TRIBUNALE ORDINARIO DI PAVIA
Proc. N. R.G.E. 399/2023 avanti il G.E. Dotit, Francesco Rocca
Udienza audizione del debitore: 09-07-2024

-Creditrice Procedente-
-Debitrice-

RELAZIONE di perizia di stima del compendio immobiliare pignorato
redatta dall’ausiliario del giudice

CONCLUSIONI DEFINITIVE
LOTTO UNICO

Descrizione del compendio immobiliare: area edificabile con sei villette a schiera in
corso di costruzione a due piani fuori terra e relative autorimesse in Localita
Lambrinia nel Comune di Chignolo Po (PV) con accesso da Via Appiani, cosi censiti
a Catasto;
- CF. Sezione A Fg. 14 part 1292 cat F/1 consistenza 130 mq, senza Rendita - Via
Bellaria, 6 - pT;
- C.T. Fg. 14 part 617 Sem Arb classe 2 di are 10.50 R.D. Euro 10,85 R.A. Euro
9,49.
N.B. Nei rispettivi catasti dell’Agenzia delle Entrate gli immobili sono ancora
intestati alla precedente proprieta.
Quota di proprieta: la debitrice esecutata per I’intero del diritto di piena proprieta.
Provemenza/reg:me patrimoniale: atto di compravendita rogitato da

11-07-2008 rep. n. 181467/22334 trascritto a Pavia il 28-
07-2008 ainn, 18466/11399,
Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; precisate nello specifico punto della
relazione che si richiama integralmente.
Stato di possesso: liberi ed in stato di abbandono.
Criticita varie: sebbene nei rispettivi Servizi catastali territoriali dell’ Agenzia delle
Entrate gli immobili siano ancora intestati alla precedente proprieta non si ravvisano
criticita che impediscano la vendita,
Valore a base d’asta: 180.500,00 € determinato in base al valore di stima degli
immobili di 212.367,00 € con riduzione forfettaria del 15% per ’assenza delle
garanzie tipiche di vendita (vizi ed evizione), per lo stato di fatto in cui si trovano gli
immobili e per I’incentivo all’acquisto,
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RELAZIONE di PERIZIA

11 sottoscritto

_ nominato ausiliario stimatore dall’Ill.mo

G.E. Dott. Francesco Rocca con decreto del 02-02-2024, con la prestazione del
giuramento di rito effettuato il 12-02-24 ha ricevuto ed accettato I’incarico per la
redazione di una perizia di stima del compendio immobiliare pignorato ai debitori e
per il compimento delle attivitd ad essa correlate precisate nel testo dell'incarico
conferitogli.

In qualita di ausiliario del G.E., dopo aver esaminato i documenti relativi agli atti del
procedimento di espropriazione immobiliare ed, in particolare, la certificazione
notarile estratta dal fascicolo telematico, il sottoscritto ha effettuato gli accertamenti
preliminari ed ha reperito la necessaria documentazione come segue.

L’accesso agli immobili si ¢ svolto il 21-05-2024 alla presenza di un addetto
delegato dell’IVG Pavia-Lodi al fine di prendere visione dello stato dei luoghi
(ALL 2 - Doc. fotografica) e di eseguire i rilievi per la verifica di rispondenza con
la documentazione edilizia e catastale.

L’accesso agli immobili ¢ avvenuto dopo il mancato riscontro da parte
dell’esecutata ad una pec invita dallo scrivente all’indirizzo di posta della debitrice
fornitogli dall’IVG Pavia-Lodi quale custode dell’immobile in cui si chiedeva di
essere contattato per concordare un appuntamento per il sopralluogo peritale (ALL
3).

Presso gli uffici del Catasto di Pavia ha reperito copia delle visure storiche per
immobile (ALL. 4).

Lo scrivente ha richiesto ed ottenuto copia dell'atto di provenienza dallo studio
notarile che I’aveva stipulato (ALL 5).

Il sottoscritto ha, quindi, richiesto all’Ufficio Tecnico Amministrativo Comunale
di Chignolo Po l'accesso agli atti delle pratiche edilizie relative agli immobili
pignorati per la verifica della loro regolarita edilizia. Da questi ha ricevuto copia
del titolo edilizio e di stralci delle relative tavole grafiche (ALL. 6) e di successivo
carteggio intercorso (ALL 7) e, contestualmente, & stato informato che, in
relazione ai suddetti immobili, non era presente alcuna successiva pratica edilizia.

Lo scrivente ha, poi, acquisito stralci del PGT (ALL 8) e della Relazione
illustrativa del P.d.R. del Comusc di Chignolo Po (ALL9).

Lo scrivente ha, infine, acquisito telematicamente copia delle quotazioni sia
dell'OMI di Agenzia delle Entrate sia del Borsino Immobiliare relative al Comune

di Chignolo Po, verificandole con quelle dello Scenario Immobiliare Pavese a cura
della FIMAA di Pavia (ALL 10, 11 e 12).
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Alla luce dei suddetti accertamenti, e dopo aver effettuato le opportune indagini di
mercato, si espone quanto segue.

Controlli preliminari e completezza della documentazione

In via preliminare lo scrivente ha controllato la completezza della documentazione di
rito verificando che all’istanza di vendita fossero allegati, sebbene prodotti
successivamente a quest'ultima, i documenti di cui all’art. 567 secondo comma c.p.c.
depositati agli atti con procedura telematica dalla parte creditrice procedente ed, in

particolare;
- Certificato notarile e successiva integrazione della Certificazione, ai sensi dell’art,
567 comma 2 ¢.p.c., redatti dal . sebbene privo di

certificati catastali di visura storica per immobile;
- Nota di trascrizione del pignoramento in data 05-12-2023 ai n. 22596/15653.

Dai controlli espletati sulla suddetta documentazione e dalle verifiche fatte sulle
visure catastali, anche personalmente acquisite presso gli uffici competenti, ¢ emerso
che non sono necessarie notifiche di avvisi né ad altri creditori con diritto di
prelazione iscritti ex art. 498 II comma c.p.c. in quanto non presenti né ad eventuali
altri comproprietari ex art. 599 c.p.c. in quanto la debitrice esecutata risulta unica
intestataria per I’intero u2i beni pignorati.

N.B. Nei rispettivi catasti dell’Agenzia delle Entrate gli immobili sono ancora
intestati alla precedente proprieta.

I creditori iscritti sono, pertanto, la creditrice procedente:

con sede
| sua volta mandataria di
, che, per la procedura di pignoramento, &
3 elettivamente domiciliati presso il suo studio in
La procedura Esecutiva Immobiliare & stata notificata a:
presso la sua residenza in quale Liquidatore

della Societa

BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Gli immobili oggetto del pignoramento (Doc. fotografica - ALL. 2), come indicati
nell’atto di pignoramento immobiliare, sono identificati:
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“... Nel Comune di Chignolo Po (PV), in localitd Lambrinia, con accesso dalla Via
Appiani, piena proprietd: appezzamento di terreno censito in parte al Catasto terreni
dello stesso Comune come segue:

- foglio 14, mappale 617, semin Arb. di ¢l. 2, di Ha 00.10.50 R.D. Euro 10,85, R.A.,
Euro 9,49;

ed in parte al Catasto Fabbricati come segue:

- sez. Urbana A, foglio 14, mappale 1292, via Bellaria n. 6, p.t. area urbana, mq. 130,
giusta denuncia di variazione per divisione registrata in data 30.06.2008, prot. n.
PV0175466, in forza della quale ¢ stato soppresso il mappale 1181,

Coerenze a corpo: mappali 549, 586 e 1143, via Appiani, mappali 1181, 499, 577 ¢
498 ...".

La natura e la posizione dei beni pignorati, consistenti in un compendio immobiliare
costituito da un’area urbana con sei villette a schiera in corso di costruzione a due
piani fuori terra e relative autorimesse, rendono opportuno formare un lotto di vendita
unico,

LOTTO UNICO
AREA EDIFICABILE CON SEI VILLETTE A SCHIERA IN CORSO DI
COSTRUZIONE A DUE PIANI FUORI TERRA E RELATIVE
AUTORIMESSE

Identificazione catastale - Le visure catastali storiche per immobile (ALL. 4) reperite
dallo scrivente identificano il compendio immobiliare nelle due unitd denunciate
all’Agenzia delle Entrate di Pavia, Comune di Chignolo Po (Codice C637) con i
relativi dati identificativi e di classamento:

- C.F. Sezione A Fg 14 part 1292 cat F/1 consistenza 130 mq senza Rendita — Via
Indirizzo: Via Bellaria n. 6 — piano T,

Intestato a:

- C.T. Fg 14 part 617 Sem Arb ¢12 diare 10.50 R.D. Euro 10,85 R.A. Euro 9,49
Intestato a: « ) ,

N.B. Nei rispettivi catasti gli immobili sono ancora intestati alla precedente
proprieta.

