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Comune di Stia

Provincia di Arezzo
OGGETTO: STIMA CANONE DI CONCESSIONE DA PORRE A BASE D’ASTA DELL’APPALTO PER LA CONCESSIONE IN USO DEL TEATRO COMUNALE E DELL’AREA DELLE TERME.

L’Amministrazione Comunale, a seguito dell’intenzione dell’attuale gestore del Teatro Comunale di interrompere il rapporto di concessione in essere per cessazione dell’attività, ha l’assoluta necessità di individuare un nuovo gestore che permetta l’uso e la valorizzazione di una struttura che ha tutte le caratteristiche per costituire un importante strumento per la vita sociale e culturale del paese. 

Già precedente l’amministrazione, a causa delle pessime condizioni di mercato (limitato afflusso nelle sale cinematografiche, bassa redditività degli spettacoli, difficoltà a individuare attività e manifestazioni che garantiscano budget annuali positivi ecc..), ha incontrato grosse difficoltà nell’individuazione di un gestore che permettesse uno sfruttamento adeguato della struttura, ed anche ad oggi, permanendo tali condizioni negative, si prospetta difficile individuare soggetti interessati alla conduzione del teatro.

Per queste ragioni, ma anche allo scopo di valorizzare il patrimonio comunale e dare impulso alle attività produttive del paese, l’amministrazione ha manifestato l’intenzione di unificare la concessione relativa al Teatro Comunale (con le difficoltà gestionali sopra individuate) con quella relativa all’uso estivo del Padiglione Termale comprensivo di una parte del relativo parco adiacente, che invece assicura spazi rilevanti di redditività; razionalizzando così l’uso, tramite concessione, di due spazi strategici per Stia per lo svolgimento di manifestazioni ed eventi culturali, artistici, ricreativi, proiezioni cinematografiche e spettacoli in genere.

Conseguentemente è stato richiesto all’Ufficio Tecnico del comune di determinare un canone annuale, da porre a base d’asta dell’appalto  per la concessione in uso del Teatro Comunale e dell’area delle terme. 
Il Teatro Comunale, ubicato in Piazza Mazzini e catastalmente identificato al catasto fabbricati del comune di Stia nelle particelle 284, 285 e 292 del foglio 58, è una struttura composta da tre corpi di fabbrica che costituiscono rispettivamente la sala, il locale bar e l’ingresso.

La sala è a sua volta costituita da un piano terra, destinato a sala per intrattenimenti che attualmente ha una potenzialità ricettiva di 194 persone ed un piano primo galleria con una potenzialità ricettiva di 117 posti a sedere per l’attività di cinema.

La sala e la galleria, come si evince dall’attestato di rispondenza per il rilascio della licenza di agibilità dei locali di pubblico spettacolo e di intrattenimento previsto dall’art. 80 del T.U.L.P.S., rilasciato dal tecnico Biagioni Andrea il 27/09/2007,  non possono essere utilizzati contemporaneamente. I locali dispongono di servizi igienici per uomini e donne, posti al piano terra ed al piano rialzato, dotati di antibagno e wc.

La concessione, secondo quanto verbalmente detto dagli amministratori, verrebbe  rilasciata per tutto il corso dell’anno con l’obbligo, dal 1^ ottobre al 30 maggio, di programmare e realizzare proiezioni cinematografiche per almeno 1 giorno la settimana coincidente con la domenica pomeriggio e intrattenimenti danzanti per 1 giorno la settimana coincidente con il sabato.

La determinazione del prezzo di mercato del canone di concessione, data la particolare destinazione dell’immobile e la mancanza quasi assoluta di esempi di concessioni similari sul mercato locale, risulta particolarmente difficoltosa ed incerta.

Si ritiene pertanto di determinare il canone in funzione della presunta redditività del valore catastale dell’immobile, abbattuto dei costi delle attrezzature necessarie per la realizzazione delle proiezioni cinematografiche; attività sicuramente oggi non più remunerativa, ma pretesa obbligatoriamente dall’Amministrazione per motivazioni socio-culturali.

