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VALUTAZIONE TECNICO - ECONOMICA
COMUNE DI GROSSETO
“ex. Sedi circoscrizionali Comune di Grosseto”
(“MARINA DI GROSSETO - PRINCIPINA A MARE”; “MARINA VIA BRAMANTE”; “ALBERESE - RISPESCIA - OTTAVA ZONA”; “ALBERESE EX. CINEMA”; “GORARELLA”; “GORARELLA EX. CENSIMENTO”; “PACE”; “PACE EX. MUSICA”; “BARBANELLA”; “SED”)
Oggetto :

Valutazione del più probabile valore per l’ uso e / o l’ utilizzo, 



per fini diversi da quelli istituzionali e d’ ufficio dell’ Ente 




Pubblico (Comune di Grosseto), ma assimilabili ai medesimi, per 



procedure, azioni intraprese, attività svolte e soggetti comunque 



coinvolti, relativamente ad alcuni vani e / o locali e / o sale e / o uffici 


posti all’ interno d’ immobili di proprietà comunale, nonché anche di 


quelli non in proprietà allo stesso ns. Comune, il tutto per comodità e 


semplicità denominati “ex. Sedi circoscrizionali Comune di Grosseto”.

Ubicazione :
Comune di Grosseto, via Gozzi n. 24 e via De Amicis n. 1, via Unione 

Sovietica nn. : 44 e 44A, via Inghilterra n. 89/a, via Papa Giovanni 

XXIII° nn. : 13B, 27B, 59A, Piazza Pionieri di Maremma n. 4 della 


frazione di Rispescia (GR), via Piave nn. : 2, 6, 6A, 6B e via XXIV 


Maggio n. 21 della fraz. di Marina di Grosseto (GR), via Donato 


Bramante nn. : 83, 93, 95 della frazione di Marina di Grosseto (GR), 

via del Fante nn. : 6, 8 della fraz. di Alberese (GR), Strada Ginori n. 

43.

Allegati :
1) Cartografie ubicative, quali Estratti del Regolamento Urbanistico comunale vigente (R.U.), in scala 1 : 1.000;

2) Planimetrie : Piante Piano Terra, Piano Primo, Piano Secondo (Stato Attuale) in scale 1 : 100 e 1 : 200 (planimetrie catastali e non).

VALUTAZIONE TECNICO - ECONOMICA
COMUNE DI GROSSETO
“ex. Sedi circoscrizionali Comune di Grosseto”
(“MARINA DI GROSSETO - PRINCIPINA A MARE”; “MARINA VIA BRAMANTE”; “ALBERESE - RISPESCIA - OTTAVA ZONA”; “ALBERESE EX. CINEMA”; “GORARELLA”; “GORARELLA EX. CENSIMENTO”; “PACE”; “PACE EX. MUSICA”; “BARBANELLA”; “SED”)
Oggetto :
Valutazione del più probabile valore per l’ uso e / o l’ utilizzo, per fini diversi 

da quelli istituzionali e d’ ufficio dell’ Ente Pubblico (Comune di Grosseto), ma 

assimilabili ai medesimi, per procedure, azioni intraprese, attività svolte e 

soggetti comunque coinvolti, relativamente ad alcuni vani e / o locali e / o 

sale e / o uffici posti all’ interno d’ immobili di proprietà comunale, nonché 

anche di quelli non in proprietà allo stesso Comune, il tutto per comodità e 

semplicità denominati “ex. Sedi circoscrizionali Comune di Grosseto”.

Il Settore comunale denominato Tecnico Manutentivo, per la parte di Supporto Tecnico al Servizio Patrimonio del ns. Ente, nell’ ambito delle proprie funzioni tecniche di specifica competenza e di completa collaborazione con l’ Ufficio che si occupa di gestione del ns. patrimonio immobiliare, nonché di quello in locazione e / o concessione, ha redatto apposita VALUTAZIONE TECNICO - ECONOMICA, al fine di stabilire il più corretto e congruo valore per l’ utilizzo, specificatamente per alcuni locali e / o vani e / o sale e / o uffici siti all’ interno d’ immobili e / o porzioni di essi, non aventi, nel loro complesso, destinazione d’ uso abitativa, ma bensì direzionale, principalmente pubblica per servizi singoli alla persona, alla collettività e / o istituzionali, svolti direttamente dal ns. Ente e / o tramite associazionismo e / o volontariato, ma anche per uso di singoli privati cittadini, condomini e / o Associazioni, come sopra menzionati e di seguito meglio descritti, il tutto di proprietà comunale ed anche non di proprietà del ns. Ente.

La valutazione in questione è stata predisposta per poter stabilire un congruo valore relativamente all’ utilizzo, temporaneo, degli immobili di seguito elencati, al fine di attivare le future procedure d’ Ufficio e di Legge, per l’ uso delle ns. proprietà immobiliari ed anche di quelle non di proprietà del ns. Comune, a favore di soggetti comunque diversi dallo stesso ns. Ente pubblico, quali prevalentemente singoli cittadini, condomini, associazionismo e / o volontariato, circoli culturali, sociali, sportivi, organizzazioni di culto, promozione turistica, ma anche, se nel caso altri Enti.

