTINA SOCIALE

ALLEGATO 9

ELABORATO PLANIMETRICO


Mappali gravati da Servitù di Passaggio

(Atto Rep. n. 23196/3925 del 26/09/1994)