Provenienza - I suddetti immobili sono pervenuti al debitore esecutato con atto di
compravendita rogitato dal o ~ i1 11-07-2008 rep.
n. 181467/22334 trascritto a Pavia il 28-07-2008 ai nn. 18466/11399 (ALL. 5).

Individuazione dei beni, contesto e confini - Il compendio immobiliare non
cotrisponde propriamente alla descrizione gia evidenziata nei beni oggetto del
pignoramento in quanto il terreno ancora accatastato alla part. 617, consiste ora in
un’area edificabile con sei villette a schiera in corso di costruzione e relative
autorimesse. Inoltre I’immobile ancora accatastato alla part. 1292 del C.F. consiste
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ora in un’area che dovrebbe permettere I’accesso alle villette dalla Via Appiani. Si
deve evidenziare che I'intero compendio, essendo abbandonato da molto tempo,
risulta immerso nella sterpaglia con arbusti anche ad alto fusto.

Come meglio identificabile visivamente dalle immagini fotografiche allegate alla
presente relazione di stima, il fabbricato in cui sono disposte le villette a schiera ¢
composto da un edificio disposto su due piani fuori terra (ALL 2).

Alle villette si accede dalla Via Appiani in localitd Lambrinia, frazione a qualche
chilometro di stanza dal centro abitato del Comune di Chignolo Po, percorrendo il
terreno ora ricoperto da arbusti che collega la strada all’area sulla quale sorgono i
fabbricati (ALL 2 —foton.da 1 e 3).

Le sei villette sono costituite da due di testa simmetriche tra loro e da quattro centrali
anch’esse a due a due simmetriche tra loro, tutte di dimensioni sostanzialmente
omogenee (ALL 2 — foton. da3 e 11).

Queste sono accessibili da ingressi carrabili e pedonali sul fronte Ovest in cui ci si
immette dal lato strada transitando sull’area ancora accatastata alla part.1292 del C.F..
L'interno di ciascuna villetta, conformemente alla distribuzione deducibile dalle
planimetrie progettuali, ¢ suddiviso, al piano terra, in un locale pranzo-soggiorno-
cottura e in un disimpegno che immette nella camera da letto e nel bagno. Da una
scala centrale a due rampe st sale al piano sottotetto ove sono presenti spazi agibili
con copertura a falde inclinate ed altezze medie di circa 2,40 m, Da questi si accede
al terrazzo. Al piano terra, sotto al terrazzo, vi ¢ I’annessa autorimessa, anch’essa
accessibile dal fronte Ovest ma comunicante, anche direttamente, con il disimpegno
dell’abitazione (ALL 2 — foto n. da 15 a 76).

Sul retro delle villette e sui rispettivi fronti Nord o Sud delle due unita di testa vi &
una striscia di terreno che, progettualmente, era suddivisa e destinata alle aree esterne
esclusive delle single abitazioni (ALL 2 — foto n, da 11 a 14).

Il compendio immobiliare ha confini catastali non completamente conformi a
quanto indicato negli atti di pignoramento e di provenienza, Dall’estratto di
mappa agli atti si evince, infatti, che le coerenze attuali, a corpo da Nord, sono:
mappali 1133 (e non 549), 586 e 1143, via Appiani, mappali 1181, 499, 677 (e non
577 ¢ 498).

Descrizione complessiva e servizi - Il compendio immobiliare consiste in un’area
edificabile con sei villette a schiera in corso di costruzione e relative autorimesse
iniziate verso la fine della prima decade degli anni Duemila in localitd Lambrinia,
frazione a qualche chilometro di distanza dal centro abitato del Comune di Chignolo
Po. La zona non € servita da servizi ed attivitd commerciali, i quali sono, invece,
presenti nel nucleo abitato di Chignolo Po.

Parti comuni, servitu, pertinenze ed accessori - L’atto di provenienza, relativo
all’acquisto degli immobili sotto forma di terreno edificabile da parte dell’attuale
debitrice esecutata, all’Art. 3 — Patto speciale — evidenzia che ... La parte venditrice
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autorizza espressamente la societd acquirente a costuire sul terreno oggi acquistato ad
una distanza non inferiore ai mt. 10 dal fabbricato di sua proprietd come previsto dal
Regolamento Edilizio del Comune di Chignolo Po, nella posizione meglio
evidenziata nella planimetria che, firmata dai comparenti ¢ da me Notaio, si allega al
presente atto sotto la lettera A ...” (ALL5 ).

Al successivo Art. 4 Patto di provenienza evidenzia che “,., Quanto in oggetto viene
venduto ... nello stato di fatto in cui attualmente si trova, ... con ogni inerente diritto,
azione, ragione, accensione e pertinenza, servitl attiva e passiva, apparente e non,
cosi come compete alla parte venditrice in forza dei suoi titoli di proprietad e di
possesso. ...” (ALL 5), senza precisare alcunché.

Stato di possesso degli immobili - Al momento del sopralluogo peritale gli immobili
erano liberi ed in stato di abbandono.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti - Dalla documentazione esaminata, come gia
evidenziato nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale e nella
successiva integrazione della Certificazione redatte dal |
in atti ai sensi dell’art. 567 c.p.c., risulta che nell’ultimo ventennio sugli
immobili gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:
- Ipoteca volontaria iscritta il 22-04-2009 ai n. 1364.
In forza di atto di mutuo fondiario a rogito
.in data 31-03-2009 rep. 182992/23075 per importo complessivo di Euro
1.200.000 ,00 a gararma di un capitale di Euro 600, 000 ,00, durata 20 anm
a favore di
a carico dell’attuale debitrice esecutata.
A margine della presente risulta:
- Annotazione di quietanza annotata il 16-07-2015 ai n. 1692 di formalita
- Annotazione di riduzione di somma annotata il 16-07-2015 ai n. 1693 di
formalita.
- Pignoramento trascritto il 05-12-2023 ai n. 22596/15653.
In forza di atto verbale di pignoramento ritualmente notificato in data 26-10-
2023 rep. 27772 del Tribunale di Pavia,
a favore di
a carico dell’attuale debitrice esecutata.

Regolarita/difformita urbanistico-edilizia - Il compendio immobiliare pignorato,
come gia anticipato, consiste in un’area edificabile con sei villette a schiera in corso
di costruzione a due piani fuori terra e relative autorimesse che, al momento di stipula
dell’atto di provenienza, era priva di fabbricati edificati.

L'atto di provenienza, premesso:

“... = che con atto a rogito dottoressa

8144/2522 rep. del 14 ottobre 2004, registrato a Pavia, Atti Pubblici, in data 19
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ottobre 2004 al n. 3419 Serie 1T e trascritto all’Ufficio del Territorio di Pavia —
Servizi si Pubbliciti Immobiliare — con nota in data 20 ottobre 2004 ai n.
20771/12306, il Signor ... acquistd in Comune di Chignolo Po localitd Lambrinia un
fabbricato ad uso deposito attrezzi con annesso sedime di pertinenza, distinto al
Catasto Terreni al foglio 14 mappale 1181;

- che con atto a rogito medesimo Notaio n. 8362/2700 rep. del 2 febbraio 2005,
registrato a Pavia, Atti Pubblici, in data 4 febbraio 2005 al n, 359 Serie 1T e trascritto
all’Ufficio del Territorio di Pavia — Servizi di Pubblicita Immobiliare — con nota in
data 8 febbraio 2005 ai n. 2046/1325, il Signor ... acquistd un’area contigua
identificata al Catasto Terreni al foglio 14 mappale 617,

- che in forza di Denuncia di variazione presentata all’ Agenzia del Territorio di Pavia
in data 30 giugno 2008 prot. n. PV175466, ’area pertinenziale al fabbricato urbano
censito al foglio 14 mappale 1181 & stata stralciata e censita al Catasto Fabbricati di
detto Comune in sezione urbana A foglio 14 mappale 1292 in Categoria FO1 con una
superficie di mq 130;

- che ora il Signor ... intende vendere alla societa ... le aree edificabili identificate al
Catasto Terreni al foglio 14 mappale 617 (seicentodiciassette) e al Catasto Fabbricati
Sezione A foglio 14 mappale 1292 (milleduecentonovantadue) ...”,

all’Art. 8 — Dichiarazione Urbanistica — evidenziava che:

“... Al sensi dell’art. 30 secondo comma del D.PR, 6 giugno 2001 n. 380 la Parte
venditrice dichiara che il terreno in oggetto rientra nel Piano Regolatore Generale del
Comune di Chignolo Po in “Zona B3 Residenziale di completamento a bassa densita”
come risulta dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di
Chignolo Po in data odierna che si allega al presente atto softo la lettera “B” e
dichiara che dalla data di rilascio del certificato ad oggi non sono intervenute
modificazioni degli strumenti urbanistici relativi all’area in oggetto ...” (ALL 5).
Dopo Pacquisto delle aree edificabili, la debitrice esecutata ha intrapreso I’iter per la
realizzazione di fabbricati che sono ancora in corso di costruzione e, ad oggi, in stato
di abbandono, cosi come riscontrato nel corso del sopralluogo peritale,

A seguito di richiesta all’Ufficio Tecnico Comunale di Chignolo Po di accesso agli
atti delle pratiche edilizie relative agli immobili pignorati per la verifica della loro
regolarita edilizia, lo scrivente C.T.U. ha ricevuto copia del titolo edilizio e di stralci
delle relative tavole grafiche dei fabbricati ove sono ubicati gli immobili oggetto del
presente procedimento esecutivo, Contestualmente, ¢ stato informato che, in
relazione ai suddetti immobili, non era presente alcuna successiva pratica edilizia.

