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RELAZIONE di STIMA

Fabbricato in Mortara, via Cortellona n.21

Ubicazione.

Il fabbricato oggetto di stima & ubicato in Comune di Mortara, via Cortellona n.21; zona a ridosso del centro
storico servita da attivita commerciali e di servizio.

11 fabbricato ¢ censito al N.C.T. ed al N.C.E.U. del comune di Mortara al Fg.17 Map.2322.

L’edificio, inserito in un contesto in prevalenza residenziale, € in affaccio sul lato Ovest con la via Cortellona
e confina a Nord con strada pubblica con presenza di parcheggi auto, a Est con un parco pubblico
attualmente recintato, ed a Sud con strada pubblica che da accesso ad una palazzina di recente costruzione.

L’edificio & stato costruito nell’anno 1949 con finanziamenti alla Legge 261/°47 su area in proprieta ed ¢
costituito da n.4 alloggi di edilizia residenziale pubblica di proprieta di ALER Pavia - Lodi.

Descrizione dell’area scoperta e dell’esterno del fabbricato.

I1 lotto sul quale insiste il fabbricato & di forma trapezoidale di mq.392, e presenta un accesso pedonale su via
Cortellona, ed un accesso carraio sul lato Sud.

L’area scoperta del fabbricato ¢ destinata a corte comune e verde condominiale, con aiuole e giardino,
intorno al fabbricato si sviluppa un marciapiede in battuto di cemento.

Attualmente I’intero fabbricato risuita inagibile, 1’ingresso e le finestre sono state murate e sono stati
asportati i sanitari e le porte, in modo da evitare un’eventuale occupazione abusiva.

11 fabbricato & costituito da n.2 piani fuori terra e si sviluppa in unico vano scala.

Al piano rialzato ed al piano primo sono ubicati gli alloggi (n.2 alloggi per piano, per un totale di n.4
alloggi), al piano sottotetto trovano posto n.4 soffitte di pertinenza esclusiva degli alloggi, oltre a n.2 locali
comuni.

11 fabbricato presenta una struttura portante in muratura, il tetto € a falde con soletta in c.a. e copertura in
tegole di laterizio, i canali di gronda sono in lamiera zincata ed i pluviali sono in PVC; le facciate sono
intonacate e dipinte.

L’edificio presenta una zoccolatura in granito per un’altezza di cm.50 circa.

Nel complesso le facciate dello stabile risultano in stato di conservazione degradato.
La recinzione € in metallo dipinto su muretti in blocchetti di cls intonacati.

I contatori del gas sono esterni a ridosso della recinzione sul lato Ovest.



Descrizione del vano scala e parti comuni interne al fabbricato prima che lo stesso venisse murato.

L’ingresso al vano scala, ora murato, presentava una pavimentazione di pianerottoli e scale in graniglia con
pareti intonacate e dipinte e corrimano e balauste in legno, le finestre del vano scala avevano infissi in legno
verniciato.

Le parti comuni apparivano in uno stato manutentivo degradato.

Salendo nel sottotetto s’accedeva a n.2 locali comuni con pavimento in battuto di cemento.
Descrizione degli alloggi prima che gli stessi venissero murati.

I1 fabbricato & composto da n.4 alloggi.

Tutti gli alloggi apparivano similari per superficie, distribuzione dei locali, finiture ed impianti tecnologici,
con la sola eccezione di n.2 balconi presenti per ciascun alloggio al piano primo.

Gli alloggi erano composti da n.1 disimpegno; n.1 soggiorno/tinello; n.1 cucina; n.2 stanze da letto.

Gli ambienti presentavano pavimenti in graniglia e pareti intonacate con pittura in gran parte scrostata, i telai
delle porte sono in legno, mentre le porte risultavano asportate; in alcuni locali apparivano ampie zone con
infiltrazioni d’acqua diffuse; le cucine erano dotate di rivestimento in ceramica sulla parete attrezzata per
un’altezza di m.1,50 circa; i bagni avevano pavimenti e rivestimenti in ceramica per un’altezza di m.2,00
circa, i sanitari apparivano asportati e vi era la presenza di boiler elettrici per la produzione di acqua calda.
Le finestre, prima della muratura, erano dotate di vetro semplice con infissi in legno dipinto e persiane in
legno dipinto.

L’impianto elettrico era sottotraccia e le unita immobiliari erano prive d’impianto di riscaldamento.

