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Allegato A 

“Podere Ragnaino” - Complesso immobiliare costituito da fabbricati, resede di pertinenza
esclusiva e terreni agricoli annessi, ubicato nel Comune di Pisa, Frazione S. Piero a Grado, Via 
di Ragnaino 10. 

UBICAZIONE

Il podere Ragnaino, denominato anche “Ragnaino Santoca”, facente parte della Tenuta di Tombolo, si 
trova in località San Piero a Grado del Comune di Pisa, in via del Ragnaino, strada vicinale che collega il 
Lungarno G. D’Annunzio con la via di Torretta; dista circa 10,0 km dal centro urbano di Pisa e circa 4,0 
Km dal mare. 

Pur inserito in contesto agricolo e silenzioso, risulta raggiungibile dalle principali vie di comunicazione 
(svincolo Superstrada FI-PI-LI, Lungarno Gabriele D’Annunzio, Via Livornese, Via vecchia di Marina). 

Per la sua collocazione, baricentrica tra Pisa e il litorale di Marina di Pisa e Tirrenia, il Podere risulta 
strategico per alcune tipologie di utilizzo. Vi si accede dal civico 10 direttamente della via del Ragnaino.

PROVENIENZA E UTILIZZO

Il complesso immobiliare, così come altri beni già facenti parte della Tenuta di Tombolo (fabbricati e 
terreni agrari), fu consegnato in uso gratuito e perpetuo dal Demanio dello Stato all’Università di Pisa
nel 1967 (in attuazione della Legge n. 491 del 21/02/1963). 

Nella precedente epoca demaniale i fabbricati della tenuta erano adibiti prevalentemente ad abitazioni 
dei mezzadri che vigilavano sui terreni agricoli. 

I suddetti beni, dal 1967, sono stati adibiti allo svolgimento dei fini Istituzionali dell’Università di Pisa.

Successivamente tutti i beni della Tenuta passarono in proprietà dal Demanio dello Stato all’Ateneo 
Pisano (in esecuzione dell’art. 2 della Legge n. 136 del 02/04/2001, con Verbale di trasferimento 
redatto in data 08/07/2004 e integrato in data 03/04/2006).  

A partire dal 2023 il “Podere Ragnaino”, non risultando più in uso per tali finalità, risulta libero e
disponibile. 

Il complesso è costituito da un fabbricato principale di origine colonica a due piani fuori terra. 

Al piano terreno vi sono locali accessori: magazzini/sgombero e al piano primo si trovano due unità 
immobiliari con accesso indipendente, una adibita a laboratorio e l’altra ad appartamento per civile 
abitazione. Completano il compendio altri tre annessi ex-rurali adibiti a magazzino/sgombero, ampio 
resede di pertinenza della superficie di mq. 4.729 e terreni agricoli limitrofi della superficie complessiva 
di mq. 7.953. 
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DATI CATASTALI  

A seguito di accatastamento al N.C.E.U. del Comune di Pisa, da parte di Uni.Pi. (Costituzione del 
4/08/2006 - Pratica Protocollo n. PI0089224 in atti dal 4/08/2006 - Costituzione n. 1539.1/2006) e 
successiva variazione del 3/04/2025 - Pratica Protocollo n. PI0044416 in atti dal 3/04/2025 per esatta 
rappresentazione grafica, il complesso risulta censito al C.F. e C.T. del Comune di Pisa come segue: 

FABBRICATI: 

 C.F.: Foglio 69 - Particella 108 con i seguenti subalterni:  

- Sub. 1: B.C.N.C. (area di pertinenza/resede comune a tutti i subalterni della part.108 e110). 
- Sub. 2: Cat. B/5; P.T./1, Classe 2, Cons. 1.454,00 mc, Sup. 446,00 mq., Rendita € 2.177,70; 
- Sub. 3: Cat. A/4; P.T./1, Classe 2, Cons. 7 vani, Sup. 180,00 mq., Rendita € 516,97; 
- Sub. 4 graffata alla part. 110 sub. 2: Cat. B/5; P.T., Classe 2, Cons.982,00 mc, Sup. 269,00 mq, 
Rendita € 1.470,77. 

C.F.: Foglio 69 - Particella 110 con i seguenti subalterni:  

- Sub. 3: Cat. F/2, P.T. 
 