Il suddetto titolo edilizio abilitativo ¢ la:

- D.ILA. prot, 4014 del 07-10-2008 per la “Nuova costruzione di n, 6 U L. unifamiliari
a schiera” (ALL 6).

Dopo una prima comunicazione dell’11-11-2008 inoltrata dal Comune di Chignolo
Po circa gli adempimenti relativi all’Inizio Lavori, lo stesso Comune ha inoltrato
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all’attuale debitrice esecutata una successiva comunicazione datata 09-07-2010 (ma
presumibilmente da intendere 2012) di “Sospensione lavori e di fermo cantiere”
evidenziando che:
“... Con riferimento alla Vs. comunicazione 29/6/2012 ricevuta il 05/07/2012 prot.
3349, di cui all’oggetto, nel prender atto di quanto comunicato essendo la DIA
scaduta, si fa presente che i lavori non possono proseguire. Per la prosecuzione dei
lavori dovra essere inoltrata nuova pratica per ottenere nuovo titolo abilitativo ...”
(ALL 7).
In data 29/6/2012, infatti, ’attuale debitrice esecutata aveva trasmesso al suddetto
Comune una “Comunicazione di sospensione dei lavori e fermo cantiere”
evidenziando che “... a decorrere dal 22/10/2010 tutte le opere ... sono state sospese
per motivi economici e di mancato tiscontro da parte del mercato immobiliare della
zona ... . Per quanto riguarda, invece le opere eseguite fino a quella data rispetto a
quelle denunciate nel titolo edilizio di cui in oggetto, le stesse possono essere
schematicamente elencate nel seguente modo:

1. struttura c.a. e carpenterie 100%

2. tavolati interni 100%
3. copertura e finiture tetto ~ 95%
4. facciate 80%
5. serramenti 35% ...” (ALL 7).

Si deve evidenziare che lo stato degli immobili riscontrato nel corso del sopralluogo
peritale non corrisponde puntualmente alle rappresentazioni deducibili dalla
planimetrie progettuali (ALL. 6),

Le difformita riscontrate consistono, sostanzialmente, in alcune lievi ma numerose
modifiche sia nelle dimensioni di ingombro dei fabbricati sia nella distribuzione
interna dei locali con lo spostamento di alcune tramezze eseguito in modo omogeneo
tra loro in tutte le villette a schiera.

Rispetto a quanto evidenziato nella planimetria progettuale, si evidenziano, in
particolare, le seguenti difformita:

- iIngombro dei fabbricati: la profondita & circa una decina di centimetri in pit rispetto
alla misura di 9,74 m indicata e la larghezza delle villette di testan. 1 e n. 6 non & di
7,09 m ma di circa una decina di centimetri in pi ciascuna,

- box: le sei autorimesse hanno lunghezza di circa una decina di centimetri in pit
rispetto alla misura di 7,09 m e la larghezza di circa cinque centimetri in pill rispetto
alla misura di 2,75 m; inoltre, contrariamente a quanto rappresentato, non hanno la
“bussola” di comunicazione diretta mediante porte tagliafuoco con I’abitazione,
spazio che, invece, ¢ inglobato all’interno delle abitazioni;

- villette di testa n. 1 e n. 6: il soggiorno-cottura al piano terra & pit lungo di circa 5
cm, il sottoscala & limitato in angolo a circa mq 1,0x0,9, il disimpegno non & separato
ma inglobato nel soggiorno-cottura: da qui si accede, da un lato, all’antibagno —
ricavato, in parte, da una porzione di quello che era evidenziato come disimpegno ed,
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in parte, dalla ex “bussola” inglobata nell’abitazione — e, quindi, al bagno che risulta
pit corto di circa 10 cm rispetto alla misura di 2,80 m indicata e di larghezza
maggiorata di 5 cm. Dall’altro lato si accede all’adiacente camera da letto, anch’essa
di larghezza maggiorata di altri 5 cm: in questo modo si arriva alla maggior larghezza
di circa 10 cm di ciascuna villetta di testa. Anche il sottotetto ha dimensioni maggiori
di circa 10 cm ottenute, sul lato posteriore, traslando di circa 20 cm, verso la
direzione delle villette interne, le pareti divisorie del vano centrale (falso bagno)
all’interno del quale & stata realizzata una “velux” di accesso al tetto in sostituzione
della “botola” rappresentata nelle planimetrie in un’altra posizione del sottotetto; le
murature divisorie dei terrazzi sono, poi, di 30 cm di spessore invece dei 20 cm
rappresentati;

- villette centrali: il soggiorno-cottura al piano terra ¢ pit lungo di circa 5 cm e anche
piu stretto di circa 5 cm, il sottoscala é limitato in angolo a circa mq 1,0x0,9, il
disimpegno non & separato ma inglobato nel soggiorno-cottura: da qui si accede, da
un lato, all’antibagno - ricavato, in parte, da una porzione di quello che era
evidenziato come disimpegno ed, in parte, dalla ex “bussola” inglobata
nell’abitazione — e, quindi, al bagno che risulta pit corto di circa 10 cm rispetto alla
misura di 2,80 m indicata e piu stretto di circa 25 cm rispetto alla misura di 2,30 m.
Dall’altro lato si accede all’adiacente camera da letto di larghezza maggiorata, in
compensazione, di 25 cm; le tramezze del vano centrale (falso bagno) sul lato
posteriore del sottotetto sono traslate di circa 5 cm per aumentarne la larghezza di
circa 10 cm ed al suo interno & stata realizzata una “velux” di accesso al tetto in
sostituzione della “botola” rappresentata nelle planimetrie in un’altra posizione del
sottotetto; le murature divisorie dei terrazzi sono, poti, di 30 cm di spessore invece dei
20 cm rappresentati.

Si deve, infine, evidenziare che nel 2014 if Comune di Chignolo Po si & dotato di un
nuovo strumento urbanistico che ha superato quanto certificato nella Dichiarazione di
Destinazione Urbanistica dell’11-07-2008 allegata all’atto di provenienza che poneva
le aree edificabili degli immobili nell’azzonamento dell’allora vigente P.G.T. e delle
relative N.T.A. riferibile all’art. 27 zona B3 - residenziale di completamento a bassa
densita,

Il Piano delle Regole del nuovo PGT pone ancora gli immobili in zona urbanistica
B3, cosi come deducibile dall’estratto del PGT (ALL 8), con le precisazioni indicate
al punto 3.1.2.1 - Ambiti residenziali B della Relazione illustrativa del citato P.d.R.
che, per tale ambito, precisa: “ ambiti residenziali a bassa densitd B3, con tipologie
edilizie prevalentemente unifamiliari, disposte all’interno del lotto di pertinenza
secondo le piu svariate modalitd, Sono ambiti presenti a Chignolo, Lambrinia, ...”
(ALL9). :

St evidenzia che per il completamento delle opere e per la regolarizzazione
urbanistico/edilizia degli immobili & necessario inoltrare la richiesta di un nuovo
titolo edilizio abilitativo nel rispetto delle norme del PGT attualmente vigente.
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Lo scrivente C.T.U., pertanto, nella valutazione complessiva dei beni, terra conto
degli oneri connessi al completamento delle opere.

