COMUNE DI PISA
Direzione Edilizia Privata Urbanistica PEC: comune.pisa@postacert.toscana.it
P.O. Stime, Espropri

Giorni ed orario di apertura:
Martedi: 09:00 — 13:00

Giovedi: 15:00 — 17:00

Palazzo Pretorio - Via del Moro, 2
56125 - Pisa
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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 XXII1,10A

Descrizione:
. Fondo commerciale

. Fabbricato: Foglio 25 part. 121 sub.49

1. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La presente stima e 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 gia oggetto di convenzione tra Ministero dei lavori Pubblici e Comune di Pisa stipulata il
09//10/1985 in attuazione al piano di ricostruzione della Citta 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 | 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 e stata affida ad Apes formalizzata tramite la sottoscrizione
del Contratto di servizio tra Lode e Apes in data O 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 € ben collegato alla stazione ferroviaria, all’aeroporto e alla strada di grande comunicazione

superstrada (FIPILI) .

Il centro citta ed € comodamente raggiungibile sia grazie alla presenza di mezzi pubblici di trasporto
con una frequenza di percorrenza di circa 20/30 minuti
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DATI CATASTALI —planimetria catastale Foglio 25 part 121 SUB 49
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Scala originale: 1:2000
Dimensicne cornice: 534.000 x 378,000 metriProtcello prat:
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1 Particella:
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Articolo 1.2.2.1 - Assefti urbani recenti a villaggio unitario (Q1) e discendenti da
piani attuativi (Q2)

1) Interventi

Nel nispetto e in confornuta, se non diversamente indicato, a quanto stabilito dal presente testo normativo e mn
particolare dalle disposizioni dell’art. 04 “Norme e prescrizioni di riferimento generali” e dell’art. 05 “Tutela degli
edifici e degh elementi di interesse storico™ ed a condizione che non si mmcrementi il numero delle unita
mmmobiliart all’interno delle fasce A e B individuate dal Piano di Rischio Aeroportuale sono ammessi gl
mterventi di seguito elencati:

ristrufturazione edilizia alle seguenti condizioni:

mcremento della superficie lorda utile limitatamente:

- alla chiusura di balconi, porticati, logge e terrazze di cw all’art. 04.5 lettere a);

- al recupero abitabile dei sottotetti: di cui all’art. 04.5 lettera b con progetto unitario, esteso a tutti gl edifici
del villaggio unitario e/o discendenti dai piani attuativi, vincolato da atto (convenzione/d obbligo) con allegate
polizze fideiussorie a garanzia della sua completa realizzazione;

- al recupero abitabile dei sottotetti: di cui all’art. 04.5 lettera c;

sostituzione edilizia di cui all’art. 04.7

limitatamente ambiti Q2;

superfici non residenziali o accessorie:

- come da art. 04.11 nel rispetto dei parametri generali art. 04.3

a) autorimesse e volumi tecnici, legati con afto di vincolo pertinenziale registrato e trascritto all'unita residenziale
di riferimento. In caso di complessi edilizi o edifici costituiti da pit umitd immobiliari con prelinunare progetto
unitario, di cw all’art. 04.10.




6 CONFORMITA’ URBANISTICA

Lo stato dei luoghi e I’attuale destinazione d’uso nonché la conformita urbanistica dell’unita’

immobiliare conforme risulta corrispondente a quanto determinato con atto dirigenziale
provvedimento 525 del 20/04/2021 .

|

data
FABBRICATO -B- 4 Agosto 2018 \ \
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7 VALUTAZIONE DEL VALORE DI BASE

In considerazione dell’epoca di costruzione e dello stato di manutenzione dell’unita 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



Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: PISA

Comune: PISA

Fascia/zona: Periferica/Z0ONA BARBARICINA
Codice di zona: D6

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Valore Mercato (ﬁlmq] Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologa Stato conseniatio __ Supertice (/1) __ Superfice (L/N)
6,4 10,6 N

Negozi NORMALE 1200 1750

= Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pid frequente di ZONA

= |lValore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

= [lValore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Metta (N} ovvero Lorda (L)

» Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

= Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

= Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare
Legenda

= |lValore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

= |lValore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie Metta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato o stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

= Ottimo
= Mormale

e Valore min dilocazione €/mq =6,4
e Valore max di locazione €/mq =10,6

e 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 fruibilita del bene , si ritiene congruo applicare il valore
medio delle quotazioni immobiliari OMI della zona di riferimento

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

9 CONCLUSIONI

Per quanto sopra descritto si ritiene congruo 1’applicazione del seguente canone
e Valore locazione mensile mq 31 x €/mq 8,5 =€ 263,5,5 arrotondato a € 265,00

e 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



