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Allegato A

Lotto Nord Podere Torretta - Proprietà costituita da fabbricati e resede di pertinenza
esclusiva ubicato in Comune di Pisa, Frazione S. Piero a Grado, Via di Torretta n. 6, 8, 10 e 12.

UBICAZIONE

Il Lotto Nord del Podere Torretta, proposto in vendita, fa parte del più ampio complesso immobiliare 
così denominato, costituito da una serie di fabbricati dislocati su tre aree separate tra loro dalla viabilità 
principale e secondaria; è ubicato a circa 9 Km a Sud della città di Pisa,
Regionale di Migliarino - S. Rossore - Massaciuccoli, ed è raggiungibile percorrendo la via vecchia di 
Marina (detta anche Bigattiera) e la via di Torretta; il complesso dista circa 2 km, in linea 
litorale e, in direzione opposta, dista circa 3 Km dalla frazione di San Piero a Grado. Proseguendo sulla 
via di Torretta e sulla via Bigattiera lato mare, sono presenti infrastrutture/attrezzature urbane quali il 
Comando militare dello 
alimentari, residence privati e il centro abitato della frazione di Tirrenia, zona Lido.  Confina a Nord, 

Per la sua collocazione, tra Pisa e il litorale di Marina di Pisa e Tirrenia, il lotto proposto risulta strategico 
per varie tipologie di utilizzo. 

PROVENIENZA E UTILIZZO

Il lotto Nord in oggetto, costituito da fabbricati e resede di pertinenza esclusiva e più in generale tutto 
come altri beni già facenti parte della Tenuta 

di Tombolo (fabbricati e terreni agrari), fu consegnato in uso gratuito e perpetuo dal Demanio dello 
nel 1967 (in attuazione della Legge n. 491 del 21/02/1963). 

S
Pisano (
redatto in data 08/07/2004 e integrato in data 03/04/2006).
In 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 di Pisa.

, risultano liberi e disponibili, ma 
necessitano di interventi di ristrutturazione, restauro e manutenzione straordinaria.
Erano utilizzati principalmente come locali uffici/laboratori inerenti alle ricerche in campo agrario, 
alloggi di servizio e magazzini per la conservazione di sementi e altri materiali agricoli.

DATI CATASTALI

Tutti i fabbricati del Podere Torretta, compresi quelli costituenti il Lotto Nord, sono stati accatastati al 
N.C.E.U. del Comune di Pisa, , per Costituzione in data 04/08/2006 - Pratica 
Protocollo n. PI0089142 in atti dal 04/08/2006 (n. 1536.1/2006).

   Fino a quel momento tutti i fabbricati, di ex-tipologia rurale in zone agricole, erano privi di 
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rappresentazione planimetrica catastale.  
Al fine di , già funzionalmente indipendenti dalle altre 

 in quanto separate dalla strada comunale di Torretta, è stata 
presentata variazione catastale per Divisione in data 19/09/2024 - Pratica Protocollo n. PI0066226 in atti 
dal 19/09/2024 (n. 66226.1/2024). 
Conseguentemente le unità immobiliari che costituiscono il otto sono rappresentate al catasto, 

come segue:  

N.C.E.U.: F. 69 - P. 101:    

- Sub. 1 - B.C.N.C. (area scoperta di pertinenza dei fabbricati) comune ai sub. 4, 5, 6, 7 e 8;  

- Sub. 4 - Cat. F/2 (unità collabente) senza rendita; 

- Sub. 5 - Cat. F/2 (unità collabente) senza rendita; 

- Sub. 6 - Cat. F/2 (unità collabente) senza rendita; 

- Sub. 7 - Cat. B/5 - Classe 2 - Consistenza 1239 mc. - Rendita:  1.855,69; 

- Sub. 8 - Cat. B/5 - Classe 2- Consistenza 483 mc. -  
 

Al Catasto Terreni risulta che la particella Ente Urbano F. 69 - P. 101, unità immobiliare corrispondente 
al N.c.e.u. F. 69 - P. 101 - Sub. 1 - B.C.N.C., ha una superficie di 10.440,00 mq.  