Difformitd catastali — Le visure catastali (ALL. 4) reperite dallo scrivente non
identificano il compendio immobiliare in modo conforme. Come gid sottolineato,
sebbene nei rispettivi catasti gli immobili siano ancora intestati alla precedente
proprieta, I’atto di provenienza, cosi come precisate anche nell’Integrazione della
certificazione notarile del Notajo . evidenzia che gli
immobili sono stati acquistati dall’attuale debitrice esecutata.

Lo stato riscontrato nel corso del sopralluogo peritale evidenzia, poi, che sulle aree vi
sono sei villette a schiera in corso di costruzione e relative autorimesse che non sono
ancora state accatastate.

Spese condominiali ordinarie e straordinarie e spese fisse di gestione/manutenzione -
Per lo stato in cui si trovano i fabbricati, in quanto ancora in corso di costruzione, non
sono previste spese condominiali.

Proprietari precedenti - A tutto il 18-12-2023 gli immobili oggetto del pignoramento

risultavano di proprieta dell’attuale debitrice esecutata per il diritto di piena proprieta,

cosi come si evince dalla Integrazione della certificazione notarile del Notaio _ ..
sebbene nei rispettivi catasti gli immobili siano ancora intestati

alla precedente proprieta (ALL 4).

In particolare, per quanto riguarda il Foglio 14 part. 1292 del C.E.;

- anteriormente al ventennio I’immobile che ha originato 1’attuale (fabbricato ad uso

deposito attrezzi con annesso sedime di pertmenza distinto al Catasto Terreru al

foglio 14 part. 1181) era intestato a - a
Chignolo Po (PV) per 1/1 del diritto di piena proprieta;
~ con atto di compravendita rogitato dal Notaio il 14-10-2004

rep. n. 8144/2522 ftrascritto a Pavia il 20-10-2004 ai nn. 20771/12306 il Sig.
» ha venduto ’immobile al Sig. )
1 Vescovato (CR).
Per quanto riguarda I’immobile C.T. Foglio 14 part. 617;
- anteriormente al ventennio I'immobile era intestato per 1/2 ciascuno del diritto di
piena proprieta ai ‘ a Brembio (Lo) e
- ' “>osi come da visura catastale ma indicato 11-12-
1933 nella certificazione notarile in atti) a Chignolo Po (PV);
- con atto di compravendita rogitato dal Notaio . il 02-02-2005
rep. n. 8362/2700 trascritto a Pavia il 08-02-2005 ai nn. 2046/1325, i Sigg.
- hanno venduto 1’immobile al Sig. +
Per quanto riguarda entrambi gli immobili Fogho 14 part. 1292 e part. 617:
- con atto di compravendita rogitato dal Notajo _ __ Tl 1.
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07-2008 rep. n. 181467/22334 trascritto a Pavia il 28-07-2008 ai nn. 18466/11399 il
Sig. ha venduto gli immobili all’attuale debitrice esecutata (ALL 3).

Certificazione energetica — Gli edifici, ancora in corso di costruzione e privi di
impianti di riscaldamento, non risultano dotati di alcun Attestato di Prestazione
Energetica in corso di validita.

DESCRIZIONE ANALITICA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
LOTTO UNICO: AREA EDIFICABILE CON SEI VILLETTE A SCHIERA IN
CORSO DI COSTRUZIONE A DUE PIANI FUORI TERRA E RELATIVE
AUTORIMESSE

11 compendio immobiliare consiste in un’area edificabile con sei villette a schiera in
corso di costruzione a due piani fuori terra e relative autorimesse con accesso da
Via Appiani in Localitd Lambrinia nel Comune di Chignolo Po (PV) (ALL 2 -
Documentazione fotografica).
Le dimensioni dei locali in corso di costruzione, di altezze interne previste di 2,70
al p.t. e variabili con h.m. 2,39 m al piano sottotetto, non corrispondono,
puntualmente, a quelle deducibili dalle planimetrie progettuali allegate alla D.LA.
(ALL. 6), per quelle modifiche apportate alla distribuzione interna dei locali
evidenziate dallo spostamento, a volte di qualche centimetro ed altre volte di 20/30
centimetri, di alcune tramezze delle singole villette a schiera realizzate, peraltro, tutte
in modo omogeneo fra loro. Per i suddetti immobili, le dimensioni dei locali
riscontrate nel corso del sopralluogo e dell’area cortilizia si possono cosi sintetizzare:
Villette di testa n. 1 e n, 6:

- piano terra: soggiorno/cottura (20,2 mq), camera letto (13,6), antibagno

(2,5), e bagno (5,5 mq)

- piano sottotetto: sottotetto (42,0 mq) e terrazzo (13,7 mq)

- autorimessa (15,0 mq con h 2,65 m)
Villette centralin. 4,3, 4, e 5:

- piano terra: soggiorno/cottura (21,0 mq), camera letto (13,9), antibagno

(2,5), e bagno (5,5 mq)

- piano sottotetto: sottotetto (43,2 mq) e terrazzo (13,7 mq)

- autorimessa (15,0 mq con h 2,65 m)
Avrea esterna:
- passaggio d’accesso all’area edificata — C.F. Fg 14part 1292 (130 mq)
- area comune anteriore e di pertinenza delle villette (630 mq circa),

Superficie commerciale

Per il calcolo della superficie commerciale occorre omogeneizzare, con opportuni
coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie e quella principale,

Come evidenziato nella nota introduttiva delle istruzioni impartite dalla Agenzia delle

1
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Entrate per la determinazione della consistenza degli immobili urbani ai fini della
rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, se si considera che il
calcolo della superficie commerciale pud essere detetminato con metodi diversi di
misurazione e di omogeneizzazione, variabili per ciascuna realta locale e per
applicazione di differenti coefficienti indicati per le stesse tipologie pertinenziali
messi a disposizione sia dalle normative sia dagli organismi di riferimento (DPR
138/98, UNI 10750, Manuale Osservatorio Mercato Immobiliare, Scenario
Immobiliare Pavese a cura della FIMAA di Pavia) emerge che tale superficie
ponderata rappresenta elemento di grande disomogeneita dei dati economici espressi
nelle quotazioni degli osservatori immobiliari.

I coefficienti utilizzati sia per la determinazione della superficie commerciale delle
pertinenze sia per le caratteristiche dei fabbricati da considerare ai fini della
valutazione degli immobili vengono, pertanto, individuati dallo scrivente, talvolta, in
modo ragguagliato per renderli omogenei con quelli considerati dagli organismi cui si
fa riferimento nell’individuazione dei prezzi unitari medi praticati in zona per la
compravendita degli immobili.

In conclusione, la superficie commerciale viene quantificata calcolando 1’area lorda
dell’immobile comprendente muri divisori interni e metd dei muri che dividono
I"immobile in oggetto da altri con esso confinanti ¢ con spessore massimo di 35 c¢m
per i muri perimetrali non confinanti con altri fabbricati. Per tipologie di supetrfici
differenti da quelle abitative o di loro accessori diretti vengono applicati gli opportuni
coefficienti per il calcolo della superficie commerciale lorda.

-villetten. l en. 6

p.t. (soggiorno/cottura,camera letto, vano scala antibagno e bagno)
2x552mq= 110,4 mq

p. sottotetto (vani sottotetto) 2%x0,67x552mq= 74,0 mq

tetrazzo 2x0,30x13,7mqg= 8,2 mq

-villetten. 2,3,4 e 5

p.t. (soggioro/cottura,camera letto, vano scala antibagno e bagno)
4x542mq=  216,8 mq

p. sottotetto (vani scala e sottotetto) 4x0,67x542mq= 1452 mgq
terrazzo 4x%x030x13,7mq= 16,4 mq
- box: n. 6 autorimesse 6x09x158mq= 85,3 mq
- area cortilizia 0,10 x 760 mq = 76.0 mq

Superficie commerciale lorda 732,3 mq

Le caratteristiche costruttive del complesso immobiliare corrispondono,

sostanzialmente, a quelle di fabbricati di villette a schiera recentemente realizzati da

suddividere in pil unita immobiliari.

Gli edifici in corso di costruzione ed allo stato “rustico™, disposti su due piani fuori

terra, hanno, sommariamente, struttura portante in elevazione in c.a,, muratura
12
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perimetrale termoisolante e solai interpiano in latero-cemento, Il tetfo a due falde ha
orditura di legno, manto di copertura in tegole e canali di gronda in lamiera
preverniciata, Le scale interne alle singole unitd sono in cemento armato allo stato
grezzo. Le murature esterne del fabbricato sono intonacate con malta di calce. Le
murature e le tramezze interne, cosi come i soffitti del piano terra e quelli a due falde
del piano sottotetto di ciascuna villetta sono prive di intonaco. I piani di calpestio sia
del piano terra sia del piano sottotetto sono privi tanto di pavimentazioni quanto di
sottofondo. Gli unici serramenti installati sono le “velux” presenti nel vano centrale
(falso bagno) di ciascuna villetta sul lato posteriore del sottotetto ed ivi posizionate in
sostituzione della “botola” rappresentata nelle planimetrie progettuali in un’altra
posizione del sottotetto.

