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Oggetto : Immobile denominato “ Ex casa cantoniera” sito in Pisa via Livornese n. 337 F. G 42 part 675  ID 

inventario n. 69101 . �

Richiesta di stima per vendita e locazione Ric.patrimonio prot. 19109 /2022 e prot. 32394/2023 
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1 - PREMESSA 

Il Comune di Pisa è proprietario della vecchia casa cantoniera posta in via Livornese, civico 337 ,   inserita nel 

piano triennale delle alienazioni e valorizzazioni  riguardante gli immobili del Comune di Pisa . 

L’ex casa cantoniera è ubicata lungo la via Livornese in località la Vettola, essa si eleva su di un piano fuori 

terra su pianta quadrata e si compone al suo interno di 4  vani compresa la cucina oltre servizio igienico , 

soggiorno , due camere  per una superficie catastale di mq.110 catastali 

Ha struttura in muratura intonacata arricchita alla base da un rivestimento in pietra a faccia vista  e copertura 

a capanna costituita da struttura lignea e tegole marsigliesi. 

L’immobile   risulta circondato da un ampio resede di circa 1230 mq catastali su cui insiste anche altro manu-

fatto con struttura in legno rivestita da lastre  in lamiera che versa in precarie condizioni strutturali presumi-

bilmente non legittimo e non legittimabile anche per quanto riguarda gli aspetti di natura paesaggistica , con-

siderato che l’area risulta   inclusa in zona soggetta a vincolo paesaggistico. 

L’immobile nel suo complesso sia internamente che esternamente si rileva in cattivo stato di manutenzione  

anche a causa  del lungo periodo di abbandono e della completa mancanza di manutenzione.  

2- PROVENIENZA 

La casa cantoniera  è pervenuta al Comune  con atto il seguente atto amministrativo :DECRETO (DISPOSI-

ZIONI DELLE AUTORITA') del 16/06/2021 Pubblico ufficiale AGENZIA DEL DEMANIO Sede FIRENZE 

(FI) Repertorio n. 1319 �

TRASFERIMENTO IN PRORPIETA A TITOLO GRATUITO AI SENSI DELL ART 56BIS DEL DL 69/2013 

(Passaggi intermedi da esaminare) Trascrizione n. 10962.1/2021 Reparto PI di PISA in 

atti dal 20/07/2021.�

3- DATI CATASTALI  

L’immobile risulta accatastato con il foglio di mappa 42 part 675  
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4- INDIVIDUAZIONE URBANISTICA 

Secondo le previsioni del vigente Regolamento Urbanistico il cespite ricade in Zona Urbanistica Q3c 

�

� ���

Inoltre il fabbricato è classificato come edificato d’interesse storico novecentesco per il quale sono  

assentiti solo gli interventi  fino alla ristrutturazione edilizia ,oppure gli interventi  consentiti dall’am-

bito urbanistico  di appartenenza, anche tramite il ricorso ad eventuale piano di recupero, purché sia 

comunque tutelatala conservazione e la riconoscibilità dell’edificio e degli elementi di maggiore in-

teresse che lo caratterizzano compreso il resede di pertinenza  . �

Per detto immobile è già stato espresso dal Ministero della Cultura di non interesse culturale ai sensi della 

parte II del Dlgs. 42/2004 di seguito allegato 
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5- INDIVIDUAZIONE VINCOLO PAESAGGISTICO 

La zona in questione risulta altresì soggetta a vincolo paesaggistico di cui al DM  12/06/1956 
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6- PROCESSO DI VALUTAZIONE  

La valutazione del bene si concretizza mediante il confronto tra il bene oggetto di stima ed altri ana-

loghi  già compravenduti  sul mercato immobiliare. 

A tale riguardo sono stati presi in esame tre comparabili appartenenti allo stesso segmento immobi-

liare ubicati nella stessa zona OMI  E/4 appartenenti alla stessa categoria catastale A/4. 
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Dei tre comparabili è stato individuato il prezzo marginale  corrispondente al valore minimo al mq 

tra i tre . 

Il prezzo marginale così calcolato è stato moltiplicato per ciascuno dei differenziale di superfice tra 

il subject e i comparabili . 