 
DESCRIZIONE FABBRICATI E AREA/TERRENO PERTINENZIALE 
 
1) Fabbricato retrostante strada Bigattiera (F. 69 - Particella 101 Sub. 4): 

Edificio a pianta regolare a due piani f.t. (P.T/1) di vecchia costruzione in origine costituito e destinato a 
stalla bovini al piano terreno e al piano primo, con accesso da scala esterna, da sette vani per abitazione 
famiglia colonica. La struttura del fabbricato è in muratura, realizzato prevalentemente con strutture ad 
orditura lignea per solai e coperture, mezzane in laterizio per pavimenti, coppi ed embrici per le 
coperture, a falde inclinate con tipologia a capanna. Lo stato di conservazione generale del fabbricato 
risulta degradato. 
La superficie lorda complessiva del fabbricato risulta di mq. 436,00 ca., così suddivisa: 

- P.T. = mq. 222,80 
- P.1  = mq. 213,20 

2) Fabbricato accessorio (Foglio 69 - Particella 101 - Sub. 6):  

Annesso in origine destinato a ricovero animali (porcile e pollaio) con annessa concimaia scoperta in 
muratura di mq. 150,00 ca., di forma planimetrica rettangolare a due piani fuori terra; copertura 
originaria (oggi distrutta) a capanna in travicelli in legno e mezzane; manto in laterizio con tegole 
marsigliesi. 
Lo stato di conservazione generale del fabbricato risulta in degrado avanzato. 
La superficie lorda complessiva del fabbricato risulta di mq. 40,00 ca., così suddivisa: 

- P.T. = mq. 30,00 
- P.1  = mq. 10,00 

3) Fabbricato prospiciente sulla via di Torretta (Foglio 69 - Particella 101 - Sub. 7 e Sub. 8): 

- Sub. 7: Fabbricato a due piani fuori terra a pianta regolare di presunta epoca ottocentesca sviluppatosi 
attorno ad una torre medievale  utilizzato, 
originariamente, ad uso colonico - familiare; il piano terreno come stalla per allevamento di bovini e 
trincia-foraggi, tinaio con quattro tini in muratura, magazzini; il piano primo, accessibile da scala esterna, 
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ad uso abitativo di vani 10,00. 
La struttura del fabbricato è in pietra e muratura, realizzato prevalentemente con strutture ad orditura 
lignea per solai e coperture, mezzane in laterizio per pavimenti, coppi ed embrici per le coperture, a 
falde inclinate con tipologia a capanna. Alcune porzioni della copertura sono crollate. Lo stato di 
conservazione generale del fabbricato risulta degradato. 
La superficie lorda complessiva del fabbricato risulta di mq. 384,00 ca., così suddivisa: 

- P.T. = mq. 192,00 
- P.1  = mq. 192,00 

- Sub. 8: Fabbricato in muratura a solo P.T. utilizzato in passato come laboratorio a servizio di alcuni 

in travi e travicelli di legno, è stata sostituita da una struttura a capriate in metallo ed i muri perimetrali 
 del fabbricato risulta 

mediocre. La superficie lorda complessiva del fabbricato risulta di mq. 120,50 ca. 

4)  Altro Fabbricato accessorio (Foglio 69 - Particella 101 - Sub. 5):  

Annesso in origine destinato a ricovero di mezzi agricoli (carraia) di forma planimetrica rettangolare a 
solo piano terreno; copertura a capanna in capriate in legno e mezzane; manto in laterizio con tegole 

 degradato. 
La superficie lorda complessiva risulta di mq. 62,37 ca.   

5) Area scoperta di pertinenza dei fabbricati (N.C.E.U. - Foglio 69 - Particella 101 - Sub. 1 - B.C.N.C.): 

scoperta effettiva, di pertinenza dei 
fabbricati, risulta di mq. 9.813,00 ca. 

RIEPILOGO CONSISTENZE FABBRICATI/AREA PERTINENZA: 

-  Superficie lorda fabbricati principali = mq. (436,00 + 384,00) = mq. 820,00 ca.;  

-  Superfici lorda fabbricati accessori = mq. (40,00 + 62,37) = mq. 102,37 ca.;  

-  Superficie Totale Lorda fabbricati = mq. 923,00 ca.  

-  Superficie Totale Coperta fabbricati = mq. (222,80 + 30,00 + 192,00 + 120,50 + 62,37) = mq. 628,00 ca.  

-  Superficie Totale Lorda ragguagliata fabbricati = mq. 564,62 ca. 

-  Superficie resede scoperto comune a tutti i fabbricati = mq. 9.813,00 ca.     

CLASSIFICAZIONE URBANISTICA FABBRICATI  

Il Podere Torretta nel suo complesso, inserito negli ambiti territoriali del Parco di Migliarino - S. Rossore 
-  
È regolamentato dal Titolo V, Capitoli I e II del Piano di Gestione delle Tenute di Tombolo e Coltano (rif.to 

- Tav. 1/a del II Piano di Gestione delle Tenute di Tombolo e Coltano). 
 appartenenti 

 corrispondono alle unità immobiliari attuali Subalterni 4, 7 e 8. 
Le destinazioni e gli interventi edilizi ammessi su questi fabbricati sono riportati e specificati nelle Schede 
delle Unità Edilizie n° 57 e n. 58.  