Tutte le sei unita abitative e le rispettive autorimesse sono prive sia di finiture interne
sia di tutti gli impianti tecnologici.

L’area esterna, provvisoriamente delimitata da una recinzione metallica, & priva di
ogni forma di cancellata ad eccezione di quella di separazione verso le proprieta
confinanti edificate.

Le particolari condizioni degli immobili consistenti in aree edificabili con fabbricati
in corso di costruzione non ultimati ed in stato di abbandono evidenziano,
complessivamente, sia il necessario intervento di manutenzione dello stato
edificato, comprensivo di ripristini di alcune porzioni dei tetti di copertura che, allo
stato aftuale, provocano infiltrazioni nelle parti sottostanti, sia interventi di
completamento degli edifici con particolare riferimento alle opere di finitura e di
realizzazione di tutti gli impianti.

Si evidenzia, ulteriormente, che lo stato di abbandono persistente da oltre una decina
di anni ha causato la crescita di arbusti anche a medio-alto fusto che richiedono un
disboscamento dell’area prima della ripresa delle opere di edificazione.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Criterio e riferimenti di stima — La valutazione degli immobili verra eseguita non solo
considerando il valore di aree edificabili ma, principalmente, mediante la stima degli
edifici ivi in corso di costruzione con particolare riferimento al loro stato di
avanzamento cosi come, peraltro, dettagliato nella comunicazione della debitrice
esecutata al Comune di Chignolo Po sopra citata in cui veniva evidenziato che © ...
per quanto riguarda, invece, le opere eseguite ... le stesse possono essere
schematicamente elencate nel seguente modo:
6. struttura c.a. e carpenterie 100%

7. tavolati interni 100%

8. copertura ¢ finiture tetto 95%

9. facciate 80%
serramenti 35% ...” (ALL 7).
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Nello specifico la valutazione complessiva dei beni & stimata considerando, da un
lato, il valore delle aree edificabili di cui all’indagine di mercato documentata dagli
annunci di vendita di aree edificabili analoghe (anche mediante esecuzioni
immobiliari) dello stesso Comune e, per uno di quegli annunci, di un terreno ubicato,
nella stessa frazione, a poche decine di metri dai luoghi oggetto della presente
esecuzione immobiliare e, dall’altro, lo stato d’avanzamento delle opere eseguite che,
per quanto realizzato, corrisponde a circa il 40% del totale, sebbene questo necessiti
di alcuni ripristini e manutenzioni,
La valutazione dei beni viene eseguita con il metodo della comparazione con altri
immobili, di tipologia simile a quelli in oggetto, posti sul mercato nel periodo di
riferimento immediatamente precedente a quello della stesura della presente relazione
di stima.
La stima del compendio immobiliare viene effettuata applicando alla superficie
commerciale degli immobili un prezzo unitario (€/mq) individuato sia attraverso
indagini di mercato su immobili simili presenti sul mercato immobiliare della zona,
sia attraverso valori di mercato relativi all’anno 2023 indicati tanto nella banca dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate quanto nello
Quotazioni immobiliari di zona del Borsino Immobiliare quanto, infine, nello
Scenario Immobiliare Pavese edito a cura della FIM.A.A. di Pavia (anno di
riferimento 2023/24) i quali ripertano le seguenti quotazioni:
* Osservatotio del Mercato Immobiliare: Anno 2023, semestre 2, Provincia Pavia,
Comune Chignolo Po, destinazione residenziale (espresso in €/mq riferito alla
supetficie lorda)

- Tipologia Ville e villini (stato conservativo Normale):

zona centrale - Min 750-Max 850 (ALL 10);
* Borsino Immobiliare: 2024 Provincia Pavia, Com. Chignolo Po (€/mq)

- Tipologia Ville e villini:

zona centro — Min 674-Medio 742-Max 810 (ALL. 11);
* Scenario Immobiliare Pavese 2023/24: Comune Chignolo Po (espresso in €/mq per
fascia di vetusta dell’immobile)

- Tipologia Ville/Villette, nuovo/ristrutturato: Min 750 - Max 950

- Tipologia Ville/Villette, fascia media: Min 250 - Max 400

- Tipologia Ville/Villette, da ristrutturare: Min 100 - Max 150

- Tipologia Terreni edificabili di tipo residenziale: max 30 - min 20

espresso in €/mq calcolato per mq di Superficie Lorda di Pavimento generata

(ALL 12);
* Terreni edificabili in vendita: Comune Chignolo Po, (espresso in €/mq)

- Tipologia Tetreni edificabili: max 75 - medio 64 (ALL 13).

Lo serivente deve evidenziare che i prezzi per abitazioni civili o di tipo economico

con stato di conservazione “Normale”, in base alle valutazioni espresse dall'OMI, non

corrispondono, propriamente, a quelli di altri scenari immobiliari ed, in particolare a
14
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quelli del Borsino Immobiliare per varie fasce, Nello specifico, la costruzione del
fabbricato ove sono ubicati gli immobili risale al all’inizio degli anni Duemila
sebbene, poi, la sua edificazione sia stata interrotta in corso di costruzione
lasciandolo nello stato di abbandono sopra descritto di cui si terra conto nella
valutazione del prezzo unitario.

Si sottolinea, peraltro, che negli ultimi anni il mercato immobiliare, anche nel
territorio milanese/pavese, ha subito un vero e proprio crollo dei prezzi ed, almeno
fino alla fine del 2023, ha dato ancora segnali di contrazione tanto a livello di prezzi
quanto a quello di numero di compravendite. Sebbene dalle informazioni del settore
sia segnalata una lieve inversione di tendenza, anche per il 2024 ¢ prevedibile un
limitato movimento del mercato immobiliare locale con un sostanziale stallo dei
prezzi unitari,

Dopo aver esaminato le caratteristiche degli immobili oggetto di esecuzione alla luce
dei suddetti accertamenti, considerati la loro ubicazione e le vie d’accesso, la
destinazione d’uso e lo stato di conservazione, la superficie commerciale (mq) dei
fabbricati e dei sedimi suddivisi per destinazione d’uso, la situazione
utbanistico/edilizia e catastale dei fabbricati, lo stato di occupazione € quanto possa
concorrere alla stima del loro valore riferito alla data odierna, lo scrivente ritiene di
poter valutare il suddetto immobile per un prezzo unitario di 290,00 €/mgq.

Il prezzo unitario individuato tiene gia conto dei coefficienti di adeguamento per le
caratteristiche degli immobili in oggetto (tipologia, vetusta, posizione e destinazione
prevalente della zona, condizioni e manutenzione di impianti e coperture) applicati ad
un preliminare prezzo unitario scaturito dalle valutazioni e dai criteri di comparazione
precedentemente esposti.

Valore di stima dell’immobile (= Superficie commerciale x Prezzo unitario)
Per determinare il valore degli immobili da porre a base d'asta viene dapprima
stimato il valore (Superficie commerciale x Prezzo unitario) e, poi, viene effettuata
una riduzione forfettaria del 15% per I’assenza delle garanzie tipiche di vendita (vizi
ed evizione), per lo stato di fatto in cui si trovano gli immobili e per I’incentivo
all’acquisto.
- Valore Immobile 732,3 mq x 290,00 €/mq = 212367,00 €
- Riduzione forfettaria per ’assenza di garanzie tipiche di vendita,
per lo stato di fatto in cui si trovano gli immobili e per I’incentivo
all’acquisto (-15%)=-31.855.05 €
180.511,95 €

Si ritiene, pertanto, che [I’importo indicato arrotondato a 180.500,00 €
(centoottantamilacinquecento/00 Euro) sia il Valore del compendio immobiliare da
porre a base d’asta.

Trattandosi di quota indivisa, in quanto il compendio immobiliare risulta in capo alla
debitrice esecutata per la quota dell’intera proprietd, non & necessaria alcuna
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ripartizione e la valutazione della quota rimane, nello specifico, corrispondente alla
valutazione dell’intero da porre in vendita, per le caratteristiche dei beni, in forma di
LOTTO UNICO.

Copia della Relazione di stima in formato privacy (ALL 1) con la Documentazione
fotografica (ALL 2), priva degli altri documenti allegati in quanto contenenti le
generalita della debitrice esecutata, & trasmessa, oscurando Je generaliti dello stesso
debitore, al custode:

- LV.G. LV.G. di Pavia e Lodi, Via Saragat n. 19 - Pavia (mediante e-mail a
immobiliare@ivgpavialodi.it).