TERRENI: 

    C.T.: Foglio 69: 

- Particella 108: Ente urbano – Sup. mq. 4.105,00 
- Particella 110: Ente urbano – Sup. mq. 1.245,00 
- Particella 11: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 2.980,00, R.D. = € 3,02; R.A. = € 4,62 
- Particella 114: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 3.185,00, R.D. = € 3,22; R.A. = € 4,93 
- Particella 107: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 1.720,00, R.D. = € 1,74; R.A. = € 2,66 
- Particella 117: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 68,00, R.D. = € 0,07; R.A. = € 0,11 

DESCRIZIONE FABBRICATI E AREA PERTINENZIALE 

FABBRICATO PRINCIPALE (Particella 108 - Subb. 2/3):  

Fabbricato di forma planimetrica rettangolare che si sviluppa in direzione est – ovest con due piani 
fuori terra. L’edificio è realizzato in muratura tradizionale con copertura a capanna e manto di tegole 
in cotto tipo marsigliesi. I solai del piano terra sono realizzati con travi in ferro e tavelloni in cotto, i 
pavimenti del piano terra sono in battuto di cemento e gli infissi in legno. Il solaio di copertura si ipotizza 
realizzato con struttura in legno e mezzane in cotto poiché al piano primo è presente una 
controsoffittatura in cannicciato; i pavimenti del piano primo sono in piastrelle di graniglia dimensioni 
cm. 20x20, gli infissi in legno con vetri semplici e persiane alla toscana in parte in legno ed in parte 
alluminio, le pareti/tramezzi in muratura ordinaria, in parte tinteggiate a civile. 

All’interno del piano terra sono presenti locali destinati ad archivio-magazzino; nei vani ubicati nella 
porzione est del fabbricato sono presenti due tini in muratura. L’accesso alle due unità immobiliari del 
piano primo avviene attraverso due scale in pietra esterne addossate rispettivamente ai lati nord e sud: 
l'unità che si sviluppa nella parte est è rimasta ad uso abitativo, mentre l'unità della parte ovest, pur 
utilizzata per laboratori del Dipartimento di Scienze della Terra, ha conservato le caratteristiche della 
civile abitazione. 

Gli impianti fissi per destinazione ove presenti (elettrico, idrico, riscaldamento) sono da adeguare alle 
normative attualmente vigenti in materia. Il fabbricato necessita di interventi di manutenzione 
straordinaria/ristrutturazione. 
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FABBRICATI ANNESSI:  

N. 1 (Foglio 69, Part. 108, Sub. 4 graffato alla Part. 110, Sub.2) 

N. 2 (Foglio 69, Part. 110, Sub.2 graffato alla Part.108, Sub.4) 

Edifici ex-rurali (ex carraie) di forma pressoché quadrata ad un piano fuori terra. La struttura portante 
verticale è costituita da colonne in mattoni e tamponamenti in muratura, pavimentazione in battuto di 
terra. La copertura è del tipo a capanna con falde asimmetriche con struttura in capriate in legno con 
travi e travicelli e tavelle, manto di copertura in tegole marsigliesi; non sono presenti infissi. All’interno 
è presente una zona aperta in passato destinata a carraia ed una parte con altezza ridotta in cui si 
trovano dei locali magazzino e ripostiglio. Non risultano presenti impianti fissi per destinazione. I 
fabbricati necessitano di interventi di manutenzione straordinaria. 

N. 3 (Foglio 69, Particella 110, Sub. 3):  

Piccolo edificio ex rurale in muratura di forma pressoché rettangolare ad un piano fuori terra, in stato 
di degrado e privo della copertura; in passato era adibito a forno, porcile e pollaio. 

 

AREA RESEDE DI PERTINENZA (C.F. Foglio 69, Particella 108, Sub. 1 - Particella 110, Sub. 1 – C.T. Foglio 
69, Particella 108, Ente Urbano - Particella 110, Ente Urbano): 

Terreno a verde che circonda i fabbricati predetti, della seguente consistenza: 

- Sup. effettiva resede = Sup. P. 108 (Ente Urbano) – Sup. coperta fabbricati + Sup. P. 110 (Ente Urbano) 
- Sup. coperta fabbricati; 

- Sup. effettiva resede = mq. 4.105,00 - (316,00 + 128,00) + mq. 1.245,00 - (132,00 + 45,00) = mq. 
3.661,00 + 1.068,00 =  mq. 4.729,00. 