VALORE CATASTALE = Rendita Catastale x 63 (cat. D/3) =  €. 13944,34 x 63 = €. 878493,42

RENDITA ANNUA ( date le pessime condizioni di mercato delle attività cinematografiche e di spettacolo in genere, si ritiene che attualmente non sia ipotizzabile un rendita annua maggiore del 2% )

CANONE ANNUO = €. 878493,42 x 2% = €. 17569, 86 

COSTI ATTREZZATURE :

I costi medi delle attrezzature di cui dovrà essere dotato il teatro per la realizzazione delle proiezioni cinematografiche, da indagini di mercato risultano essere i seguenti:

N. 120 poltrone galleria omologate




€.  9.000,00

Velari palcoscenico omologati




€.  2.700,00

Macchina per proiezione, impianto dolby surround

comprensivo di casse acustiche e schermo cinema


€. 30.000,00








TOTALE
€. 41.700,00


Le tabelle ministeriali, relativamente al gruppo XX (servizi culturali, sportivi e ricreativi) in cui sono compresi i teatri, cinema, sale da ballo ecc…,  prevedono una percentuale di ammortamento annua del 12% per quanto riguarda i mobili e del 19% per impianti e macchinari specifici che applicate al nostro caso un costo ci danno un costo di ammortamento annuo di €. 7104,00 -  [( 9000,00 + 2700,00 ) x 12%] + ( 30.000,00 x 19% ) -.  



Pertanto il canone annuo di concessione può essere stimato in €. 10465,00 (17569, 86 - 7104,00) approssimato ad €. 10.500,00.
La concessione dell’area delle terme è relativa al Padiglione Termale con relativi servizi, una parte del parco adiacente di circa 5000 mq. ( porzione della particella 251 del Fg. 58 ), ed il locale, della superficie utile di circa 66 mq., attualmente usato come rimessa ( Fg. 58, particella 489 ). La concessione, sempre secondo quanto verbalmente detto dagli amministratori, verrebbe rilasciata per il periodo estivo dal 1^ giugno al 30 settembre e prevederà la programmazione di 18 giornate l’anno, coincidenti con i sabati e/o i prefestivi, per intrattenimenti ricreativi e/o culturali, artistici, sportivi, più la possibilità di programmare, previa comunicazione ed autorizzazione del comune, altre serate nel periodo concesso e con la riserva, a favore del comune, della disponibilità della struttura per almeno 10 giornate l’anno.

Per la stima del canone annuo può essere preso come parametro di riferimento l’importo ( €. 12.950,00 ) con cui l’anno passato, per il periodo 1^ agosto - 30 settembre e con l’esclusione del locale coperto a terrazza, è stata aggiudicata la gara per la concessione in uso dell’area  in questione.

Stia, 10/02/2010

I TECNICI

Geom. Massimo Fabbri

Ing. Antonio Brogi

L'importo dell'anno 2009, per il periodo agosto/settembre era di €. 12.950,00. Tenendo conto che il mese di agosto è senz'altro il periodo di maggior punta nell'utilizzo di un'area aperta come quella in questione, per attività in cui un grosso apporto viene assicurato anche dal flusso turistico, si può ragionevolmente ipotizzare una divisione tra i due mesi, di €. 9.000,00 per agosto ed €. 4.000,00 per settembre. 

Tenuto conto che sia giugno con settembre che luglio con agosto possono considerarsi mesi equiparabili, fermo restando una limitata prevalenza di settembre (mese che risente notoriamente del trascinamento di agosto e delle numerose manifestazioni tradizionalmente previste per questo periodo in Casentino) su giugno e di una più forte di agosto su luglio (stante la nettissima diversa affluenza turistica dei due mesi) si può pensare a un canone così determinato:

· settembre: €. 4.000,00

· agosto: €. 9.000,00

· luglio: 6.500,00

· giugno: 3.500,00

per un totale complessivo di €. 23.000 per tutta la stagione.

Sommando le due valutazioni abbiamo il risultato di determinare in €. 33.500,00 (€. 10.500,00 + €. 23.000,00) il canone congruo per le concessioni in oggetto.

A base d'asta, onde permettere ai concorrenti l'opportunità di rialzi equilibrati, si può prevedere un importo leggermente più basso, pari ad €. 31.000,00.

Stia, 16.4.2010

IL RESPONSABILE DELL'AREA AMMINISTRATIVA

 dr. Paolo Grifagni 
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