La Relazione con i suoi allegati viene depositata in via telematica a mezzo pet.

Con la presente relazione si pensa di aver esplicato in modo chiaro e corretto, salvo in
meglio, quanto richiesto e dal sottoscritto dovuto.

Pavia, 04-06-2024 Dausilintio € LU
Ing.. ... ..

ALLEGATI
ALL.n. 1 Relazione di perizia in formato privacy;

ALL.
ALL.

. 12 Scenario Imm. FIMAA - Quotazioni Chignolo Po;
. 13 Annunci terreni edificabili Chignolo Po.

ALL.n. 2 Documentazione fotografica;

ALL.n. 3 Corrispondenza Malu stl;

ALL.n. 4 Visure catastali;

ALL.n. 5 Atto di provenienza;

ALL.n. 6 Titolo edilizio - D.I.A. e stralci tavole grafiche;

ALL.n. 7 Carteggio Comune Chignolo Po -

ALL.n. 8 Estratto PGT Comune Chignolo Po;

ALL.n. 9 PdR del PGT Comune Chignolo Po - Stralci di Relazione:

ALL. n. 10 Agenzia Entrate - Quotazioni OMI Chignolo Po;

ALL. n. 11 Borsino Immobiliare - Quotazioni abitazioni Chignolo Po;
n
n
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Tiwroviin:Home ¢ ServiZi / Bancadati delle quotazioni immohiflart - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogazlone; Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: PAVIA

Comune: CHIGNOLO PO

Fascia/zona; Extraurbana/ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE (R. A N. 11} - INTERO TERRITORIO COMUNALE
Cadica di zanat R1

Microzona catastale 0. 1

Tipotogia prevalente; Non prasente

Destinazione: Residenziale

Valore Valori
. Mercato Locazione
- {€/mq) (€/mq x mese)
Stato | Superficie - g Superficie
Tipologia : conservativo = Min | Max  (L/N) Min | Max | (L/N)
L : i‘ AT ; T } . .
Ville e , |
—_ Ottimo 930 1200 L -;
Villini = .; | |
Vilee " nNormALE 750 850 L
Villini : ﬁ i j

+ Lo STATD CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE siriferisce a queio pii: frequente di ZONA

« Il Valore di Mercata & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta {M) ovvero Lorda (1)

»  lValore di Locazione & esprasso In Euro/mg per mese riferito alla superficie Netta (N ovvero Lorda (W]

+  tapresenza del carattere asterisco {*) accanto alla tipologia segnala che i refativl Valeri dl Mercata o dl Lecazicne sono stati eggetto di rettifica.
+  Perle tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significative Il diverse apprezzamento de! mercato secondo lo stato conservativo

+  Perlatipologia Negoziil giudizio O/ N /S & daintendersi siferlto afla posizlone commerciale & non allo stato consarvativo dell'unita Immabiliare

Legenda

¢« IlValore di Mercato @ espresso In Eura/mg riferita alla suparficie Netta {N) avvero Lorda [{N]
+ 1l Valare di Locazlone & espresso in Eura/mgq per mese riferito alla superficle Netta (N) ovvero Lorda )

Nefla tipalogha & indlcate lo stato di conservazions e manutenzicne che pud assumere | seguentl valorh

+  Ottimo
+  Normale
»  Scadente

Nella descrizione della Zona omagenea &, In generale, indlcata fa microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune at sensi del D.P.R. m138 del 23
marzo 1998,

Per maggiori dettagll vedi Il codlce definitario
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Piano di Governo del Territorio

ai sensi della Legge Regionale 11 marzo 2005, n 12

RELAZIONE ILLUSTRATIVA DEL
PIANO DELLE REGOLE

allegato alla deliberazione di Consiglio Comunale n. del

' SINDACO PROGETTISTA
Ing. Antenio Bonati dott. arch. Mario Mossolani

SEGRETARIO COLLABORATORI
Dott.ssa Margherita Veronesi dott. urb. Sara Panizzari

dott, ing. Giulia Natale
dott. ing, Marcelio Mossolani
georn. Mauro Scano

UFFICIO TECNICO

Geomn, Norberto Caffi STUDS NATURALISTICI
Geom, Emitio Maria Erici dott. Massime Merati

Arch, Angele Guatandi dott. Niccold Mapelli
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PGT del Comune di Chignolo Po PdR ~ Relazione ifiustrativa

3.1.2, CITTA’ CONSOLIDATA - AMBITI DEL TESSUTO
CONSOLIDATO

1l tessuto consolidato & costituita dal nucleo urbano che si & sviluppato successivamente al 1890: fa
quindi parte det tessuto consolidate la cittd costruita non storica, con Feccezione degli edifie]
agricoli sparsi, Inserit! nel “sistema rurale-paesaggistico-ambientale”.

Gli ambiti del tessuto consolidato individuano le aree che, secondo |a vecchla terminologia del PRG,
erana chiamate “residenziali di completamento”. Oltre ai lott di terreno gla edificati, fanno parte
della citta consolidata anche | lottl liberl interclusi o collocat! in continuita con | nuclei urbani.

Si tratta in tuttl i casi di ambiti di modesta superficie territoriale, gid dotati delle opere di
urbanizzazione primaria (strade, parcheggi, reti, ecc.). Le nuove edificazioni non sono subordinate
né a “plano attuative” né a “permessc di costruire convenzionato”, ma ad “intervento edilizio
diretto”,

Citta consolidata

Ambiti del tessuto consolidato

- Ambiti residenzialf

: ; Area edificabile soggetta a "norme spectalt”
Ambiti restdenziail df recupero (B1) U 5| Vedt WmAdel PR "Norme spectali ambit res engiatl

Ambitl residenziali a media densita (B2)

Amibiti agricoll del tessuto consolidato (BE)

Ambiti residenziali a bassa densita (B3)

Verde privato e orti (VP)

- Ambiti produttivi
| Ambid artiglanali det centro abitato (D1) E Ambiti produttivi per la logistica (D3)

Ambito per la lavorazione e it commercio
i materiall inerti (D4)

Ambitl produttivl (D2)

Figura 6 Tavola 33:"Carta delia disciplina delie aree: Legenda del “Sistema dello spazio costruito; Cittd
consolidata”

Nella “Carta della disciplina delle aree”, it tessuto consofidato di Chignolo Po & costituito dai
seguent! ambiti;

—  Ambiti residenziali B

—  Ambiti produttivi D

—  Ambitl agricoli def tessuto consolidato BE.

- Verde privato e orti VP,

1. AMBITI RESIDENZIALI B

Gli ambiti residenziali B identificano le zone residenziafi del capoluogo di Chignolo Po e dei nuclei di
Chignolo, Lambrinia, Atherone e Bosco

Negli ambiti residenziali B si persegue l'oblettivo di conservazione dei volumi residenziali esistenti,
con gli incrementi legati alle necessita di adeguamento igienico e funzionale degli edifici.

Sono inoltre ammesse nuove edificazloni, nel rispetto degli indici e dei parametri stabilitl dal piano.

Le NTA del Piano delle Regole attribuiscono agli ambiti residenziali B un indice di edificabilita

fondiaria Ir {(mc/ma), determinato in funzione della densita edilizia esistente, che ha visto proporre

tre diverse sottospecie;

~ ambiti residenzlall di recupero B1. Si riferiscono alle porzioni di territorio urbano vicne al
centro storico, caratterizzate da tipologle di origine anche agricola, con edificl a cortina spesso
dotati di cortile interno con fienile o rustico, con una densitd edilizia relativamente alta, di cui &
opportuno, al fini della riduzione del consumo di suolo, incentivare il recupero. Sono ambiti
presenti a Chignolo, Lambrinia ed Alberone,

- ambiti residenziall a media densita B2, caratterizzati da tipologie edilizie pluriptano,
plurifamifiari e a volte monofamiliari, disposte all'interno del lotto di pertinenza secando le pits
svarlate modalita localizzative. Sono ambiti presenti a Chignolo e Lambrinia

13
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




PGT del Comune di Chignolo Po PdR - Relazione ifiustrativa

—  ambili residenziali a bassa densita B3, con tipologie edilizie prevalentemente unifamiliari,
disposte allinterno del lotto di pertinenza secondo le pitr svariate modalitd localizzative. Sono
ambiti presenti a Chignolo, Lambtinia, Alberone e Bosco.