In generale, gli alloggi apparivano in uno stato manutentivo degradato.

Conclusioni.

In conclusione, il fabbricato presenta finiture in linea con i materiali costruttivi dell’epoca a cui risale la
costruzione, lo stato di manutenzione si puo definire “degradato”.

Inquadramento nel PGT vigente e considerazioni di stima del fabbricato.

Il fabbricato viene valutato allo stato di fatto, in base alle superfici sviluppate, considerato I’inquadramento
nell’attuale PGT del Comune di Mortara:

Art.38 Attrezzature pubbliche o di uso pubblico esistente.

Art.40 Corridoi ecologici urbani

La valutazione dell’immobile viene effettuata in coerenza con le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare (O.M.1.) dell’ Agenzia delle Entrate per il 2° semestre 2024.

Metodo di calcolo delle superfici del fabbricato.

Alla superficie lorda delle porzioni di fabbricato viene applicato un coefficiente di destinazione, ed un
coefficiente di piano (solo per le porzioni con destinazione abitativa), ottenendo cosi una Superficie Ridotta

(E):



- COEFF. di COEFF. di SUP.
UNITA DESCRIZIONE SUP. LORDA DESTINAZIONE PIANO RIDOTTA
A B C D=A*B*C
A B D'=A*B
alloggio n.1 | abitazione mgq. 70,84 1,00 0,95 mgq. 67,30
piano pertinenze esclusive -
rialzato soffitta mgq. 17,02 0,25 - mgq. 4,26
alloggio n.2 | abitazione mgq. 70,84 1,00 0,95 mgq. 67,30
piano pertinenze esclusive -
rialzato soffitia mgq. 17,02 0,25 B mgq. 4,26
abitazione mq. 73,49 1,00 1,00 mgq. 73,49
alloggio n.3 | pertinenze esclusive - )
pikne primo. | sotfiite mgq. 18,86 0,25 mq. 4,72
balconi mgq. 5,28 0,25 - mgq. 1,32
abitazione mgq. 73,49 1,00 1,00 mgq. 73,49
a]_logglo _n.4 pertinenze esclusive - ma. 18,86 025 ) mq. 4,72
piano primo | soffitta
balconi mgq. 5,28 0,25 - mgq. 1,32
. . | vano scala e locali comuni
parti comuni al pisno sottotetto mgq. 85,14 0,25 - mgq. 21,29
terreno corte comune mgq. 224,00 0,10 - mgq. 22,40
TOTALE SUPERFICIE RIDOTTA mq. 34587 E

Valutazione del valore di mercato

La valutazione dell’immobile viene effettuata in coerenza con le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare (O.M.1.) dell’ Agenzia delle Entrate per il 2° semestre 2024, considerando il valore massimo
(€/mq.) per abitazioni di tipo economico in stato di conservazione ottimo (stabile ristrutturato) (F).

Per comparazione, la presente stima sintetica tiene conto dei valori di mercato attuali per fabbricati con stato
di conservazione “degradato” in Comune di Mortara.

Considerato lo stato di degrado del fabbricato, il valore di mercato al nuovo viene abbattuto del costo di
ristrutturazione unitario presunto (€/mgq.), stimato sulla base di costi di riattamento per fabbricati similari

(G).

Ne consegue un valore unitario al mq. (H)

Valore massimo al mq. indicato
dall'OMI (Osservatorio
Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate) per abitazioni di tipo
economico con stato di
conservazione OTTIMO.

€/mq. 1.400,00

Costo di ristrutturazione
presunto

€/mgqg. 1.170,00

Valore al mgq.

€/mgq. 230,00

H=F-G



VALORE dell'INTERO B
FABBRICATO € 79.550,10 I=E*H
VALORE ARROTONDATO € 79.600,00 I
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ESTERNO del FABBRICATO

fronte Est. h N ) - fronte Sud.

ISR INN L i e
fronte Ovest, ingresso da via Cortellona. ingresso murato da via Cortellona.