Queste schede prevedono: 

- Unità edilizia n° 57: (Fabbricato F. 69 - P. 101 - Sub. 4): 

Sono ammessi interventi di restauro e di risanamento conservativo, di consolidamento, di ripristino, di 
rinnovo degli elementi costitutivi, inserimento di impianti ed elementi accessori compresi i servizi che 
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siano necessari per consentire destinazioni ammissibili. 
Sono ammissibili le seguenti destinazioni: 

a) destinazione residenziale;  
b) destinazioni funzionali per le attività agricole; 
c) destinazioni funzionali per le attività del Parco. 

Nel caso di destinazione residenziale, non è ammessa la modificazione del numero delle unità abitative. 
 

- Unità edilizia n° 58: (Fabbricato F. 69 - P. 101 - Subb. 7 e 8): 

Sono ammessi interventi di restauro e di risanamento conservativo, di consolidamento, di ripristino, di 
rinnovo degli elementi costitutivi, inserimento di impianti ed elementi accessori compresi i servizi che 
siano necessari per consentire destinazioni ammissibili. 
Sono ammissibili le seguenti destinazioni: 

a) destinazioni funzionali per le attività agricole;  
 

 

STATO LEGITTIMO  

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,  
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. 

 
 complesso 

aveva già le medesime conformazioni e consistenze attuali. N  
Verbale, in data 23/11/1967, sono infatti descritti con dettaglio tutti i fabbricati e le destinazioni: i due 
edifici principali del lotto in oggetto erano destinati ciascuno ad una famiglia colonica, con vani ad uso 
abitativi ai primi piani e vani accessori al piano terra; sul lato nord del fabbricato più antico è descritto 
un vasto locale a tetto, per stalla bovini e trincia-foraggi, di recente  costruzione. 
Tale ampliamento sul lato nord (attuale sub. 8) del fabbricato più antico, è stato di fatto realizzato nel 
dopoguerra a cura della proprietà demaniale (da aereo foto IGM il volume risulta infatti presente nel 
volo datato 1954). 

 le 
caratteristiche di fabbricati rurali, acquisendo legittimamente le destinazioni didattiche/direzionali o 
residenziali per servizi di custodia.  

 
-amministrativa relativa a interventi, oltre 

a quelli di manutenzione o adeguamenti funzionali interni, eseguiti dal 1967 ad oggi) non sono state 
reperite pratiche edilizie relative a lavori di trasformazione planivolumetrica né di altri interventi edilizi 
significativi sui fabbricati costituenti il Lotto Torretta (eccetto alcuni interventi di manutenzione ordinaria 
e/o adeguamenti funzionali interni), 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. 
Al momento del  i Sub. 7 e Sub. 8 sono stati dichiarati con la categoria 
catastale B/5 - Scuole laboratori scientifici, mentre i Sub. 4, 5 e 6, già in disuso, sono stati dichiarati unità 

 unità occorre riferirsi , ovvero 
residenziale (alloggio di servizio) per il Sub 4, ed annessi per le altre. 
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VINCOLI (  DEL PODERE TORRETTA) 

interessa culturale. Il Ministero per i Beni e le Attività Culturali - Direzione Regionale per i Beni Culturali 
e Paesaggistici della Toscana di Firenze, con Decreto N. 195/2009 del 24/04/2009 ha dichiarato 

di alcuni fabbricati, tra i quali 
relativamente al lotto Nord, risulta vincolato solo  ità nel 
F. 69 dalla Particella 101 Sub. 7 e Sub. 8. 

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.  

Il Ministero della Cultura  Segretariato regionale per la Toscana, con Decreto n. 64/2025, ha autorizzato 
come sopra descritto. 

APE 

Le attestazioni di prestazioni energetiche relative al F. 69 dalla Particella 101 Sub. 7 e Sub. 8 sono in corso 
di redazione. 