A queste si aggiungono:

—~  Ambiti agricoll del tessuto consolidate BE

- Verde privato ed orti

2. AMBITI PRODUTTIVID

Gli ambiti produttivi D individuano le attivitd produttive presenti nel Comune,

Le possibilith edificatorie negll ambiti produttivi D1 sono stabilite dalle NTA del Plane delle Regole,
che attribuiscono a tali ambiti un indice di utilizzaziene U, (mg/maq): esso esprime 1 rapporto tra la
superficie lorda di pavimento (5LP) insediabile e la superficie fondiaria del lotto,

Gl ambiti produttivi sono stati suddivisi in alcune diverse tipologle:

- ambiti artigianali del centro abitatc D1: sono gli ambiti consolidatl occupati da attivita
produttive artigianali, quali officine meccaniche, deposito di mezzi e materiall di imprese edil,
vendita di automezzi agricoll e simill. Sono ambitl presenti a Chignolo, Lambrinia, Alberone e
Bosco.

—  ambiti produttivi D2, Si tratta di ambiti consolidati occupati da attivita produttive sia artigianali
sia industriall, situate solo nel capoluogo, sorte lungo la ex strada statale n, 234 o, per la
maggior parte, lungo la strada provinciale n, 32, sulla base di pianl attuativi ammessi dagli
strumenti urbanistici generall,

— ambitl produttivi per la logistica D3. Si tratta di ambiti esistent locallzzatl a nord del territorio
comunale, tra it capoluogo e Lambrinia, lungo la linea ferroviarla ed utllizzati dalla Ditta di
logistica (trasporto, spedizione e servizi ai veiceli) Elia S.p.a.

~ ambiti per [a lavorazione e il commercio di materiall Inerti D4, Sono gli ambiti su cui insistono
depositi a cielo di ghiala e di altrl inerti, su area gla facente parte del'ambito di cava n, 118
(comune di Chignolo Po, locallta Boscone) del vecchio Piano Cave della provincla di Pavia,
approvato con deliberazione Consiglio Regicnale 06 febbralo 2001, n, VII/177, non pill
riconfermato dal vigente Piane Cave Provinciale.

Figura 7 Tavola 33:"Carta delia disciplina delle aree: stralcio esemplificativo con if polo produttive df ambito
D2 di via Casoftina sulla provinciale 32 of fronte af cimitero
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“Seenario Immobiliare Pavese”
5 0 2.3 / 2 0 2 A4

A cURA DELLA F.LM.AA. Pavia
AVIA

(R

FIM.AA
FEDERAZIONE ITALIANA MEDIATORI AGENTL D’AFTARI
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numero compravendite
popolazione (2018) 1.242 2015 6
superficle km? 12,41 2616 10
densith ab/km? 100 2017 3
cadice catastale 6551 2018 "
2019 8
cap 27050 9090 9
2021 1
2022 11
prezzg nuovo/risteiiturato medio {max 40 anni) _| vecchio/da ristriiiturare
max min max mig max nin
Appartamenti €/mg 1.000,00 1 760,00 450,00 300,00 250,00 100,00
Vilta/Villette €/mq 1.000,00 | 700,00 450,00 300,00 250,00 100,00
*Autorimesse € 6,000 : ' o] 3,000,006
Usficl €/mg =
Negozi €/mg i
Capannoni €/mq 550,00 | 200,00
Terrent edfficabili calcofato per mq S.L.P, {suparlicie lorda di pavimenta) generata
Residanziale €/mg 30,00 15,00

numarp cempravendite
popolazione (2018) 3.982 2015 3
superficie km? 23,39 2016 40
densita ab/kme 170 ;gg 3;
codice calastale C637 2019 a5
cap 27013 2620 37
2021 57
2022 77
prezzo nugvo/ristrutiurato medio {max 40 ann) | vecchio/da risinitiurace
11ax inin Ay 1min max min
Appartarnenti €/my 950,00 750,00 400,00 250,00 160,00 100,00
Ville/Villette €/my 950,00 750,00 400,00 250,00 150,00 100,00
“Autorimesse £ 5.000,00 | i T 2.000,00
Uftlc €mg | ) e
Negoz €my | D
Capannoni €/my 500,00 i Srmnalesimanne i 200,00
Terren| edificabil calcolato per mq S.L.P. {supedicie forda di pavimenle} generata
Resfdenziale €/my 30,00 20,00

Borsino Immobitiare | 49
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Vuoi pil foto?
~ Richiedi le foto
- - alfinserzionista.

(BIFoto  [h2 Planimetrie

Terreno edificabile in Vendita

£ 75.000 By

Descrizione

TERRENOC EDIFICABILE

Trattasi di terreno edificabile in zona prevalentemente residenziale cotrettamente recintata
sul guattro lati.

SESESAGGIO VIGITA
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" ESPANDL

Chignolo Po » \ia Bellaria, 95
© OpenStreetMap contributors =

Inserzionisia

Gabetti Franchising Codogno

@ Mostra Telefono

i SCHEDA AGENZIA

Opzioni aggiuntive

|73 SEGNALAANNUNCIO | (S5 STAMPA ANNUNCIO |l (1} CONDIVIDI ANNUNCIO
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Caratteristiche

RIFERIMENTO £ DATA ANNUNCIO EK-106438423 - 07/12/2023
CONTRATTO Vendita

TIPOLOGIA Terreno edlificablle
SUPERFICIE 1.474 m?

DISPONIBILITA leero -
QUALIFICAZIONE URBANISTICA i .

DISLIVELLO TERRENO

ALTEZZA MASSIMA EDIFICABILE
AREA EDIFICABILE

ACCESSO IN STRADA/SERVITU DI -
PASSAGGIO

ALTRE CARATTERISTICHE

Costi

PREZZO € 75.000

Planimetria
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Vuoi piu foto?
Richiedi le foto
all'inserzionista

(@)Foto

Terreno edificabile in Vendita

£€106.000 | B 1400

superficie:

Desctizione

Tarreno edificabile con possibilita di frazionamento. Localita a 25 km da Pavia, Piacenza e
45 Km da Mitano. Immersa nella campagna ¢ servita da stazione f.s.

3

AR R SSACOID
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RIFERIMENTO E DATA ANNUNCIO

CONTRATTO

TIPOLOGIA.

SUPERFICIE

DISPONIBILITA
QUALIFICAZIONE URBANISTICA
DISLIVELLO TERRENO
AREA EDIFICABILE

ACCESSO IN STRADA/SERVITU DI
PASSAGGIO

Costi

PREZZO

Mappa

Via don Mario §hya rsi

Chignolo Po « Via' Goffredo Mameli, 10

@ OpenStreetMap contribuiors

EK-102919454 - 29/02/2024
Vendita
Terreno edificabile

1.400 m?

Libero
Unita multiple
Leggero

1,300 m?

Cinstradasterrata

GLsRAANUAN HUER
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t= Vedi qualche errore?

Faccelo sapere per poterlo cotreggere e aiutare altre persone.

Facci sapere quale ertore hat visto

Informazioni e servizi di Studio cas

ALFREDE GARDEY LA

AL LS AR I

F esggmﬁéﬂcastetlo castel san giovanni
wasiairk o castallgan Glovanni

L

Terreno in vendita a Chignolo Po

Pavese, Pavia
40.000 €
6503 m?  Edificabile

V) ] ~
Salva Elimina Condividi

Commento dell'inserzionista

Chignolo po frazione lambrinia - lotto
edificabile di'mq 603.

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con Studio Castello via chat.

Caratteristiche specifiche

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Superficie'fotaie del terrenc 603 m?
Superficie minima in vendita 603 m?
Superficie edificabile 603 m?
Accesso strada principale

Situazione urbanistica

Terreno edificahile

Qualificato per altro

€@ Annuncio aggiornato pil di un
anno fa

Posizione
Chignoilo Po

Pavese, Pavia
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i

QUOTAZIONL IMMOBILIARI ¥ LOMBARDIA » PAVIAPYY > CHIGNOLO PO
Chignolo Po (PV)

27013 Lambirinia Py, talia

ZONA ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE R, A N. 11 INTERO TERRITORIO COMUNALE

& Posizione Zona Rurale / Non Urbanizz

U8 Tipologla Prevalente Non Presente
Tutte le Statistiche di Zona ? Passa a Borsino PRO

@ Stima Online

wy
Seleziona la tipologla da valutare... Tipo contratto... procedi ;

Quotazioni Immobiliari di Zona

Bl
7= =
Quotazion Quotarions
Abitazioni & Ville Uffict 8 Negozl
o) ]
Quiotaziont Quatazion

Box & Posti auto Lacali & Capannoni

Quotazioni ¢i Vendita Quotazioni dl Affitto
ok . ., I R
B Abitazioni in stabili di 1° fascdia
Gy Quotazion! di appart, in stabili di qualitd superiore alla media dizona
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ﬁ Abitazioni in stabili di fascia media

s Quotazienl di appart. in stabili di qualith nella medla di zona
Valore minimo i Valare medic E Valore massimo
£uro 637 E ture 687 ‘ curo 137
[ Valile subito guesta immwobile
= Abitazioni in stabill di 2° fascla
& Quotazioni di appart. In stabilj df qualita inferfore alia media di zona
Valore minime ! Vatore medic : Valore massimo
furo 491 E furo 544 £uro 592

| Valuta subito guesto immotbile

@} Ville & Villini

Quotazionl di Ville e Porzicni di vilta

Valore minimo Valore medio : Valore massimo

E

!
Furo 674 E Eura 742 £wo 810

Valulg subito quesia immaoiile
[ %
VillaaPuntaAla  AstaVillettasasc., FabbricatsIndip,. Asta Terrenoedi.. Terren! edificabl..
€1120000 €107423 £15521 €36844 €575
Esperti di Zona

[0
Sei un Agente Immobiliare esperto di questa Zona ?