INTERNO DEL FABBRICATO - PARTI COMUNI
(attualmente sgombro e con finestre murate)

vano scala.

vano scala soffitta



ALLOGGIO n.1 (attualmente sgombro, con finestre murate e senza sanitari)

soggiorno

e ™

cucina bagno (attualmente senza sanitari)

letto 1 letto2



ALLOGGIO n.2 (attualmente sgombro, con finestre murate e senza sanitari)

Ingresso cucina

lettol

letto 2 soggiorno



Gapa/Ll6z8al worjead o[[ootolg w 0g0 68T X 000 492 (90IUI0D SUOISUSUI(] L1 rorpdoyg
cb cl 91 Sala—1°5—¢2 Q001:1 :a[eurdiio elEdy VIVLION (Ad) aunwop
f f

t
"1 Particella: 2322

|
00T—=N



Ministero dell'Economia e delle Finanze ITA ENG

p genzia
ntrate
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2
Provincia: PAVIA

Comune: MORTARA

Fascia/zona: Centrale/CAVOUR-CORTELLONA-MURA-FAGNANI-GARIBALDI

Codice zona: B1

Microzona: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valori
Valore .
Mercato Superficie L(oec/aznone Superficie
. . Stato u ci 'mq x u ici
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni o 1100 1600 L
civili
Abitazioni  \(o ol 540 730 L 26 32 L
civili
Abitazioni g qente 300 475 L
civili
Abitazioni di
tipo Ottimo 1050 1400 L
economico
Abitazioni di
tipo Normale 590 800 L
economico
Abitazioni di
tipo Scadente 280 430 L
economico
Box Normale 820 930 L 34 42 L

Stampa Legenda



CITTA' DI
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(Provincia di Pavia)

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

ai sensi della Legge Regionale per il Governo del Territorio del 11/03/2005 n°12
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PIANO DELLE REGOLE

Oggetto: AZZONAMENTO: AMBITO URBANO

Gruppo di lavoro: Sindaco Segretario comunale
Urbanistica Ettore Gerosa Antonia Schiapacassa
BCG Associati di Massimo Giuliani

UrbanLab di Giovanni Sciuto Servizio Territorio e Urbanistica
Gianluca Perinotto - Gruppo Argo associato Assessore urbanistica ks )
Licia Morenghi Cristina Maldifassi g Conk
Luca Alessio Riccardo Drago
con: Rasera Samuele Marco Savini

Valutazione Ambientale Stratgica

GRAIA - Gestione e Ricerca Ambientale Ittica
Acgue Srl

Componente geologica. idrogeologica e sismica
Maurizio Visconti

Scala Data Allegato:
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TESSUTO RURALE

[ | Edifici non funzionali all'attivita agricola (Norme di Piano, art. 33)

Ambiti agricoli (Norme di Piano, art. 33)

Ambiti agricoli di interesse strategico (Norme di Piano, art. 33)

-------

o m x» Tutela del paesaggio agricolo-ambientale (Norme di Piano, art. 33)
(X XXX XK)»

AMBITI DEL PIANO DEI SERVIZI

Attrezzature pubbliche o di uso pubblico esistenti (Norme di Piano, art. 38)

Attrezzature pubbliche o di uso pubblico in progetto (Norme di Piano, art. 38)

Corridoi ecologici urbani (Norme di Piano, art. 40)

AMBITI DEL DOCUMENTO DI PIANO

* ~ }  Ambiti di rigenerazione (Norme di Piano, art. 38)

- Ambiti di trasformazione (Norme di Piano, art. 38) i i




CITTA' DI
MORTARA

(Provincia di Pavia)

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

ai sensi della Legge Regionale per il Governo del Territorio del 11/03/2005 n°12

PIANO DELLE REGOLE

Oggetto:  NORME DI ATTUAZIONE

Gruppo di lavoro: Sindaco

Segretario comunale
Urbanistica Ettore Gerosa Antonia Schiapacassa
BCG Associati di Massimo Giuliani
UrbanLab di Giovanni Sciuto As o banistica Servizio Territorio e Urbanistica
Gianluca Perinotto - Gruppo Argo associato SRBRORE RUMAHG )
Licia Morenghi Cristina Maldifassi Fabiano Conti
Luca Alessio Riccardo Drago
con: Rasera Samuele Marco Savini
Valutazione Ambientale Strategica
GRAIA - Gestione e Ricerca Ambientale Ittica
Acque Srl

Componente geologica, idrogeologica e sismica
Maurizio Visconti

Scala Data

Allegato:

Luglio 2024 RROZ



COMUNE DI MORTARA PGT2030 |

Norme di attuazione — Piano delle Regole

Art. 26. INSEDIAMENTI DI INTERESSE STORICO-ARCHITETTONICO-PAESAGGISTICO (B3] ...covvvvecernriesrensanaraceenns
BEETTE RIS B NI T TOMNI IR TN ssossssossonsossocso v A5 S O35
Art, 28. AMBITI LAVORATIVI ED ECONOMICT (D1} 1veviiteieuiesiresusmesssssssesesssenssessssssssssssessssssasssassssssssbssssssssssssssassns
Art. 29, POLC LOGISTICO INTEGRATD [D2)...ccomsmmssmiisrisisrmiimsi i i sty
Art. 30. AMBIT LAVORATING ISOLATT [DIB] ssuscsinivisusomnsiniisianiion sasasiiin sesssi bbb donssss 6os88 08 e b s ot N S 15240
Art. 31. BNABIT D P LB T AN EINT D i vscuvsns augaosssonss s o oo A 0 VT M RS ST s Y U SR RN S
Art, 32. AMBITI SPORTIVI E PER L TEMPO: LIBER O (] civvivsovsinsarsusnssivintonsiivnsi s sasisiniunmss foasassisvasonistasasssariansuribinsin
THOlIOE AMBI QOO O it s oo s B s VA s S b s an ST R e Sk o
Art. 33. AREE AGRICOLE e AMBITI AGRICOLI DI INTERESSE STRATEGICO ....ccoeruimineinmninimnriseersssnssarssssssmssesesses
THOLO IV - AREE SPECIAH; VINCOLVE RISPETTE ..cuusivasuansvsssossssnisnsssssios sssasisiasostosstin s sesvnscess sssianssssvesassss
Art. 34, PIANEATTUATIVEIN ITHNERE [(5) s i smuss sosssove sscasasssiiessnsss ssisssassssisss s s esw sk snss ss5use 4 50asAs S g s mass s s e spsspees
Art. 35. ZONE DESTINATE ALLAVIABILITA, .0 rcrssscenssssssmrmsssssesssemssssnssonss s oss biristssiisiiaiasiimivsssipmavssnnismionin

Art, 36. AMBITI DI RISPETTO CIMITERIALE (F), AMBITO FERROVIARIO (L), RELATIVE FASCE DI RISPETTO E ALTRI

Art, 37. NORME SPECIALIPER' | DISTRIBUTCRI B SARBURANTL TH]srsumiommssramsimssmsmsmmmiecanesammasssersrme

AMBITI DISCIPLINATI DAL DOCUMENTO DI PIANO E DAL PIANO DEI SERVIZL....vvvovvermermmsssesesesssssesrerssnee

Art. 39. STRATEGIE E INCENTIVI PER LA RIGENERAZIONE DIFFUSA.......c.coiiimiriniesnsisnsisiesssis s sassssssssssssssnens
' CORRIDOL ECOLOGIC] URBAN. .c.icmssnsssssssassssnsssvssnmssssnss s s s irsysdesuss e s rasasas s v ssssmsamsansasass synoansss
Art. 41. DIRITTI EDIFICATORI DEL REGISTO DEl CREDITI EDILIZL: cveiscesiiisssviomanssunsssansninioissssinsisinnmonssnsevsssasamssassssasis
TITOLO V - PIANQ PAESAGGISTICO COMUNALE .......coveciimiirinmiciimniniiisiinsiiiimisiiesissns s rssssssssdaratssssisssios
Art, 42, CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO COMUNALE IN BASE ALLA SENSIBILITA DEI LUOGHI. .....couvcivinninnanes
Art. 43. VERIFICA DELL'INCIDENZA, REI PROGETT! wuqviumoessmssassomnssiuosinsaresrsssasssmsmsssesmssmmmevmssvssnsssmsssmpaspisssscsasaensonss
Art. 44, VMALUTAZIONE DELLA QUALITA DEI PROGET Thxcsoviiusiiiosionssisaisisniihissiomoisissss sibssissoriionisopssmssmssiiasins s
Art. 45, INFRASTRUTIURE TECNOLOGICTHE ABREE s iusviiniissnisissvasonitoninissssassssivniwisssissis s vhiosssasssass st s s siains s
Art. 46. NORME PER LA TUTELA E LA CONSERVAZIONE DEI SENTIERI PEDONALI E CICLABILL.....covvvrveriinicriaennn
Art, 47, RINVIO ALLA NORMATIVA SOVRACOMUNALE. ... i iseivabis i s tsmiminssaisisisimssivbonsiin
TITOLO Vi~ NORME PER IL COMMERCIOD ...c.ciiiiimininnisiismisissmisiinsisssrsnmanssvmssisss ko iopsissasissssssisiasoissas
Art. 48. NORMATIVA SPECIFICA PER IL COMMERCIO ED ATTIVITA EQUIPARATE..........coimuummmmismissssessississsnesnss
Art. 49. DESTINAZIONI D'USO COMMERCIALI ED EQUIPARATE ..ot e
Art. 50. DEFINIZIONE DELLA SUPERFICIE DI VENDITA E DI FORME AGGREGATIVE COMMERCIAL ...