A tal fine il Settore scrivente evidenzia quanto meglio specificato di seguito.

SOMMARIA DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI :
Trattasi di immobili, tutti ubicati nel Comune di Grosseto, in gran parte nel Capoluogo, ma anche nelle frazioni, aventi destinazione d’ uso non abitativa, ma bensì direzionale, ovvero quella di uffici privati, pubblici, sale per attività a servizio della collettività tutta, meglio censite catastalmente, ad oggi, con le Categorie : “A/10”; “B/4”; “B/5”; “C/4”; “D/3”.
Si precisa che tra gli immobili in oggetto, risultano essere presenti in particolare, ex. Sedi circoscrizionali comunali e / o sale e / o uffici ad esse assegnate e con esse correlate, da molti anni; ricordando però che dal Maggio 2011, per Legge, le Circoscrizioni comunali sono decadute, pertanto l’ Ufficio Patrimonio del ns. Ente, è tornato nel pieno possesso e disponibilità dei vani un tempo utilizzati per fini istituzionali e d’ ufficio delle stesse Circoscrizioni soppresse.
Alla luce di quanto sopra espresso, si descrive di seguito in maniera puntuale, gli immobili interessati da un uso degli stessi, diverso da quello svolto direttamente dal ns. Ente, evidenziando che gli stessi vani e / o locali comunali e non, sono stati preventivamente suddivisi, attraverso tre categorie principali, così descritte, il tutto in termini di utilizzo ipotizzabile e / o preferibile delle superfici utili (S.U.) attualmente esistenti e disponibili, ovvero :
O : occasionale
Utilizzo temporaneo, con durata temporale massima pari a 2 (due) giorni esclusivamente consecutivi, compresi i giorni festivi, nel caso specifico, s’ intende per occasionale, l’ uso di un locale per festa privata (esempio : compleanno), per evento anche aperto al pubblico da parte di un’ associazione (esempio : convegno a tema, mostra d’ arte), per riunione (esempio : condominiale), o attività similari.
R : ricorrente
Utilizzo temporaneo, con durata di uno o più giorni della settimana, fino ad un massimo di 3 (tre) giorni, anche non consecutivi, per non meno di un mese intero, esclusi i giorni non lavorativi, con prolungato utilizzo durante l’ anno solare (con durata non inferiore a due settimane consecutive di utilizzo), nel caso specifico, s’ intende per ricorrente, l’ uso di un locale per attività di vario tipo (esempio : scuola di ballo, attività ludico - motorie, sociali, ricreative, culturali), o attività similari.

Si specifica comunque che è necessaria una preventiva calendarizzazione dell’ uso, da concordare tra il / i soggetto / i interessato / i e il Servizio comunale preposto.

C : continuativo
utilizzo, con durata prolungata, in presenza di già avvenuta assegnazione da parte del ns. Ente, nel tempo, nel caso specifico, s’ intende per continuativo, l’ uso di un locale quale Sede Legale e / o operativa di associazionismo e / o volontariato, comunque soggetti non aventi scopo di lucro, o attività similari.
“BARBANELLA”, via Gozzi n. 24 e via De Amicis n. 1 (Piano Primo) del Capoluogo :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)


Terra

Sala Esagonale 

1



O / R

Primo


 

6   (S.U. : mq. 14,96)
C / R

Primo


 

7   (S.U. : mq. 40,11)
C / R

Primo


 

8   (S.U. : mq. 14,40)
C / R

Primo


 

9   (S.U. : mq. 17,95)
C / R

Primo


 

11 (S.U. : mq. 25,70)
C / R

Primo


 

12 (S.U. : mq. 16,79)
C / R

Primo


 

13 (S.U. : mq. 48,28)
C / R

Primo


 

14 (S.U. : mq. 13,98)
C / R

“PACE”, via Unione Sovietica nn. : 44 e 44A e via Inghilterra n. 89/a del Capoluogo :

Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Terra

Sala Pace 


1



O / R

Terra





2   (S.U. : mq. 53,58)
C / R 

Terra





4   (S.U. : mq. 11,05)
C / R 

Terra





5   (S.U. : mq. 11,02)
C / R 

Terra





8   (S.U. : mq. 7,09)
C / R 

Terra





10 (S.U. : mq. 10,96)
C / R 

Primo
"ex. musica"

12 (S.U. : mq. 23,52)
C / R 

Primo
"ex. musica"

13 (S.U. : mq. 16,80)
C / R 

“GORARELLA”, via Papa Giovanni XXIII° nn. : 13B, 27A e 59A del Capoluogo :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Primo
Sala Esagonale

7


 
O / R

Primo
Sala ex. Censimento
8


 
O / R 

Primo




1      (S.U. : mq. 60,35)
C / R 

Primo




2      (S.U. : mq. 23,15)
C / R 

Primo




3      (S.U. : mq. 29,91)
C / R 

Primo




4      (S.U. : mq. 44,59)
C / R

Primo




4bis (S.U. : mq. 12,68)
C / R 

Primo




5      (S.U. : mq. 82,42)
C / R 

Primo




6      (S.U. : mq. 30,40)
C / R 

“ALBERESE - RISPESCIA - OTTAVA ZONA”, Piazza Pioneri di Maremma n. 4 della frazione di Rispescia (GR) :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Terra