Collabora con noi

INFORMAZIONI

Servizi Immobiliari

7

- 5. e W b
FEEIS ST B H R TR T
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Provincia dl Pavia
Via Marcond 8 - 27013 CHIGNOLO PO (PV)
Tel, 0382/76100-76001 Fax: 0382/766366
ufficotecnico®caomune.chignalopo.pv.it

Prot. Rif. n. 4014 Chignolo Po 11/11/2008

[~

N———

.w%;,.ﬁ‘, i

A T o R s PR TG
della’Legne Redione:l

in relazione alla Denuncia di Inizio . Aftivita- presentatz in data 0774012008 con'n. 4014, di prat. gen.* :
costruziona di n. & abitazioni a schiera presse Fimmobile sito in Chignolo Po-via Don Appiani rieglio rdermﬁcato alfa, 14.m '
1262, si comunica che Inizio effettivo del lavori dovr avventré trascorsi 30 gioem! dalla presentazione della denuncia, ai sensi del
D.P.R. 05.06.2001 n.380 e suce. mod. ed int.. e al sensi art42 comma 10 della L.R. 11/03/2005 n; 12, come: modiﬁcato da!la LR

14/3/2008 n. 4 BXOBBLIGO: comummaummoﬁmom

Con la presente si attesta la chiusura de! procedimento e si restituisce copia deg!l efaborat gra

fici e
progettuali oggetto di D.LA. con ghi estremi del protocolio di presentazione. o

Si rammenta che.

SR L e e e L
o varsati gl oneri concesso ‘g‘”" ima, delFinzicdel lay
3. 1 box siano conformi all'art, 3.2.8 del Regolamento d”‘laglerre
4. Sia rispetiato, se def caso, quanto previsto dal DPCM dal 23/04/92 § in marito alla distanza degll' e!ettrodotli i

5. 1 camini siano conformi a ‘quanto disposto dagli ant. 3.4.31, 34,32, 3,442 e 3.4,43 del Regalamento locale di lllene RENe :
6. Sia dspettato quanto disposto dalfart, 3.4.33 dal Regolamento totale di Igiane in merito au’ailontanamento dl odorl, vapuri (") fum|

7

8

9

della cottura cibi; T
Sia rispettato guanto disposto daghi art. 3.4.25 e 3.4.26 Regolamentd locate di Igiene in memo alla mmaﬂaaane d: appareochi d: 31
cornbustione a fiarmma libera;
Sia rispettato quanto disposto dalla legge 46/50 e dal PR 447/91; o
I rapponti di agrolliuminazisne naturale diretta slano garantiti net rispetio o quants pravisto datiart. 3 4 12 del Regoiamema locale.--f_ G
di lglene; :
. Le scale siano conformi aghi artt 3.6.9, 3.6.10 & 3.8.12 del-Regolamento locale di lgrena,
. | parapetti smno conformi ail'aréﬂaiz k) dal Rggniamento locale di Igiene;
e -

q&‘ﬁ’w i

1]

130 [ dkitti di lerzi dovranna essere salvi e rispettati durante tulte 1n fasi dai lavor; k i L

14, Dowrs essare collocato all'esterno del cantiere, ben visibile alla pubblica via, un cartello Indicante !a pmpnetﬁ ] pmgamsfﬂ i
tirettore lavor, il coordinators della progettazione, il coondinatore per lesecuzione del livar, l‘lmpmsa il upo di; lrwervento edlliziae'.
glt-estrami di presentazione della Denuncia Inizio Aftivita; T

15. Non dovrannt essene occupati spazi ed areg pubbliche: qualora questo fosse |nd|5pensnbiie dovia essem rlchlmha appasua. :
autorizzazione apli Uffici Comunall, con obbligo di comesponsione delie refative tasse e/o canoni, Le zrée e gli spazi eosi occupati
dovranng essere rostituiti perfeltamente rdprstinati o lavori ultimati o anche prima sy righiesta di questn Comune. qualora la
costnuziona fosse abbandonats o i favori lungamente sospest; ; - :
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artificato diicollaudoinale: chel atest:

e N s

$i ricorda altresi che:.

e ke o L i

bt

~@e¢uﬂo

Wﬁ%@%‘%ﬁ Jadatahiziol:
"5 g '

Hmiplan

.. responsabile.del procedimento

e
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Provincia d| Pavia
Via Baeond § ' 27013 CHIGNGLY PO (P}
Ted, 03&'4?5100—?&801 Fax; 0302/766366

uffiotecrion Renmune.Chignolapt. fIv.it

Chignolo Po 05/07/2010
Prot.

[TV T SR

OGGETTO: D.LA. prot. 4014 del 07/10/2008- COMUNICAZIONE SOSPENSIONE LAVORI £ FERMO CANTIERE

Con riferimento alla Vs. ‘comunicazione 29/6/2012 ricevuta 1 05/07/2012 prot. 3349, di cu aI! oggeU:o nel p___nder atto__
di quanto comunicato essendo la DIA scaduta, $i fa presente che i [avori non possono proseguare. o '
Per Ia prosecuzione dei lavori dovia essere-mhmsttnuovo titolo abal:tatwox«‘t—* A i

LIstruttore Tecnico

N MEILAISPOSTE VAl
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Spettle
Comune di Chignole Po
Ufficio Tecnico
Via G. Marconi, 8
27013 Chignolo Po (PV)

Mitano, fi 29 giugno 2012

Oggetto: comunicazione sospensione lavori e fermo cantiere — D.LA. n. 4014 07/10/2008.

’

- Facenda nfenmento a Vs, missiva del 12/04/2012 prot. 1848 e successiva del
. ..1'04105,'2012 pmt 2277, con la presente la societa’

o N ~nella sua
veste di ammiﬁis_tratbre‘ unico, in qualita di proprietario. dellimmobile sito a Lambrinia di
ChignoloPo_(PV) in via Don G, Applani snc., oggetto- della denuncia di inizio attivita
presentata .in_data 07/10/2008 ati n. P.G. 4014 che ‘é divenuta efficace al trentesimo
'gnomo dalla data di presentazaone della stessa al Vs, ufficic tecnico e

T quahté di Direttore Lavori incaricato dalla stessa proprietd

COMUNICANO

_ ""'ail'a S.V. che a decorrere dal 22/10/2010 tutte le opere di cui alla denuncia di inizio

: _'j';at‘tlvité sopra crtata sono state sospese con conseguente fermo del cantiere per motivi

'};ecﬂnumzca e dl mancato riscontro da parte del mercato immobiliare della zona. Inoltre la

'propneta-,assum_e fin d'ora limpegno- al corretto mantenimento di tutte le condizioni

'neoé‘ssarie\alla sicurezza dello stesso cantiere ed a informare la S.V. nei tempi e nelle
modalita previste dalle Norme qualora fe attivita nello stesso cantiere vengano riprese.

CHIGNGLO PO

0 0 0 T A 0 1

Codive Aownimistiozione ¢_¢637
Pt Geneade n 003340 o
P OS0N2012  re (24409
Clempticozione §.3.9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Per quanto riguarda; invece, le opere eseguite fino a quella data rispetto a quelle
denunciate nel titolo edilizio di cul in oggetto, le stesse possono essere schematicamente
elencate nel seguente modo:

1. struttura c.a. e carpenterie 100%
2. tavolati interni 100%
3. copertura e finiture tetto 95%
4. facciate 80%
5. serramenti 35%
la proprieta il direttore lavori
Ve
Dy et
e
2
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