Art. 51. CATEGORIE DI DESTINAZIONI D'USO COMMERCIALI ..ot s
3

42
43
44
45
47
48

49

53

54

56
58
59
59
61

61

63

63

63

65

65

66

67

67

&7

69



COMUNE DI MORTARA PGT2030 |

Jorme di atluazione — Piano delle Regole

IC=50%

H=5,00 mt

Distanza dai confini = 5,00 mt

Arretramento dal filo stradale = 10,00 mt

7. L’Amministrazione Comunale potra richiedere distanze minime fra gli impianti collocati lungo la stessa
strada, nonché distanze minime dagli incroci, ferma I'osservanza delle norme del Ministero dell'Interno

sulla sicurezza degli impianti e del Ministero dell’Attivita Economiche.

8. Per le attrezzature realizzate anteriormente all’entrata in vigore delle presenti norme e che si trovino in

contrasto con le stesse, sono consentiti unicamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria.

Art. 38. AMBITI DISCIPLINATI DAL DOCUMENTO DI PIANO E DAL PIANO DEI SERVIZI

1. La disciplina di intervento riguardante aree interessate da processi di trasformazione & prevista
allinterno del Documento di Piano e in particolare nella normativa e nelle schede delle aree di
trasformazione del Documento di Piano (DR0O2 Norme di Attuazione e DRO3 Scenario strategico: Ambiti

di Trasformazione).
2. Le indicazioni del Documento di Piano non determinano effetti sul regime giuridico dei suoli.

3. Le aree interessate da processi di trasformazione di iniziativa pubblica per la realizzazione di opere e
servizi pubblici o di interesse collettivo e generale esistenti e di progetto sono disciplinate dal Piano dei

Servizi (SRO2 Norme di Attuazione).

4. Le previsioni del Piano dei Servizi determinano effetti sul regime giuridico dei suoli.

5. Fino all’adozione degli strumenti urbanistici attuativi degli ambiti di trasformazione urbanistica, gli
eventuali edifici esistenti che vi ricadono all’interno potranno essere oggetto degli interventi previsti alle
lettere a), b) dell’art. 3 del D.P.R. 380/01, compresa la sola demolizione. Le aree libere possono essere
utilizzate a fini agricoli (con applicazione delle disposizioni del Titalo Ill) senza la possibilita di localizzarvi

insediamenti in applicazione dell’art. 59 della L.r. 12/05.

Art. 39.STRATEGIE E INCENTIVI PER LA RIGENERAZIONE DIFFUSA

1. In osservanza a quanto stabilito dalla L.r.12/2005, cosi come modificata dalla I.r.18/19, il Piano delle
Regole introduce strategie ed incentivi per una rigenerazione diffusa nel territorio comunale, anche se
non riferite a specifici ambiti come quelli di cui all’art. 23. Poiché le aree di rigenerazione urbana hanno

natura transitoria, ovvero mutano in relazione ai processi di riqualificazione che verranno messi in atto,
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COMUNE DI MORTARA PGT2030 |

Norme di attuazione = Piano delle Regole

Nel caso in cui la SL cosi generata produca una o piu nuove unita immobiliari, & prescritto il reperimento
dei necessari parcheggi pertinenziali, nella misura stabilita dall’art.10; nel caso invece di ampliamento di

unita residenziali esistenti non & prescritto il reperimento di parcheggi pertinenziali.

Art, 40. CORRIDOI ECOLOGICI URBANI

1. Nelletavole diazzonamento del Piano delle Regole sono individuati, con apposito segno grafico, gli ambiti
di tutela dei corridoi ecologici che si sviluppano in ambito urbano, sulla base della DGR n. 10962/09, della
DGR 999/10, del Volume “Tecniche e metodi per la realizzazione della rete ecologica regionale” e del
repertorio "Buone pratiche per la rete ecologica regionale" editi da ERSAF. Nel trattamento degli spazi
aperti annessi all'edificio occorre perseguire I'aumento della permeabilita dei suoli e aumentare le
componenti vegetali degli insediamenti anche attraverso la realizzazione di verde pensile e soluzioni
similari.