 

TERRENI AGRICOLI C.T. Foglio 69: 

Appezzamenti di terreno agricoli di qualità seminativo, pianeggianti e di forma pressoché rettangolare, 
posti in parte a nord ed in parte a sud dei fabbricati del Podere Ragnaino Santoca, della seguente 
consistenza: 

- Particella 11: Qualità seminativo di Classe 4; Sup. 2.980,00 mq. - R.D. = € 3,02; R.A. = € 4,62: 
- Particella 114: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 3.185,00, R.D. = € 3,22; R.A. = € 4,93 
- Particella 107: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 1.720,00 mq., R.D. = € 1,74; R.A. = € 2,66 
- Particella 117: Qualità seminativo, Classe 4, Sup. 68,00, R.D. = € 0,07; R.A. = € 0,11 
Totale consistenza catastale dei terreni agricoli = mq 7.953,00 

RIEPILOGO CONSISTENZE FABBRICATI: 

 -  Superficie lorda rilevata fabbricato principale = mq. 626,47;  

-  Superfici lorda rilevata fabbricati annessi = mq. 305,00;  

-  Superficie Totale Lorda fabbricati = mq. 931,47  

RIEPILOGO CONSISTENZE PERTINENZE: RESEDE SCOPERTO – TERRENO:  

 -  Superficie resede                                       = mq. 4.729,00    

 -  Superficie terreno agrario                        = mq. 7.953,00   

-  Superficie Totale terreni                           = mq. 12.682,00  
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CLASSIFICAZIONE URBANISTICA FABBRICATI, STATO LEGITTIMO, VINCOLI, SERVITU’ 

I fabbricati del Podere, essendo ubicati in zone agricole, sono da ritenersi legittimi in quanto realizzati 
in epoche precedenti al 1° settembre del 1967 (giorno di entrata in vigore della L. 765/1967); risultano 
inoltre antecedenti, sia all’Istituzione del Parco Naturale San Rossore, Migliarino, Massaciuccoli del 
1979, sia ai vincoli Paesaggistici (art. 136 del Codice dei Beni Culturali) esistenti nella zona, istituiti con 
D.M. 10-04-1952 e D.M. 17-07-1985.  
Nel 1967, al momento dell’Assegnazione in Uso Gratuito e Perpetuo dei Terreni e Fabbricati 
appartenenti alla Tenuta di Tombolo all’Università di Pisa da parte del Demanio dello Stato, il 
complesso aveva già le medesime conformazioni e consistenze attuali: nella relazione tecnica “Allegato 
B” del Verbale, in data 23/11/1967, sono infatti descritti con dettaglio tutti i fabbricati e destinazioni; 
l’edificio principale veniva descritto quale fabbricato di vecchia costruzione per due famiglie coloniche. 
Con l’assegnazione all’Università di Pisa per le proprie finalità istituzionali gli immobili hanno perduto 
le caratteristiche di fabbricati rurali, acquisendo legittimamente le destinazioni didattiche/direzionali 
o residenziali per servizi di custodia. 
A seguito delle ricerche eseguite negli archivi degli atti d’ufficio dell’Ateneo e, tramite accesso agli atti, 
nell’archivio del Comune di Pisa (per documentazione tecnico-amministrativa relativa a interventi, 
oltre a quelli di manutenzione o adeguamenti funzionali interni, eseguiti dal 1967 ad oggi) non sono 
state reperite pratiche edilizie per lavori di trasformazione planivolumetrica confermando, come 
visibile, che gli immobili non hanno avuto modifiche significative post 01/09/1967 e post 
accatastamento del 4/08/2006. 
Le planimetrie catastali dei fabbricati di primo impianto, presentate in data 4/08/2006, rappresentano 
quindi lo stato legittimo dei fabbricati stessi, conforme allo stato attuale degli immobili. 
 

Il complesso immobiliare in oggetto è compreso all’interno del territorio di giurisdizione dell’Ente Parco 
Regionale Migliarino San Rossore Massaciuccoli.  

È attualmente disciplinato dal II° Piano di Gestione delle tenute di Tombolo e Coltano, approvato con 
delibera n. 18 del 10/05/2002 del Consiglio Direttivo dell’Ente Parco Regionale Migliarino San Rossore 
Massaciuccoli e successive modifiche delle norme di attuazione approvate con Delibera del Consiglio 
Direttivo n. 22 del 23-06-2014. 

