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OGGETTO: RELAZIONE TECNICO DESCRITTIVA IN SUPPORTO ALL’OFFERTA 

                   ECONOMICA PER L’ACQUISTO DI UN  RELIQUARIO  DI  TERRENO 

                   UBICATO NEL COMUNE DI CRESPINA LORENZANA, FRAZIONE CE- 

                   NAIA, LOCALITA’ LAVORIA, VIA G. GALILEI.  

PREMESSO: 

- Che con Atto ai rogiti del Segretario Comunale del Comune di Crespina, dottoressa Norida Di 

Maio, in data 18 dicembre 2008, Repertorio n. 2.886, registrato a Pontedera il 31 dicembre 2008 al 

n. 154, Serie 1V, e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Livorno il giorno 8 

gennaio 2009 al n. 139 del registro particolare per le trascrizioni, venne stipulata tra il Comune di 

Crespina e la società cooperativa a responsabilità limitata "CONS.E.P. - Consorzio Edile Pisano" 

la Convenzione afferente la realizzazione degli interventi previsti all'interno della zona produttiva 

ad iniziativa pubblica sub-Comparto A del Comparto 16, UTOE 3, situata in località Lavoria; 

- Che in data 12 ottobre 2009 il Comune di Crespina ha rilasciato alla società cooperativa a 

responsabilità limitata "CONS.E.P. - Consorzio Edile Pisano" il Permesso di Costruire n. 21/2009 

concernente le opere di urbanizzazione all'interno del Comparto PIP assegnato;  

- Che in data 2 novembre 2009, il comune di Crespina ha rilasciato alla società cooperativa a 

responsabilità limitata "CONS.E.P. - Consorzio Edile Pisano" il Permesso di Costruire n. 27/2009 

per la realizzazione di tutti gli edifici artigianali, direzionali, e commerciali, previsti dal Comparto 

PIP;  

- Che il Piano di Lottizzazione P.I.P. convenzionato prevedeva un intervento riguardante una 

superficie massima di metri quadrati 21.235,00 (ventunomiladuecentotrentacinque) circa, 

comprensiva delle varie superfici destinate ad attività artigianali, direzionali, e commerciali, la 

previsione degli standard urbanistici minimi in cui si prevedeva la realizzazione di Verde pubblico 

per mq 5.324,60 e parcheggio sempre per mq 5.324,60; 

-Che  secondo gli elaborati grafici depositati agli atti P.d.C. n. 27/09 tavola  n. 46 Urb.  si 

prevedeva la realizzazione di mq 6.672,78 di verde pubblico e mq 5.845,72 di parcheggio entrambi 

maggiori di mq 5.324,60 calcolati in fase di progettazione; 

- Che secondo quanto stabilito dalla Convenzione del Comparto P.I.P.sottoscritta tra le parti, la 

società cooperativa a responsabilità limitata "CONS.E.P. - Consorzio Edile Pisano" ha 

integralmente corrisposto al Comune di Crespina gli oneri concessori relativi all'urbanizzazione 

primaria e secondaria, ed il costo di costruzione degli esercizi commerciali previsti dalla 

progettualità; 

- Che con Permesso di Costruire n. 27 in data 02/11/2009 corrispondente alla pratica edilizia n. 

36/2009  è stata concessa da parte del Comune di Crespina la realizzazione di n. 8 fabbricati a 

destinazione artigianale, commerciale e direzionale all’interno del PIP, Utoe n.3, comparto n. 16 

subcomparto “A”; 
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- Che in data 15/10/2012 con prot. n. 007436  è stata dichiarata la fine lavori di dette opere e 

depositata la variante finale; 

- Che in data 01/01/2014 è stato istituito il Comune di Crespina Lorenzana in Provincia di Pisa 

sancito dalla Legge Regionale Toscana n. 69 in data 22/11/2013 pubblicata sul BURT al n. 55/I del 

25/11/2013; 

- Che in data  15/10/2015 è stato emesso dal Tribunale di Pisa il Decreto di Concordato Preventivo 

n. 29/2015  dei confronti della società cooperativa a responsabilità limitata "CONS.E.P. - 

Consorzio Edile Pisano”; 

CONSIDERATO: 

- Che la convenzione sottoscritta tra le parti nel 2008, è scaduta e pertanto la normativa da 

applicare riguardante il comparto in questione è quella pertinente il nuovo strumento urbanistico 

che si è dotato il Comune di Crespina Lorenzana ed approvato in via definitiva nel 2024 e 

precisamente con Deliberazione CC n. 06 in data 25/01/2024 il Piano Strutturale e con 

deliberazone CC n. 07 il Pino Operativo; 

Questo comporta il fatto che non sono più in vigore le norme attuative facenti parte del P.I.P. in 

questione ma si deve fare riferimento alle norme di attuazione approvate in via definitiva con gli Atti 

deliberativi sopra riportati; 

In sostanza tutti i terreni inseriti nell’intervento CONSEP scrl adotteranno e applicheranno la 

normativa della variante di piano generale succitata con destinazioni, usi e consuetudini descritte e 

riportate nella variante stessa senza peraltro alterare gli impegni assunti con la sottoscrizione della 

convenzione con il Comune a margine citata; 

Nello specifico la porzione di terreno in questione rientra  nella colorazione viola “D1” normata 

dall’articolo 27 attuazione del P.O. approvato, avendo vocazione edificatoria ma senza alcuno 

standard disponibile in quanto saturato precedentemente con l’intervento P.I.P.. 

