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SCHEDA RIASSUNTIVA 

Scopo della valutazione: richiesta concessione in uso  prot. 129607/2021 

Epoca di riferimento della valutazione: dicembre 2021 

Data di ultimazione della valutazione: gennaio 2022 

Indirizzo: Piazza Giovanni XXIII,10A 

  

Descrizione:  

• Fondo commerciale    

  

• Fabbricato: Foglio 25 part. 121 sub.49   

 

1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

 

La presente stima è finalizzata alla   concessione in uso  del fondo commerciale oggetto di affidamento      

APES di cui ai rogiti  del Segretario Generale del Comune di Pisa rep. 55496 fasc. 384 del 08-09-2011. 

 

2. UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEI CESPITI 

 

Il bene oggetto della presente  valutazione  riguarda un fondo commerciale ubicato al piano terra di un 

maggiore edificio prevaletemete ad uso residenziale situato nel quartiere C. E. P   realizzato  in seguito al 

piano urbanistico   già oggetto di convenzione  tra Ministero dei lavori Pubblici e Comune di Pisa stipulata  il 

09//10/1985 in attuazione  al piano  di ricostruzione della Città di Pisa in applicazione dell’art 3  lettera  “d” 

della Legge 27 ottobre 1951. 

Il quartiere realizzato dall’istituto  autonomo case popolari   di cui il patrimonio  immobiliare  a seguito 

dell’emanazione del decreto Legislativo 31 marzo 1998 , n 112 “Conferimento di funzioni e compiti 

amministrativi dello Stato alle regioni e agli enti locali, in attuazione del capo I della Legge 15 marzo 1997 

n.59 fu successivamente trasferito alle Regioni. 

Successivamete in forza dellla legge regionale n.77 del 1998 la Regione ha trasferito al Comune di Pisa i beni  

immobili appartenenti alla ex Ater di Pisa, 

Dal 01.01.2006  la gestione del patrimonio Erp è stata  affida ad Apes  formalizzata  tramite la sottoscrizione 

del Contratto di servizio  tra Lode  e Apes  in data 0 7/11/2006 ai rogiti  del Vice Segretario Comunale ret 

054823 fasc. 111 e successivo contratto  di servizio  per affidamento  dell’esercizio delle funzioni di gestione 

amministrativa ed immobiliare  del patrimonio  di Edlizia residenzia pubblica ai rogiti  del Segretario Generale 

del Comune di Pisa rep. 55496 fasc. 384 del 08-09-2011. 



  

 

 

 

Il fondo si compone di due vani oltre wc e disimpegno da cui si accede da marciapiede comune    dalla 

Piazza Giovanni XXIII   .  allo stato attuale risulta inutilizzato da tempo appare a vista  in mediocre   

stato di manutenzione necessita di interventi di revisione  agli impianti e rifacimenti delle tinteggiature 

interne e esterne degli infissi edelle pareti.. 

Il quartiere è ben collegato alla stazione ferroviaria, all’aeroporto e alla strada di grande comunicazione 

superstrada   (FIPILI) . 

Il centro città ed è comodamente raggiungibile sia grazie  alla presenza di mezzi  pubblici di trasporto 

con una frequenza di percorrenza di circa 20/30 minuti   

 

 

3 PROPRIETA’: Comune di Pisa 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

4 DATI CATASTALI –planimetria catastale  Foglio 25 part 121 SUB 49 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



 

 

5 INQUADRAMENTO URBANISTICO: 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

6  CONFORMITA’ URBANISTICA 

Lo stato dei luoghi e l’attuale destinazione  d’uso nonché la conformità urbanistica dell’unita’ 

immobiliare conforme  risulta corrispondente a quanto determinato con atto dirigenziale 

provvedimento 525 del 20/04/2021  . 

 

 

   

 

 

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

7 VALUTAZIONE DEL VALORE DI BASE 

In  considerazione dell’epoca di costruzione e dello stato di manutenzione  dell’unità immobiliare si ritiene 

congruo applicare  i seguenti valori di locazione      rispetto alla quotazioni OMI mi  riferiti al primo 

semestre 2021 per la zona in esame : 

Valori Omi  



 

 

• Valore min  di locazione    €/mq  = 6,4 

• Valore max di locazione €/mq   = 10,6 

• Valore medio di locazione  €/mq = 8,5 

 

8. DETERMINAZIONE VALORE REALE 

Individuate  analizzate e valutate le caratteristiche intriseche ed estrinseche del bene con particolare 

riferimento allo stato manutentiva e alla fruibilità del bene , si ritiene congruo applicare il valore 

medio  delle quotazioni immobiliari OMI della zona di riferimento 

 

• Valore medio Valore medio di locazione  €/mq = 8,5 

9  CONCLUSIONI 

Per quanto sopra descritto si ritiene congruo l’applicazione del seguente canone   

  

• Valore locazione  mensile mq 31 x €/mq 8,5  = € 263,5,5 arrotondato a € 265,00 

 

• Valore locazione annuo €265 x 12 = €. 3.180,00  

 

Pisa 11/01/2022   

 

L’istruttore tecnico 

Geom. Stefania Piccolomini 

 

Il Funzionario P.O 

Arch. Davide Berrugi 