2. In caso di interventi di trasformazione di qualunque tipo e entita (realizzazione di edifici, manufatti
artificiali di vario genere, modifilca delle pavimentazioni, ecc.) che portino ad una alterazione delle aree
verdi esistenti devono essere individuati criteri idonei a mantenere comunque la funzionalita e continuita
del corridoio ecologico stesso. A tale fine, in sede di predisposizione del progetto edilizio, dovra essere
prevista la realizzazione di opere e/o articolazione degli spazi liberi che compensino la variazione
dell’'ambito di tutela. Tali interventi possono riguardare, a titolo esemplificativo, la realizzazione di
recinzioni naturaliformi della profondita di almeno 2 metri, ovvero la realizzazione di tetti verdi o di pareti
verdi verticali.

3. Non concorrono alla riduzione dell’ambito di tutela del corridoio ecologico (e, quindi, non necessitano di
interventi compensativi cosi come sopra descritti) la realizzazione dei passaggi pedonali (di ampiezza
massima 2 m) e passaggi carrai (di massimo 6 m di larghezza) di accesso alle proprieta.

4. Per le modalita di realizzazione di queste superfici di compensazione locale si vedano le indicazioni delle
norme del Documento di Piano (DRO2 Norme di attuazione).

5. Per gli Ambiti di Trasformazione (disciplinati dal Documento di Piano) ricadenti all'interno dei Corridoi

Ecologici urbani valgono le prescrizioni ed indicazioni progettuali di cui alla relativa scheda.

Art. 41, DIRITTI EDIFICATORI DEL REGISTO DE{ CREDITI EDILIZI

1. | crediti edilizi regolarmente iscritti nel Registro dei Crediti Edilizi possono essere utilizzati in tutti gli
Ambiti prevalentemente residenziali (Ambiti B di cui all’art. 14), in deroga all’indice di edificabilita
massima (IF), purché contenuto entro una quota massima di incremento pari a 0,1 mq/mq. Tale

possibilita dovra necessariamente avvenire attraverso la presentazione di un Permesso di Costruire
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D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia

(G.U. n. 245 del 20 ottobre 2001)

Art. 3 - Definizioni degli interventi edilizi
1. Ai fini del presente testo unico si intendono per:

a) "interventi di manutenzione ordinaria", gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione,
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in
efficienza gli impianti tecnologici esistenti;

b) "interventi di manutenzione straordinaria", le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire
parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici,
sempre che non alterino la volumetria complessiva degli edifici e non comportino mutamenti
urbanisticamente rilevanti delle destinazioni d’uso implicanti incremento del carico urbanistico. Nell'ambito
degli interventi di manutenzione straordinaria sono ricompresi anche quelli consistenti nel frazionamento o
accorpamento delle unita immobiliari con esecuzione di opere anche se comportanti la variazione delle
superfici delle singole unita immobiliari nonché del carico urbanistico purché non sia modificata la volumetria
complessiva degli edifici e si mantenga l'originaria destinazione d'uso. Nell'ambito degli interventi di
manutenzione straordinaria sono comprese anche le modifiche ai prospetti degli edifici legittimamente
realizzati necessarie per mantenere o acquisire I'agibilita dell’edificio ovvero per I'accesso allo stesso, che non
pregiudichino il decoro architettonico dell’edificio, purché I'intervento risulti conforme alla vigente disciplina
urbanistica ed edilizia e non abbia ad oggetto immobili sottoposti a tutela ai sensi del Codice dei beni culturali
e del paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;

¢) "interventi di restauro e di risanamento conservativo", gli interventi edilizi rivolti a conservare 'organismo
edilizio e ad assicurarne la funzionalita mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli
elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano anche il mutamento delle
destinazioni d'uso purché con tali elementi compatibili, nonché conformi a quelle previste dallo strumento
urbanistico generale e dai relativi piani attuativi. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino
e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti
richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio;