Gli interventi ammessi sui fabbricati del complesso Ragnaino Santoca sono riportati nelle Schede N. 59 
e N. 60 di cui all’Allegato “G” al Piano di Gestione delle Tenute di Tombolo e Coltano e prevedono in 
sintesi:  

- Scheda N. 59: Denominazione “Casa Santochi” - Fabbricato principale (ex-casa colonica - ora part. 108, 
subb. 2 e 3): 
 
- Interventi ammissibili: 
Sono ammessi interventi di restauro e di risanamento conservativo.  
- Destinazioni ammissibili: 
Sono ammissibili le seguenti destinazioni: 
a)  destinazione residenziale; 
b)  destinazioni funzionali per le attività del Parco; 
c)  destinazione per le finalità dell’Università di Pisa. 
Nel caso di destinazione residenziale, non è ammessa la modificazione del numero delle unità abitative. 

- Scheda N. 60: Denominazione “Casa Santochi” - Fabbricati accessori (ex-carraia e magazzino ora part. 

108 sub. 4 e part.110 sub.2): 
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  - Interventi ammissibili: 

Sono ammessi interventi di ristrutturazione interna. 
 
 - Destinazioni ammissibili: 
Sono ammissibili le seguenti destinazioni: 

a) destinazioni funzionali per le attività del Parco; 
b) destinazione per le finalità dell’Università di Pisa. 

Per quanto riguarda l’altro annesso ex-rurale legittimo, ora rudere (Cat. F/2) non schedato (part. 110 
sub.3 ex pollaio, forno e porcile), valgono le prescrizioni di cui al “punto 3.” dell’Art. 60 delle Norme 
Tecniche di Attuazione del II° Piano di Gestione delle Tenute di Tombolo e Coltano - Capitolo II - Edifici 
rurali - Cambio di destinazione d’uso, ovvero:  

“I rustici minori (capanne, pollai, porcili, forni etc.) di impianto storico o legittimi dovranno essere 
mantenuti nelle loro caratteristiche architettoniche e costruttive originarie e non possono essere 
utilizzati a fini abitativi, se non come locali accessori di servizio, o di integrazione dell’abitazione”. 
 
Il complesso immobiliare nell’anno 2009 è stato sottoposto a “verifica di interesse storico artistico” (art. 
12 D.Lgs. 42/2004 e successive modifiche e integrazioni) del Codice dei Beni Culturali, e la procedura si 
è conclusa con esito negativo: è stata infatti comunicata dal MiBaC - Prot.llo 1332 in data 28 Gennaio 
2010 l’esclusione dall’interesse culturale sia dei fabbricati (N.C.E.U. F.69 P. 108 Subb. da 1 a 4 e P. 110 
Subb. da 1 a 3) che del resede (N.C.T. F.69 P.108 e 110).  
I terreni agricoli annessi al lotto principale rappresentati al N.C.T. del Comune di Pisa nel F. 69 dalle 
part.lle 11, 114 (ex part.106), 107 e 117 (ex part.109) sono stati altresì recentemente sottoposti ad 
accertamento preliminare per l’eventuale attivazione della procedura di verifica dell’interesse culturale 
del patrimonio immobiliare pubblico: l’esito è stato negativo; quindi, anche questi terreni non risultano 
gravati da alcun vincolo diretto di interesse culturale. 
L’intera area è comunque interessata dal vincolo paesaggistico indiretto (ex- L. n. 1497/39, ora art. 136 
del Codice dei Beni Culturali) istituito nella zona con Decreto Ministeriale del 10-04-1952 e con Decreto 
Ministeriale del 17-07-1985.  

 

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA  

Sono presenti due attestati di prestazione energetica.  

Il primo, riguardante l’unità immobiliare posta al piano terra e primo censita al C.F. foglio 69 part.108 
sub. 3, redatto in data 23/05/2017 e trasmesso in data 24/05/2017 alla Regione Toscana con protocollo 
identificativo n. 0268556, dal quale risulta che l’unità immobiliare appartiene alla Classe Energetica “G”, 
con indice della prestazione energetica non rinnovabile pari a: EP gl,nren 369,80 kWh/m² anno. 

Il secondo, riguardante l’unità immobiliare posta al piano terra e primo censita al C.F. foglio 69 part.108 
sub.2, redatto in data 22/04/2025 e trasmesso in pari data alla Regione Toscana con protocollo 
identificativo n. 0000883711, dal quale risulta che l’unità immobiliare appartiene alla Classe Energetica 
“F”, con indice della prestazione energetica non rinnovabile pari a: EP gl,nren 461,96 kWh/m² anno. 
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fabbricato principale - prospetto nord 

 

 

 

 

fabbricato principale – prospetto sud 

 



 

 

 

 

 

fabbricato principale – prospetto ovest 
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scala accesso laboratori part.108 sub.2     ingresso laboratori P.P. 
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