COMUNE DI PISA Tel: 050 910326

DIREZIONE 10 e-mail: urbanistica@comune.pisa.it
Urbanistica-Edilizia Privata-Espropri PEC: comune.pisa@postacert.toscana.it
Grandi interventi di edilizia residenziale pubblica

Ufficio Urbanistica

Palazzo Pretorio - Vicolo del Moro,2

56125 Pisa

Oggetto: Immobile denominato “ Ex casa cantoniera” sitoRisa via Livornese n. 337 F. G 42 part 675 1D
inventario n. 69101

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

I Comune di Pisa é proprietario della vecchia aas#oniera posta in via Livornese, civico 33ihserita nel
piano triennale delle alienazioni e valorizzazieiguardante gli immobili del Comune di Pisa .

L'ex casa cantoniera € ubicata lungo la via Livem@ localita la Vettola, essa si eleva su di iamg fuori
terra su pianta quadrata e si compone al suo mtéird vani compresa la cucina oltre servizio riige ,
soggiorno , due camere per una superficie catadiahg.110 catastali

Ha struttura in muratura intonacata arricchita biae da un rivestimento in pietra a faccia visteopertura
a capanna costituita da struttura lignea e tegalesigliesi.

L'immobile risulta circondato da un ampio reselileirca 1230 mq catastali su cui insiste anche attanu-
fatto con struttura in legno rivestita da lastrelamiera che versa in precarie condizioni strattyresumi-
bilmente non legittimo e non legittimabile anche geanto riguarda gli aspetti di natura paesaggistcon-
siderato che l'area risulta inclusa in zona stiggevincolo paesaggistico.

L'immobile nel suo complesso sia internamente dteraamente si rileva in cattivo stato di manutemei
anche a causa del lungo periodo di abbandondaaehpleta mancanza di manutenzione.

2- PROVENIENZA

La casa cantoniera € pervenuta al Comune conibseguente atto amministrativo :DECRETO (DISPOSI-
ZIONI DELLE AUTORITA" del 16/06/2021 Pubblico cifle AGENZIA DEL DEMANIO Sede FIRENZE
(FI) Repertorio n. 1319

TRASFERIMENTO IN PRORPIETA A TITOLO GRATUITO AISHDELL ART 56BIS DEL DL 69/2013

(Passaggi intermedi da esaminare) TrascrizioneQ96P2.1/2021 Reparto Pl di PISA in

atti dal 20/07/2021.

3- DATI CATASTALI

L'immobile risulta accatastato con il foglio di mzgp42 part 675
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4- INDIVIDUAZIONE URBANISTICA

Secondo le previsioni del vigente Regolamento Ugtiao il cespite ricade in Zona Urbanistica Q3c
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x
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Articolo 1.2.2.4 - Assetti urbani recenti suscettibili di limitati incrementi del carico
insediativo (Q3c) e di nuova edificazione (Q3e)

1) Interventi

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

nistrutturazione edilizia alle seguenti condizioni:

con incremento della superficie lorda utile limitatamente:

- alla chiusura balconi e logge e terrazze: art. 04.5 lettera a) con un progetto unitario di riordino complessivo del
fronte dell’intero edificio;

- al recupero abitabile dei sottotetti: art. 04.5 lettera b e c, per 'Utoe 39 (Tirrenia) non é ammessa la deroga per
I'altezza di cui all’art.04.3;

- agli ampliamenti di cui all’art. 04.5 lettera “d” in alternativa ai casi precedenti a) e b);

per 1'Utoe 39 (Tirrenia) sono ammessi a condizione che non siano superati 1 limiti dei parametri e le condizioni
poste per la nuova edificazione nella stessa Utoe;

Inoltre il fabbricato é classificato come edificatinteresse storico novecentesco per il quale sono
assentiti solo gli interventi fino alla ristrutrione edilizia ,oppure gli interventi conserdail’am-

bito urbanistico di appartenenza, anche tramttiedlrso ad eventuale piano di recupero, purché sia
comungue tutelatala conservazione e la riconogailmiell'edificio e degli elementi di maggiore in-
teresse che lo caratterizzano compreso il resepertinenza .

