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PREMESSA 
 

Il Dott. Gianni Tarozzi ha conferito, in qualità di Commissario Liquidatore di Cooper 2000 

Società Cooperativa in Liquidazione Coatta Amministrativa, incarico alla FRIMM Cantieri e 

Frazionamenti S.r.l. con sede in Roma, via Ferdinando di Savoia n.3, nella persona della 

sottoscritta Natalina Amadei in qualità di amministratrice unica, di esecuzione di perizie 

tecniche estimative di alcuni compendi immobiliari di proprietà della suddetta Cooper 2000 al 

fine di attualizzare il valore degli immobili a quello del mercato odierno. 

Per l’esecuzione dell’incarico ricevuto, la Frimm C. e F. S.r.l. si è avvalsa di professionisti 
componenti le proprie strutture tecniche e, nel caso di specie, dell’Arch. Angela Orlandini, 
iscritta all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di 

Roma al numero 22845. 

Oggetto della valutazione: 

- TERRENI individuati al foglio castastale 8– Via San Iacopo 

In adempimento all’incarico indicato l’Arch. Angela Orlandini ha pertanto provveduto a svolgere 

gli accertamenti ed indagini riportando le seguenti risultanze, nonché la documentazione 

allegata. 



 

 

 

Si precisa che non è stato eseguito un sopralluogo sul posto, ma sono stati acquisiti gli estratti 

di mappa catastale e le informazioni relative alle previsioni urbanistiche che formano parte 

integrante della presente stima. 

 

“GIUDIZIO DI STIMA” 
 

1. Ubicazione -Toponomastica  

Regione: TOSCANA;  Provincia: PISA; Comune: Pisa; 

2. Individuazione catastale 

I terreni sono censiti al N.C.E.U. dell’Ufficio Provinciale del Territorio di Pisa al Foglio 8, 

Particelle 1012. 

Catasto Terreni 
N. 

Terreno 

Foglio Particella Qualità Superficie Reddito 

Dominicale 

Reddito 

Agrario 

Proprietà 

1 8 1012 SEMINATIVO 30 are 50 ca 6,46 € 7,88 € 1/1 

 (Allegato n° 1 – estratto di mappa e visure catastali) 

3. Provenienza immobile 

I terreni sono pervenuti all’attuale proprietà tramite atto pubblico di compravendita del 

28/10/2010 repertorio 36464 a rogito del notaio Mancioppi. 

4. Analisi generali  

Gli immobili sono situati nella zona Gagno, zona a nord del centro di Pisa. 

Il terreno è compreso tra via di San Iacopo, via XXIV Maggio, la ferrovia della città e il Fiume 

Morto Nuovo. 

5. Descrizione bene oggetto di stima  

Ubicazione: Extraurbana 

Livello di urbanizzazione della zona circostante: buona 

Tipologia edilizia prevalente: residenziale 

Conformazione del lotto: regolare 

Caratteristiche geomorfologiche del sottosuolo: Non sono stati forniti da parte della 

committenza informazioni o documenti relativi a valori di analisi del sottosuolo dei terreni né 

è stato richiesto di eseguire le relative analisi per la redazione della presente stima. 

Necessità di procedere a bonifica: Non sono stati forniti da parte della committenza 

informazioni o documenti relativi a valori di analisi del sottosuolo dei terreni né è stato 

richiesto di eseguire le relative analisi per la redazione della presente stima. 



 

 

 

 

DATI URBANISTICI 

Il terreno oggetto di stima rientra nella scheda norma n. 13.1 - Gagno – via di Gagno 
regolamentata dagli art. 1.6.1 –1.6.2 e dall’appendice all’art. 1.6.1 comma 2 delle NTA del 
Regolamento Urbanistico. 
La scheda norma prevede il 50% della superficie residenziale potenzialmente realizzabile da 
destinare a PEEP e che vi sia una quota di alloggi da destinare ad affitto concordato. 
 
    Il terreno rientra all’interno della UTOE 3P Porta Nuova-Gagno-I Passi regolamentata dall’art.65 

della disciplina di piano del Piano Strutturale Intercomunale adottato. 

 

6. Parametri di valutazione 

Non sono state fornite informazioni più specifiche circa le possibilità edificatorie dell’area, 
né è stata richiesta un’indagine specifica per verificare tali possibilità presso gli uffici tecnici 
preposti, pertanto il metodo di valutazione basato sulla trasformazione del terreno risulta non 

processabile.  