1 (S.U. : mq. 13,38)
C / R 
“MARINA DI GROSSETO - PRINCIPINA A MARE”, via Piave nn. : 2, 6, 6A, 6B e via XXIV Maggio n. 21 della frazione di Marina di Grosseto (GR) :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Terra

Sala Mostre


1


 
O / R 

Terra





2 (S.U. : mq. 35,50)
C / R 

Primo




3 (S.U. : mq. 27,39) 
C / R

“MARINA VIA BRAMANTE”, via Donato Bramante nn. : 83, 93, 95 della frazione di Marina di Grosseto (GR) :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Terra





1


 
O / R

Terra





2


 
O / R 

“ALBERESE EX CINEMA”, via del Fante nn. : 6, 8 della frazione di Alberese (GR) :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Terra

Sala ex. Cinema 

1


 
O / R 



Opera Nazionale



Combattenti
“SED”, Strada Ginori n. 43 del Capoluogo :
Piano 

vani / locali / sale / uffici


uso ipotizzabile e / o preferibile



(denominazione e / o numerazione)



Secondo
Sala SED 


1


 
O / R. 
Gli immobili sopra descritti, sono ubicati all’ interno di edifici principali, composti in parte da unico singolo piano fuori terra (ovvero Piano Terra), in altre situazioni, invece, da più piani (Piano Primo e Piano Secondo).
VALUTAZIONE TECNICO - ECONOMICA COMPLESSIVA PER L’ USO E / O L’ UTILIZZO DEGLI IMMOBILI IN OGGETTO :
in base alle ricerche svolte in merito a vani e / o locali e / o sale e / o uffici posti all’ interno di edifici simili nell’ abitato del ns. Capoluogo e delle frazioni interessate, nonché in altri Comuni delle ns. provincia e regione, per caratteristiche costruttive, edificatorie, per tipologia edilizia, per quanto possibile, vista anche la peculiarità della destinazione d’ uso dei beni comunali ed in locazione al ns. Ente; ma anche verificata l’ ubicazione, l’ esposizione, l’ ampiezza, la disposizione dei vani e / o dei locali e / o delle sale e / o degli uffici presenti, per vetustà e caratteristiche intrinseche ed estrinseche, controllo e stima; per quanto sopra citato, questo Settore, ritiene che il più probabile valore di uso ed utilizzo, temporaneo, degli immobili per comodità denominate “ex. Sedi circoscrizionali Comune di Grosseto”, è indicato come meglio di seguito descritto, ovvero :
uso ipotizzabile e / o preferibile



importo stabilito in Euro


O






Euro a forfait

100,00


R






Euro / ora 

3,50

C**






Euro / mq.

15,00

*(Euro / mq. di superficie utile (S.U.), ovvero netta calpestabile, esclusi servizi igienici, rampe di 
    scale, anti - bagno, corridoi, disimpegni, ingressi, vani tecnici, ripostigli, guardaroba, depositi, 
    ecc.).

* l’ importo pari ad Euro / mq. 15,00, é da intendersi annuale.

Si specifica che per i vani e / o locali e / o sale e / o uffici, situati all’ interno di edifici ubicati nelle varie frazioni del Comune di Grosseto, rispetto agli importi, espressi in Euro e sopra citati, alle stesse cifre “intere”, dovrà essere applicato apposito coefficiente (%) di riduzione, pari a :

O







20 %


R







20 %


C







20 %.
Infine, si precisa, che per i vani e / o locali e / o sale e / o uffici, situati all’ interno di edifici ubicati nelle varie frazioni del Comune di Grosseto, rispetto agli importi, espressi in Euro e sopra citati, alle stesse cifre “intere”, dovrà essere applicato apposito coefficiente (%) di riduzione, esclusivamente dal giorno successivo al secondo, pari a (che potrà essere sommato alle riduzioni già contemplate in precedenza nella presente Valutazione) :

O







30 %.
Per concludere, si evidenzia, che nel caso, in futuro, gli immobili in questione, dovessero essere interessati da variazioni di uso e / o utilizzo, come in questo documento codificate, potranno essere soggetti a modifiche rispetto alle medesime categorie più volte sopra descritte, fatti salvi gli importi sopra stabiliti; salvo eventuali integrazioni che dovessero riguardare i medesimi importi e / o l’ eliminazione dei beni qui contenuti e / o di altri invece, da aggiungere, comunque sempre su indicazione del Servizio Patrimonio del ns. Ente e / o della Giunta Comunale.

Grosseto, lì 23 / 12 / 2013.
     Il Tecnico Istruttore del Settore Tecnico Manutentivo comunale 

                           di supporto al Servizio PATRIMONIO

                                   Michele BOTTAI




     

Il Dirigente del Settore Tecnico Manutentivo







     dott. Ing. Luca VECCHIESCHI









       

Viale Sonnino, 50 - 58100 Grosseto