Per detto immobile € gia stato espresso dal Mirustiella Cultura di non interesse culturale ai selefia
parte Il del Dlgs. 42/2004 di seguito allegato
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LA PRESENTE MAIL SOSTITUISCE L'ATTO ORIGINALE AI SENSIDELL'ART. 43 DEL D.P.R. N. 4452000

Comune di Pisa
%  Direzione 04 Patrimonio — Ufficio
> ) patrimonio
Memistose abtte cutbicra comune pisa stacert.toscana it
SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

OGGETTO: PISA, VIA LIVORNESE N. 337. IMMOBILE DENOMINATO “CASA CANTONIERA DI
V1a LIvORNESE”. DISTINTO ALA NCEU AL F. 42 PART. 675.
COMUNICAZIONE

In riferimento alla nota prot. n. 84549 del 23.08.2021, assunta agli atti con prot. n. 7239 del
24.08.2021, con la quale codesto Comune ha chiesto se il bene in oggetto sia da ritenersi privo dei
requisiti di culturalita, ai sensi della parte II del D.Lgs. 42/2004, con la presente si conferma che tale
immobile non presenta alcun requisito tale da riconoscere la sua culturalita, cosi come espresso nella
nota, prot. n. 185/9 del 2911.2013, allegata alla richiesta.

IL SEGRETARIO REGIONALE
dott.ssa Giorgia Muratori

Firmato digitalmente da

GIORGIA MURATORI

CN_= MURATORI
GIORGIA
Q = MIBACT

MINISTERO
DELLA

uiielr CULTURA

SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA
Palazzo Mozzi Bardini
Piazza oo’ Mo 2 30123 FIRENZE
Centralino 035 3389183
PEC: mdac-sr-toz@maikert denicultursi.it - PEO: zr-tos @beniculturali it
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5- INDIVIDUAZIONE VINCOLO PAESAGGISTICO

La zona in questione risulta altresi soggetta aolmpaesaggistico di cui al DM 12/06/1956
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6- PROCESSO DI VALUTAZIONE

La valutazione del bene si concretizza mediargenfronto tra il bene oggetto di stima ed altri-ana
loghi gia compravenduti sul mercato immobiliare.

A tale riguardo sono stati presi in esame tre coaipk appartenenti allo stesso segmento immobi-
liare ubicati nella stessa zona OMI E/4 apparteradia stessa categoria catastale A/4.

7- INDIVIDUAZIONE DEI COMPARABILI

Tabella Comparabili

Codice Zona Sup. DPR
Data Titolo Corrispettivo | Comune | Foglio [ Num/Denom | Sub Cat OMI | Classe | Piano | Indirizzo 138/98
27/05/2021 165000 G702 0042 | 00030 0001 |A04 E4 03 T-1 VIA LIVORNESE,330 | 109
VIA  CASTAGNOLO
12/01/2022 210.000 G702 0073 | 00033 0009 |A02 E4 03 T 62 113
VIA LIVOR-
08/02/2022 165000 G702 0073 | 00053 0006 |A04 E4 02 T-1 NESE,1049 96

Dei tre comparabili e stato individuato il prezzanginale corrispondente al valore minimo al mq
traitre.

Il prezzo marginale cosi calcolato € stato moltatlh per ciascuno dei differenziale di superfiee tr
il subject e i comparabili .

Detta operazione ha consentito quindi I'aggiustaim del prezzo di ciascuno dei comparabili in
funzione della superficie del subject.
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Tuttavia considerato che ciascun comparabile f@rdihza dal subject anche per altre caratteristiche
in particolare per dimensione e livello di pian@ sitenuto congruo applicare un ai prezzi un idter
coefficiente K di omogenizzazione in modo da defiaiil valore normalizzato di ciascuno.

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

Per stabilire come normalizzare i dati si e fatii@rimento all’allegato al provvedimento del
27/07/2007 del Direttore dell’Agenzia delle EntraBsposizioni in materia di individuazione dei
criteri utili per la determinazione del valore noate dei fabbricati di cui all’articolo 1 comma 307
della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge firemi2007).”

Secondo quanto stabilito dall’Agenzia delle Entrailevalore normale corrisponde @lore di mercato di
una unita immobiliare, ed €& un valore ufficialgitBrimento per le compravendite immobiliari.