La valutazione di un immobile deve tenere conto anche delle caratteristiche dei mercati immobiliari 
nel breve e nel lungo termine. Il bilanciamento del giudizio su questi due orizzonti diventa molto 
problematico quando, come in questo periodo, ci si trova davanti una situazione di crisi economica 
potenzialmente profonda ed imprevista.  
L'emergere verso la fine del 2019 del nuovo coronavirus, noto anche come Covid-19, e la 
conseguente pandemia globale, ha creato un'enorme incertezza in tutto il mondo. Tra le tante 
manifestazioni; questo ha portato ad un'enorme volatilità del mercato. I dati forniti nella presente 
indagine fanno riferimento anche al periodo antecedente l’attuale emergenza Covid-19 per questo 
ad oggi risulta difficile poter dare un parametro preciso di riferimento. Un fattore da non tralasciare 
è l’incremento dei prezzi dei materiali da costruzione che a seguito della situazione pandemica (legno, 
gomma, rame, ferro, petrolio, ecc), rallentando le opere in tutti i cantieri italiani. 
 
Al momento, dovendo procedere alla determinazione di un valore di mercato (seppur minimo) 

dei terreni oggetto di analisi, si procederà alla stima tramite metodo sintetico comparativo, 

considerando i terreni come agricoli e tralasciando la loro potenzialità edificatoria. 

Metodo sintetico-comparativo: il metodo, largamente utilizzato in queste pratiche fa riferimento alla 
superficie vendibile dell’immobile moltiplicata per i prezzi medi di compravendita degli stessi, 
analoghi per caratteristiche e posizione, permettendo, quindi, di attribuire congrui valori unitari alle 
superfici vendibili, sulla base di un'attenta ricerca di mercato che individui i prezzi più frequentemente 
riscontrati nelle compravendite di beni analoghi. La scelta del valore unitario più corretto, infatti, 
assume un'importanza fondamentale; pertanto questo risulta essere il metodo più attendibile, perché 
strettamente collegato con il mercato reale. 
 
Dalle consistenze catastali dei terreni si ha: 
 
Particella 1012: 3.050 mq coltivazione seminativo 
 
 
Valori agricoli medi della Provincia di Pisa – Annualità 2019 – Regione Agraria n.6 (Allegato n°4) 
 
Valore medio SEMINATIVO: 14.201,00 €/Ha 

 



 

 

 

 
Particella 1012: 3.050 mq x 1,42 €/mq = 4.331,00 € 
 
 
 

6. Giudizio di Stima - Conclusioni   

Il valore medio di vendita, opportunamente corretto, ha stabilito il prezzo unitario di stima per il 

bene in oggetto di proprietà della Cooper 2000, determinando il più probabile valore commerciale 

nella realtà di mercato attuale come segue: 

 

Giudizio conclusivo di stima    

€ 4.331,00 

 

 

 

 

Roma lì, 14 marzo 2022                                          Il Tecnico  

 

 

 

 

 

7.  Allegati  

 

1. Estratto di mappa e Visura Catastale 

2. Certificato di destinazione urbanistica  

3. Indagine di Mercato 
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Direzione Provinciale di Pisa 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni

Visura attuale per immobile 
Situazione degli atti informatizzati al 20/12/2021

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 20/12/2021

Dati identificativi:  Comune di PISA (G702) (PI) 

Foglio 8 Particella 1012

Classamento: 

Redditi: dominicale Euro 6,46

             agrario Euro 7,88

Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni:  A140a) A12b) 

Particella con qualità: SEMINATIVO   di classe 3 

Superficie: 3.050 m2

Ultimo atto di aggiornamento: FRAZIONAMENTO del 13/08/2010 Pratica n. PI0143098  in atti dal 13/08/2010
presentato il 13/08/2010 (n. 143098.1/2010)

Dati identificativi

Comune di PISA (G702) (PI)

Foglio 8 Particella 1012

FRAZIONAMENTO del 13/08/2010 Pratica n.
PI0143098  in atti dal 13/08/2010 presentato il
13/08/2010 (n. 143098.1/2010)

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 6,46

             agrario Euro 7,88

Il reddito dominicale è stato calcolato tenendo
conto delle seguenti deduzioni:  A140a) A12b) 

Particella con qualità: SEMINATIVO   di classe 3 

Superficie: 3.050 m2

FRAZIONAMENTO del 13/08/2010 Pratica n.
PI0143098  in atti dal 13/08/2010 presentato il
13/08/2010 (n. 143098.1/2010)

Segue
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Direzione Provinciale di Pisa 
Ufficio Provinciale - Territorio
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Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. SOCIETA' COOPERATIVA COOPER 2000
(CF 00438450504)

Sede in PISA (PI)

Diritto di: Proprieta'   per 1/1  (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 18/10/2010 Pubblico ufficiale MANCIOPPI
NICOLA Sede CASCINA (PI) Repertorio n. 36464 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 12242.1/2010 Reparto PI di PISA in atti dal
26/10/2010

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

b) A12: Consorzio ii di 2a categoria a destra del fiume arno

a) A140: Ora comprensorio i della bonifica di 1a categoria della pianura settentrionale o di fiume morto - fosso
osereto - 4a categoria - scolo

Legenda

Fine



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 