      IDENTIFICAZIONE CATASTALE
  "LOTTO NORD PODERE TORRETTA"



N.C.E.U. - ELABORATO PLANIMETRICO E PLANIMETRIE DEI FABBRICATI DEL "LOTTO NORD PODERE TORRETTA"
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                                                  “LOTTO NORD PODERE TORRETTA” - FOTO   

                                         Google Maps - Fabbricati ricompresi nel “Lotto Nord Podere Torretta”   
                                                  

                                  

Sub. 1- vista interna resede annesso ai fabbricati del “Lotto Nord Podere Torretta” 

N

Sub. 1



  
                                            Sub. 1 - altra vista interna resede fabbricati “Lotto Nord Podere Torretta” 

 
                                  Vista dall’interno resede dei fabbricati Sub. 4 (sx) - Sub. 6 (dx)

    

                                                                    Vista dall’interno resede dei fabbricati 
                                                         Sub. 5 (sx) - Sub. 8 (sfondo sx) - Sub. 7 (sfondo dx)   

  



    

                             Sub. 4 - Vista Prospetti Sud - Est (prospicenti la Via Bigattiera)  

                     Sub. 4 (Sx) - Sub. 7 (Dx) - Vista dalla Via della Bigattiera Prospetti Sud

     Sub. 4 - Vista dalla Via della Bigattiera Prospetti Sud - Est



                                               
Sub. 4 - Vista Prospetti Ovest - Sud

                                                                   
                                                 Sub. 4 - Vista Prospetto Ovest

                                                  Sub. 4 - altra Vista Prospetto Ovest 



 
                                                   Sub. 4 - Vista Prospetti Nord - Est  

Sub. 8 sx - Prospetti Nord - Ovest - Sub. 4 dx - Prospetti Nord - Est 

Sub. 5 - Ex carraia - Prospetti Est - Nord 



       Sub. 5 - Ex carraia Prospetti Sud - Ovest  

 Sub. 6 - Prospetto Est

Vista dalla Via della Bigattiera dei Prospetti Nord - Est del Sub 8 (primo piano) e Sub. 7   

                                                 



                  

                                                                        Sub. 7 - Prospetto Ovest                                                                        

Sub. 7 (in primo piano) - Sub. 8 (sullo sfondo) - Prospetti Ovest

                                                                  Sub 8 - Vista prospetto Nord

 





















      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

IL PRESIDENTE DELLA COMMISSIONE REGIONALE 
IL SEGRETARIO REGIONALE

Visto

Visto
attività

à 
culturali,

Visto

Visto Legge 22 aprile 
2021, n. 55 -

Visto Regolamento di 
organizzazione del Ministero per i beni e le attività culturali e per il turismo, degli uffici di diretta 

Visto di
organizzazione del Ministero della cultura, degli uffici di diretta collaborazione del Ministro e

indipendente di valutazione della

Visto
dei corrispondenti decreti di cui 40, comma 2, continuano ad applicarsi, in

quanto compatibili, le disposizioni di cui agli articoli 34, 35, 36, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 44 e 45 del
D.P.C.M. n. 169 del all'adozione dei corrispondenti decreti di cui
all'articolo 40, comma 2, e alla definizione delle procedure di conferimento degli incarichi
dirigenziali di seconda fascia relativi alla nuova organizzazione del Ministero, continuano ad
operare i preesistenti uffici di livello dirigenziale non generale e ciascun nuovo ufficio di livello
dirigenziale generale si avvale dei preesistenti

Visto Fino all'adozione dei
corrispondenti decreti di cui all'articolo 40, comma 2, continuano ad operare le Commissioni
regionali per il patrimonio culturale di cui all'articolo 47 del decreto del Presidente del

Consiglio dei ministri 2 dicembre 2019, n. 169

Visto 

Vista



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Visto

Considerato

Accertato

Visto

Vista

Visto

Considerato

Visto 

DELIBERA

Podere Torretta



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Planimetrie allegate

Planimetria catastale Foglio n. 69 partt. 101, 102 e al Foglio n. 70 part. 95



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Dimostrazione grafica dei subalterni Foglio n. 69 partt. 101 subb. 7, 8, part. 102 sub. 9 e al 
Foglio n. 70 part. 95 sub. 4

SUBALTERNI
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Fg. 69
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      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Planimetria catastale Foglio n. 69 part. 101 sub. 7

PIANO TERRA

PIANO PRIMO



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Planimetria catastale Foglio n. 69 part. 101 sub. 8

PIANO TERRA



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Planimetria catastale Foglio n. 69 part. 102 sub. 9 

PIANO TERRA

PIANO PRIMO



      Ministero della cultura
              SEGRETARIATO REGIONALE PER LA TOSCANA

          Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale

Planimetria catastale Foglio n. 70 part. 95 sub. 4

IL PRESIDENTE DELLA COMMISSIONE REGIONALE

SEGRETARIO  REGIONALE

dott.ssa Giorgia Muratori

PIANO TERRA