(lettera modificata dall'art. 65-bis della legge n. 96 del 2017)

d) "interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un
insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell'edificio, I'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell'ambito degli
interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi altresi gli interventi di demolizione e ricostruzione di
edifici esistenti con diversi sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche, con
le innovazioni necessarie per I'adeguamento alla normativa antisismica, per |'applicazione della normativa
sull'accessibilita, per l'istallazione di impianti tecnologici e per 'efficientamento energetico. L'intervento puo
prevedere altresi, nei soli casi espressamente previsti dalla legislazione vigente o dagli strumenti urbanistici



comunali, incrementi di volumetria anche per promuovere interventi di rigenerazione urbana. Costituiscono
inoltre ristrutturazione edilizia gli interventi volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati
o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza.
Rimane fermo che, con riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del codice dei beni culturali e del
paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, ad eccezione degli edifici situati in aree tutelate
ai sensidegli articoli 136, comma 1, lettere c) e d), e 142 del medesimo codice, nonché, fatte salve le previsioni
legislative e degli strumenti urbanistici, a quelli ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro
per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 14444, o in zone a queste assimilabili in base alla normativa regionale e
ai piani urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici consolidati e negli ulteriori ambiti di particolare pregio
storico e architettonico, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici
crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma,
prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche dell'edificio preesistente e non siano
previsti incrementi di volumetria

(lettera modificata dall'art. 10, comma 1, lettera b), della legge n. 120 del 2020, poi dall'art. 28, comma 5-bis,
lettera a), legge n. 34 del 2022, poi dall'art. 14, comma 1-ter, legge n. 91 del 2022 poi dalla legge n. 105 del
2024 di conversione del decreto-legge n. 69 del 2024)

e) "interventi di nuova costruzione", quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti
nelle categorie definite alle lettere precedenti. Sono comunque da considerarsi tali:

e.1) la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero I'ampliamento di quelli esistenti all'esterno
della sagoma esistente, fermo restando, per gli interventi pertinenziali, quanto previsto alla lettera e.6);

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal Comune;

e.3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la trasformazione
in via permanente di suolo inedificato;

e.4) linstallazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servizi di
telecomunicazione;

(punto da ritenersi abrogato implicitamente dagli artt. 87 e segg. del d.lgs. n. 259 del 2003)

e.5) l'installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulotte,
camper, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come
depositi, magazzini e simili, ad eccezione di quelli che siano diretti a soddisfare esigenze meramente
temporanee o delle tende e delle unita abitative mobili con meccanismi di rotazione in funzione, e loro
pertinenze e accessori, che siano collocate, anche in via continuativa, in strutture ricettive all’aperto per la
sosta e il soggiorno dei turisti previamente autorizzate sotto il profilo urbanistico, edilizio e, ove previsto,
paesaggistico, che non posseggano alcun collegamento di natura permanente al terreno e presentino le
caratteristiche dimensionali e tecnico-costruttive previste dalle normative regionali di settore ove esistenti;

(punto sostituito dall'art. 10, comma 1, lettera b), della legge n. 120 del 2020)

e.6) gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione alla zonizzazione
e al pregio ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi di nuova costruzione, ovvero
che comportino la realizzazione di un volume superiore al 20% del volume dell’edificio principale;



e.7) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attivita produttive
all'aperto ove comportino l'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione permanente del suolo
inedificato;

f) gli "interventi di ristrutturazione urbanistica", quelli rivolti a sostituire |'esistente tessuto urbanistico-edilizio
con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegno
dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

2. Le definizioni di cui al comma 1 prevalgono sulle disposizioni degli strumenti urbanistici generali e dei
regolamenti edilizi. Resta ferma la definizione di restauro prevista dall'articolo 34 del decreto legislativo 29
ottobre 1999, n. 490. (ora art. 29, comma 4, del d.Igs. n. 42 del 2004 - n.d.r.).



AL

Pavia - Lodi

QUOTAZIONI IMMOBILIARI DI FABBRICATI IN MORTARA CON STATO DI
CONSERVAZIONE DEGRADATO

(fonte: sito web Immobiliare.it)

IMMOBILE 1: € 48.000,00 / mg. 270,00 = €/mq. 177,78
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o Terratetto unifamiliare via 20 Settembre, Centro, Mortara € 48.000
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IMMOBILE 2: € 12.000,00 / mg. 95,00 = €/mq. 126,32
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IMMOBILE 3: € 65.000,00 / mq. 300,00 = €/mq. 216,67

o Terratetto unifamiliare corso Giovanni Josti, Centro, Mortara €65.000

Mortara « Corso Giovanni Josti

[y 5 locali [ 300 m? &5 2 bagni

No Ascensore ,m, Balcone tﬁ Cantina