Descrizione tecnica 

Nello specifico il terreno in questione 

- Che la società “Elettro D srl con sede in Crespina Lorenzana, Frazione Cenaia, Via Lavoria n. 

105 – P.IVA 02061530503” recentemente, in un esperimento di Asta giudiziaria pertinente la 

procedura concorsuale succitata, si è aggiudicata una porzione di un immobile  individuato al 

catasto fabbricati del Comune Crespina Lorenzana alla sezione “A”, foglio n. 1, mappale n. 522 

subalterno 2; 

- Che detta porzione di immobile non è dotata di un ingresso carrabile consono al fine dello 

svolgersi della futura attività in quanto quello esistente trovasi a lato e nella zona a sud della 

porzione di fabbricato in posizione poco funzionale; 

 

- Che la società “Elettro D srl con sede in Crespina Lorenzana, Frazione Cenaia, Via Lavoria n. 

105 – P.IVA 02061530503” recentemente, in un esperi

la sezione “A”, foglio n. 1, mappale n. 522 

subalterno 2; 
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- Che in conseguenza di ciò detta società aggiudicataria, al fine di poter migliorare la propria 

organizzazione logistica ha ritenuto opportuno VERIFICARE LA POSSIBILITA’ DI  ACQUISIRE un 

reliquario di terreno in fregio alla proprietà individuato da parte del mappale n. 541 di circa mq 

550,00, di cui circa mq 250,00 praticamente inutilizzabili in quanto sede di parte della vasca 

interrata dell’impianto antincendio, così come meglio individuato nella planimetria catastale 

“ALLEGATO 1”; 

IN CONSEGUENZA DI CIO’ SI EVIDENZIA: 

1) Detto reliquario di terreno è urbanisticamente individuato come terreno in zona “D1”,  

normato dall’articolo n. 27 della norme di attuazione del P.O. approvato, avendo vocazione 

edificatoria ma senza alcuno standard disponibile in quanto saturato precedentemente con 

l’intervento P.I.P.; 

2) La superficie dello stesso reliquario corrisponde a circa mq 550,00 o quanti saranno dopo 

la redazione dell’apposito tipo di frazionamento e comunque, detratti i circa mq 250,00 in 

cui risede la vasca antincendio, restano utilizzabili circa mq 300,00; 

3) Attualmente detto terreno è un’aiuola a verde, pianeggiante e di forma regolare delimitata 

da dei cordonati in cemento, non ancora acquisita al patrimonio pubblico da parte 

dell’Amministrazione Comunale; Resta inteso quanto stabilito  all’articolo 6 della 

convenzione (pg 18)  che è a discrezione della Stessa Amministrazione Comunale 

riservarsi la facoltà e a suo insindacabile giudizio di acquisire o no al patrimonio pubblico le 

opere pubbliche realizzate totalmente e/o parzialmente; 

Va comunque specificato che,  i parametri stabiliti progettualmente (vedi punto.5 delle 

premesse) riguardanti gli stessi standard urbanistici, sono rispettati anche togliendo dal 

verde pubblico  i mq  550,00 circa. Infatti dai mq 6.672,78 di verde pubblico realizzati tolti i 

mq 550,00 circa si ottiene  mq 6.122,78, valore che resta comunque sempre maggiore del 

minimo stabilito progettualmente di mq 5.324,60; 

4) I confini sono: a Nord, Est e Sud con proprietà CONSEP mentre ad Ovest con proprietà 

Elettro D srl salvo se altri; 

ASPETTO ECONOMICO 

La valutazione economica si è sostanzialmente basata sui coefficienti e parametri usati 

dall’Amministrazione Comunale per quantificare i valori I.M.U. attuali e precisamente: 

- Deliberazione G.C. n. 39/2015 e n. 25/2019 con decorrenza 2021 riguardante il territorio 

del Comune di Crespina Lorenzana (VEDI ALLEGATO 3); 

a) Valore €/mq di SUL   139,00 – sistema di pianura (Lavoria). Il reliquario in oggetto non 

ha S.U.L. in quanto saturo dal precedente intervento P.I.P. e dello stesso si 

considerano soltanto mq 300,00 (peraltro come S.U.L.) in quanto la differenza di mq 

250,00 è inutilizzabile e destinata a resede della vasca dell’antincedio interrata; 

 

b) Coefficiente di Conversione 0,11 €/mq superficie territoriale; 
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c) Superficie reliquario mq 550,00 (inutilizzabile mq 250,00) netto disponibile mq 300,00  