Detta operazione ha  consentito  quindi l’aggiustamento del prezzo di ciascuno dei comparabili in 

funzione  della superficie del subject. 
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Tuttavia considerato che ciascun comparabile si differenza dal subject anche per altre caratteristiche, 

in particolare per dimensione e livello di piano si è ritenuto congruo applicare un ai prezzi un ulteriore 

coefficiente K di omogenizzazione in modo da definirne il valore normalizzato di  ciascuno. 

 “coefficiente stabilito in base al taglio di superficie e al livello di piano dell’alloggio. 

Per stabilire come normalizzare i dati si è fatto riferimento all’allegato al provvedimento del 

27/07/2007 del Direttore dell’Agenzia delle Entrate “Disposizioni in materia di individuazione dei 

criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all’articolo 1 comma 307 

della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 2007).”�

Secondo quanto stabilito dall’Agenzia delle Entrate , il valore normale corrisponde al valore di mercato di 

una unità immobiliare, ed è un valore ufficiale di riferimento per le compravendite immobiliari.�

�

  

Tabella sinottica dei dati 

caratteristica comparabile 1 comparabile 2 comparabile 3 subject 

prezzo di vendita ��� �������"� ��� �������"� ��� �������"� ��

superfice catastale ������� ������� ������ ""&'&&�

prezzo mq   � �������"� � !�!����"� � ��!����"� ��

livello di piano ���� �� ���� ��

data contratto ����������� ����������� ����������� ��

prezzo marginale � ��������� � ��������� � ��������� ��

differenziale super-

fice 
����� 	������ ������ ��

aggiustamento prezzo ��� �������"� ��! �������"� �!� �������"� ��

coefficiente k  taglio 

in base taglio di su-

perfice e livello di 

piano omogeneizzato 

al  

subject  

	����� 	����� 	����� �& ()*�

valore comparabile 

omogenizzato 
��� �������"� ��� �!��"� ��! �������"� ��

valore subject �� �� �� "+% %($'++�,�

valore mq  �� �� �� " #-('%%�,�

Più probabile valore   di mercato attribuibile al cespite € 149.928,44 arrotondato a € 150.000�
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8- STIMA DEL PIU’VALORE DI LOCAZIONE 

Considerato che l’immobile risulta essere sfitto, si è ritenuto opportuno utilizzare esclusivamente il criterio 

sintetico comparativo che si basa su dati inerenti alle quotazioni del mercato immobiliare di riferimento. A tal 

proposito si è effettuata un’analisi di mercato avvalendosi di fonte dirette e indirette. Le fonti utilizzate per la 

determinazione dei valori di mercato sono: • Valori OMI dell’Agenzia Entrate 2^ semestre 2022 (ultimo se-

mestre pubblicato); • Indagine diretta presso Agenzie immobiliari  �

�

La superficie a cui associare il valore unitario di mercato per la determinazione del probabile valore 

di locazione è quella catastale pari a mq 110  

Si è quindi moltiplicando la superficie catastale per il valore medio unitario dei valori  di locazione 

riferiti alla zona OMI  E/4 e in analogia a quanto già applicato per la determinazione del valore venale 

si è  omogeneizzato il valore   con  il coefficiente di  K paria a 0,275%   

Valore locazione minimo  €/mq  4,2 

Valore locazione massimo  €/mq 5,8 

Valore locazione medio  €/mq 5,00 

Valore locazione omogeneizzato €/mq 5x 0,275 = 5,01 €/mq  

Valore locazione mese €/mq 5,01x mq 110 = €/mese 551,10, arrotondato a €/mese  551 ,000�

In linea con gli attuali saggi di capitalizzazione  che mediamente si attesta per gli edifici residenziali  

fra 4,5 /5,5 lordo 
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9- CONCLUSIONI 

Sulla scorta di quanto sopra espresso si ritiene che il più probabile valore di mercato del cespite 

immobiliare in oggetto ammonti a € 149.92844  arrotondato a € 150.000, detto valore risulta in linea 

con le valutazioni riferite alla stessa zona di riferimento Omi .�

Per quanto riguarda il valore di locazione si ritiene congruo attribuire un valore di €/mese  551,00 

Pari a € 6.612 annuo�
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