K=&, +3xKy/4
dove
K, (aglio di superficie) = finoa4Smgq 1
Oltre 45 mq. finoa 70 mq 0.8
Oltre 0 mq. finoa 120 mq 0.5
Oltre 120 mq. fino 2 150 mq 03
Oltre 150 mq 0
K; (livello di piano) = piano seminterrato 0
plano tereno 0.2
piano pnmo 0.4
piano intenmadio 0.5
piano ultmo 08
piano attico 1
Tabella sinottica dei dati
caratteristica comparabile 1 | comparabile 2 | comparabile 3 | subject
prezzo di vendita 165.000,00 € 155.000,00 € 165.000,00 €
superfice catastale |109,00 133,00 96,00 110,00
prezzo mq 1.513,76 € 1.858,41 € 1.718,75 €
livello di piano T/1 T T/1 T
data contratto 01/05/2021 01/09/2021 01/02/2021
prezzo marginale 1.165,41 1.165,41 1.165,41
differenziale  super- 1,00 23,00 14,00
fice
aggiustamento prezzg166.165,41 € 128.195,57 € 181.315,74 €
coefficiente k taglio
in base taglio di su-
perfice e livello di 0,27 0,15 0.275
piano omogeneizzato
al
subject
valore comparabile| |\, 53¢ 70 ¢ 149.984 € 158.263,74 €
omogenizzato
valore subject 149.928,44 €
valore mq 1.362,99 €

Piu probabile valore di mercato attribuibile abpite € 149.928,44 arrotondat€ 450.000
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8- STIMA DEL PIU'VALORE DI LOCAZIONE

Considerato che I'immobile risulta essere sfitiog sitenuto opportuno utilizzare esclusivamenteriterio

sintetico comparativo che si basa su dati ineadlgiquotazioni del mercato immobiliare di riferinte. A tal

proposito si e effettuata un’analisi di mercatoademdosi di fonte dirette e indirette. Le fontiiadate per la
determinazione dei valori di mercato somd/alori OMI dell’Agenzia Entrate 2* semestre 202®&i(no se-
mestre pubblicatoy; Indagine diretta presso Agenzie immobiliari

Risultato interrogarione: Anno 2022 - Semestre 2

Proviece +7
(armene

Fancla/soma: it tuna/t RADON LA VT
Cofice & rona: £+

Micrisims stantanw o

Tyroagas pwosabonte

Owstinasione ‘v on

Velore Mercato (€/mq) Valori Locarione (€/mq x mese)

Tpokga Stato consenvative Min May Superfice (L/N) o Max Superficle (UN)

La superficie a cui associare il valore unitariovdircato per la determinazione del probabile valore
di locazione e quella catastale pari a mq 110

Si e quindi moltiplicando la superficie catastage ip valore medio unitario dei valori di locazen
riferiti alla zona OMI E/4 e in analogia a quagta applicato per la determinazione del valore ieena
si & omogeneizzato il valore con il coefficeedi K paria a 0,275%

Valore locazione minimo  €/mq 4,2

Valore locazione massimo €/mq 5,8

Valore locazione medio €/mg 5,00

Valore locazione omogeneizzato €/mq 5x 0,275 = §/é1q

Valore locazione mese €/mg 5,01x mqg 110 = €/medelb5arrotondato a €/me&b1 ,000

In linea con gli attuali saggi di capitalizzaziowbe mediamente si attesta per gli edifici residdnz
fra 4,5 /5,5 lordo
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9- CONCLUSIONI

Sulla scorta di quanto sopra espresso si ritieeeilchiu probabile valore di mercato del cespite
immobiliare in oggetto ammonti a € 149.92844 amadiato a €.50.000 detto valore risulta in linea
con le valutazioni riferite alla stessa zona dénifhento Omi .

Per quanto riguarda il valore di locazione si ndeongruo attribuire un valore di €/ mese 551,00
Pari a€ 6.612annuo

L’istruttore Tecnico
Geom. Stefania Piccolomini
Il Funzionario P.O

Arch. Davide Berrugi

Riproduzione cartacea del documento amministrativo informatico del Comune di Pisa

documento firmato digitalmente da STEFANIA PICCOLOMINI, DAVIDE BERRUGI.

ai sensi e per gli effetti di cui all'articolo 23ter del decreto legislativo n. 82 del 7 marzo 2005 - Codice Amministrazione Digitale 9
Prot:2023/0050864 del 21/04/2023 13:01:18.

F.to



