
PROVINCIA DI PRATO

Area Tecnica - Servizio Assetto e Gestione del Territorio

Via Ricasoli, 25  -  59100 Prato

Tel. 0574 5341 Fax 0574 534281

PEC: provinciadiprato@postacert.toscana.it

Alla Dirigente 

del Servizio Assetto e Gestione del Territorio

della Provincia di Prato

OGGETTO: Locazione di immobile uso scolastico sito in Prato, via Galcianese n. 20/F/9,

di proprietà del Comune di Prato. Relazione tecnica di congruità.

Preso atto che In data 10/03/2022 la Provincia di Prato, considerato l’alto numero di

iscrizioni agli Istituti secondari di secondo grado, ha chiesto al Comune di Prato di poter

usufruire per l’anno scolastico 2022/2023 del plesso scolastico “Laboratorio didattico

scientifico Margherita Hack” (ex Rodarino); 

Dato atto che in data 12/04/2022, con prot. 6378, l’Istituto Mascagni ha comunicato il

nulla osta alla concessione alla Provincia del plesso scolastico “Margherita Hack” per

l’anno scolastico 2022/2023;

Dato atto che con Atto del Presidente n. 30 del 14/04/2022 la Provincia di Prato ha

disposto di procedere alla stipulazione del contratto di concessione dell’immobile

“Margherita Hack” per l’a.s. 2022/2023;

Preso atto che con DGC n. 131 del 03/05/2022 la Giunta Comunale ha deliberato di

procedere alla deassegnazione all’Istituto Mascagni, per l’anno scolastico 2022/2023, del

plesso scolastico “Margherita Hack” (ex Rodarino) e di dare mandato al Dirigente del

Servizio Patrimonio di predisporre e sottoscrivere l’atto di concessione alla Provincia;

Dato atto che con Determinazione dirigenziale n. 984 del 04/05/2022 il Servizio

Patrimonio del Comune di Prato ha approvato lo schema di contratto “CONCESSIONE

ALLA PROVINCIA DI PRATO DEL PLESSO SCOLASTICO DI PROPRIETA’ COMUNALE

DEL POLO DI SAN PAOLO DENOMINATO “LABORATORIO DIDATTICO SCIENTIFICO

MARGHERITA HACK” (EX RODARINO), POSTO IN VIA GALCIANESE N.20/F/9”

La presente relazione tecnica è finalizzata a verificare la congruità dell’importo

indicato all’art. 4 dello schema di concessione (€ 54.000,00) stabilito

dall’Amministrazione comunale di Prato .

1. Identificazione dell’immobile ed inquadramento urbanistico - catastale
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L’immobile, di proprietà del Comune di Prato, è situato in via Galcianese n. 20/F/9, è stato

costruito nel 2003 e viene utilizzato come edificio scolastico. Trattasi di struttura

prefabbricata che si sviluppa su un unico livello a pianta rettangolare delle dimensioni di

ml 51,24 (lunghezza) x ml 14,82 (larghezza), con altezza h = ml 3,00.

La superficie netta dell’edificio è pari a circa mq 720: l’immobile è costituito da n. 11 aule 

modulari di mq 42,78, dal connettivo (atrio o corridoi) di mq 176, da un locale deposito di 

mq 7.42 e dal blocco servizi e ripostigli di mq 65,60 circa.

Catastalmente l’immobile è registrato al NCEU al Foglio di Mappa 60, Particella 1693,

Rendita: Euro 3.414,82 Categoria B/5a), Classe 2, Consistenza 2.280 m3.

Secondo il vigente POC l’immobile si trova all’interno dell’UTOE n. 4B, zona omogenea B

con destinazione funzionale AIb “Servizi per l’istruzione di base” di cui all’Art. 24 delle NTA

del POC.

2. Stima del canone di locazione e valori di riferimento

La determinazione del canone da corrispondere avviene in conformità a quanto previsto

dall'art. 3 del D.L. 06/07/2012, n. 95, convertito con modificazioni dalla L. 7 agosto 2012,

n. 135 applicando una riduzione del 15% rispetto al canone congruito.

La stima si attua mediante il metodo comparativo che presuppone la comparazione del

bene da stimare con altre proprietà che siano state locate sul mercato immobiliare in

tempi piuttosto recenti e possibilmente abbiano caratteristiche similari. Tale criterio è infatti

considerato il più idoneo ad offrire la garanzia del risultato poiché basato sulla rilevazione

dei valori locativi di mercato riscontrati nella zona o in altre assimilabili.

Tenuto conto che nel mercato locativo non esiste un segmento specifico relativo ad

immobili aventi la destinazione funzionale di “scuola superiore di secondo grado” si ritiene

assimilabile l’edificio in trattazione ad un altro avente caratteristiche costruttive e rifiniture

similari.

Detta tipologia di riferimento viene individuata in quella ad “Uffici” di tipo evoluto, ritenuto il

più assimilabile al caso in esame e pertanto si tiene conto dei valori previsti nella zona

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare Italiano (OMI) che per la zona in esame

“Semicentrale/ZONA SUD-OVEST ADIACENTE AL CENTRO STORICO: VIA ROMA -

PIAZZA MACELLI - SOCCORSO - IL PINO - PORTA PISTOIESE - VIA STROZZI”

destinazione “terziario”, hanno rilevato, nell’ultimo semestre a disposizione ad oggi,

ovvero il 2° semestre 2021, dei valori di locazione al mq annui compresi tra € 7,30 e €

10,40. 

Alla luce di detti parametri, il canone di locazione annua applicabile all’immobile oggetto

della presente trattazione, al netto dello sconto del 15% di cui sopra, si colloca tra €

53.611,20/anno e € 76.377,60/anno.
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3. Conclusioni

Ai fini della presente relazione si può assumere quale valore di riferimento per il più

probabile canone annuo di locazione dell’immobile in oggetto, in via cautelativa e tenuto

conto delle condizioni manutentive del fabbricato, un valore MEDIO tra i valori riportati al

paragrafo 2 pari a € 64.994,40.

Per quanto sopra esposto e per quanto è stato possibile accertare in base agli elementi

forniti, si ritiene quindi che sussistano gli elementi per considerare congruo e conveniente

l’importo (€ 54.000,00) indicato all’art. 4 dello schema di “Concessione alla Provincia di

Prato del plesso scolastico di proprietà comunale del Polo di San Paolo denominato

“Laboratorio didattico scientifico Margherita Hack (ex Rodarino) posto in Via Galcianese n.

20/F/9”, stabilito dal Comune di Prato.

Prato, 10/05/2022

La Funzionaria
del Servizio Assetto e Gestione del Territorio

Arch. Cecilia Arianna Gelli

                                                               f.to digitalmente
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