CONTEGGIO 

139,00x0,11= €/mq terreno 15,29 x 300,00 =                                              €   4.587,00 

Decurtazione perché il lotto è saturo e senza standard - (50%)                  €   2.293,50 

NETTO                                                                                                         €   2.293,50 

VALORE DEL TERRENO INUTILIZZABILE (MQ 250,00 X €/MQ 3,00) =  €      750,00 

            VALORE ECONOMICO DELLA PROPOSTA DI  ACQUISTO        €   3.043,50 

Pertanto la proposta economica relativa all’acquisizione del reliquario di terreno in oggetto è la 

seguente: 

1) Versamento all’accettazione della proposta di un assegno circolare di € 1.000,00, mentre la 

differenza di € 2.043,50 sarà versata al momento del rogito notarile; 

 

2) Accollo di tutte le spese inerenti l’atto di compravendita (tipo di frazionamento, relazione 

tecnica, C.D.U., assistenza notaio, spese notarili e tassazione varia ecc) da effettuarsi 

entro e non oltre 60 giorni dalla data della presente. 

 

3) Garantito l’accesso per la manutenzione della vasca di accumulo dell’impianto antincendio 

condominiale; 

 

4) Raccordare i marciapiedi esistenti rispetto alla nuova perimetrazione del terreno interessato 

all’acquisizione; 

 

CONSIDERAZIONI FINALI 

In qualità di tecnico incaricato esprimo una valutazione favorevole sulla fattibilità della vendita 

rispetto gli eventuali vincoli che gravano sul comparto di cui fa parte l’area in oggetto in quanto: 

a) L’Amministrazione Comunale nulla ha da eccepire poiché i patti e le condizioni sottoscritte 

con la convenzione sono ormai decaduti e non più validi. Fermo restando che gli standard 

progettuali sono comunque rispettati. 

b) Per quanto riguarda il condominio esiste sicuramente un vantaggio in quanto  viene 

sistemata in via definitiva un’area che attualmente rappresenta un onere in quanto 

periodicamente è necessario fare pulizia di bottiglie vuote e taglio di erba; Resta comunque 

il fatto che sarà comunque garantita la servitù di accesso per la manutenzione della vasca 

dell’antincendio sia pedonale che con i mezzi necessari e messa in sicurezza la zona 

superficile di ispezione con chiudini del tipo carrabile per traffico pesante in ghisa; 

Inoltre saranno raccordati i marciapiedi realizzati con il nuovo assetto del terreno. 
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L’illuminazione non è interessata in quanto collocata all’estremo est del terreno in una zona 

vicino al parcheggio e quindi esterna al lotto interessato; 

c) In merito alla congruità del prezzo i parametri utilizzati sono quelli che l’Amministrazione 

Comunale utilizza per i conteggio IMU a quindi attendibili e veritieri basati su dati ed Atti 

pubblici ufficiali; 

d) In via definitiva si precisa infine che la Società “Elettrod srl” si assumerà ogni rischio a 

riguardo di una futuribile acquisizione da parte dell’Amministrazione Comunale del 

reliquario di terreno interessato  nella consapevolezza che la convenzione è scaduta e che 

i disposti dell’articolo 6 (pg 18) danno la possibilità di estrapolare  dal contesto generale 

l’appezzamento interessato peraltro utilizzato per migliorare una progettazione iniziale della 

viabilità di accesso ai lotti poco funzionale e pratica; 

Detto ciò si esonera la Procedura ed i relativi Organi da ogni responsabilità; 

Si allega: 

- Allegato n. 1 – planimetria catastale e aerofotogrammetria con individuata l’area in oggetto. 

 

- Allegato n. 2  - estratto del P.O. approvato con legenda ed estratto normativo dell’articolo  

                        della N.T.A. vigenti. 

 

- Allegato n. 3  - tabella parametri valori IMU allegata alla deliberazione GM n. 25/19. 

 

Cenaia Lì 15/10/2024                                                          

 

                                                                                                  Con Osservanza 

                                                                                             (Geom. Stefano Sartini) 

tà “Elettrod srl” si assumerà ogni rischio a 
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ALLEGATO 1





ALLEGATO 2





Comune di Crespina Lorenzana 
...............................................   PIANO OPERATIVO    ...............................................

.......................................................... ......................................................... 
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE E GESTIONE 

- 

 

 

 

 

Capo III - Insediamenti di recente formazione prevalentemente produttivi (D) 

Art. 27. Tessuti a proliferazione produttiva variamente configurati (D1) 

 

 

- 



Comune di Crespina Lorenzana 
...............................................   PIANO OPERATIVO    ...............................................

.......................................................... ......................................................... 
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE E GESTIONE 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

- 

 

 



Comune di Crespina Lorenzana 
...............................................   PIANO OPERATIVO    ...............................................

.......................................................... ......................................................... 
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE E GESTIONE 

 

 

 

- 

- 

Art. 28. Insule specializzate (D2) 

 

 

- 

- 



ALLEGATO 3


