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PREMESSA  

RICHIEDENTE :  COMUNE DI FOLLO 

AREA TECNICO-MANUTENTIVA  

I D.  PRATICA:  ACCORDO DI COLLABORAZIONE DEL 08.07.2022  ï PROT.48.552 ;  

OGGETTO:  PERIZIA DI STIMA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIÙ PROBABILE CA NONE 

ANNUO DI MERCATO ï RIFERITO ALLôATTUALITÀ ï PER LA LOCAZIONE DI 

DUE PORZIONI IMMOBIL IARI ,  UBICAT E IN VIA SAN MARTINO NEL COMUNE 

DI FOLLO (SP) ,  COSTITUITE RISPETTI VAMENTE DALLO STADIO COMUNALE 

E RELATIVI ACCESSORI  (LOTTO A)  E DAL CIRCOLO RICREA TIVO CON CAMPI 

DA GIOCO ED ANNESSE PERTINENZE ( LOTTO B),  PARTE INTEGRANTE DE LLA 

MAGGIOR CONSISTENZA DI UN IMPIANTO SPORT IVO POLIVALENTE 

DENOMINATO ñCITTADELLA DELLO SPORTò. 

Il Comune di Follo , in forza dellôAccordo di Collaborazione stipulato con questa 

Agenzia,  definito con nota Prot.n. 48. 552  del 08.07.2022,  ha richiesto la 

valutazione del più pro babile canone annuo di mercato,  riferito allôattualit¨, per 

la locazione di due porzioni immobilia ri , ubicat e in Via San Martino nel comune 

di Follo (SP), costituite rispettivamente dallo Stadio Comunale e relativi 

accessori (lotto A) e dal circolo ricreativo con campi da gioco ed annesse 

pertinenze (lotto B), parte integrante della maggior consistenza  di un impianto 

sportivo polivalente denominato ñCittadella dello Sportò. 

LôUfficio, al fine di formulare quanto richiesto, dava inizio alle operazioni 

peritali, esamin ando la documentazione ricevuta ed  eseguendo il  sopralluogo 

del complesso immobiliare  -  in data  28  LUGLIO  20 22 . 

MEDIANTE LA STESURA D EL PRESENTE ELABORATO,  SI PERSEGUE LôOBIETTIVO DI DEFINIR E 

IL CRITERIO DI STIMA  ADOTTATO ,  ESPORRE IN MODO CHI ARO ED ESAUSTIVO I 

PROCEDIMENTI LOGICI E METODOLOGICI SEGUI TI ,  NONCHÉ ESPLICITARE GLI ALGORITMI DI 

CALCOLO UTILIZZATI PER LA DETERMINAZIONE DEL PIÙ PROBABILE CANONE ANNUO DI 

LOCAZIONE ï RIFERITO ALLôATTUALITÀ  ï DEGLI IMMOBILI  OGGETTO DI ANALISI .  
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1  DESCRIZIONE  GENERALE  DEL  BENE  

1.1  NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE  

Sono  oggetto di valutazione della presente relazion e di stima due distinte ed 

autonome porzioni immobiliari ,  ubicate in Via San Martino nel comune di Follo 

(SP),  costituite rispettivamente dallo Stadio Comunale e relativi accessori 

(lotto A)  e dal circolo ricreativo con campi da gioco ed annesse pertinenze  

(lotto B) , questôultima parte integrante dellôimpianto sportivo polivalente 

denominato ñCittadella dello Sportò. 

Il complesso sportivo , post o in prossimità del nucleo abitato di Piano di Follo, 

in adiacenza al Parco Pubblico degli Alpini , insiste su porzi one territoriale 

pianeggiante  circoscritta tra lôarea fluviale ed il comparto industriale. 

La costruzione  polivalente , ultimat a intorno al 2007 ed  interessat a nel corso 

degli anni da regolari  interventi di riqualificazione tecnico/funzionale,  risulta 

inser ita  in un contesto urbano tranquillo e verdeggiante , caratterizzat o 

prevalentemente da  fabbricati mono -bifamiliari  dotati di spazi a verde  

pertinenziale,  presenze significative  di edifici condominiali, nonch é ampi fondi 

ad uso  agricolo  in parte coltivati .  

 

FIG .1 :  I NQUADRAMENTO -  SU ORTOFOTO -  DELLôAREA OGGETTO DI VALUTAZIONE  (FONTE:  INTERNA ) .  

Nello s pecifico,  lôarea è inquadrat a nella FASCIA CENTRALE , coincidente con la 

ZONA B1  (PIANO DI FOLLO) dellôOSSERVATORIO DEL MERCATO I MMOBILIARE .  
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1.2  CARATTERISTICHE  IMPIANTO  SPORTIVO POLIVALENT E 

Le porzion i immobiliar i oggetto di analisi costituisc ono  parte integrante di un 

più ampio complesso sportivo polivalente , costituito dallo Stadio Comunale e 

dalla ñCittadella dello Sportò. La struttura,  complessivamente in di screto stato 

di manutenzione e conservazione,  risulta di propriet¨ dellôEnte comunale e 

concessa in gestione a differenti associazioni sportive e ricreative.  

 

FIG .2 :  I NQUADRAMENTO G ENERICO ï SU ORTOFOTO ï DEL COMPLESSO SPORTIVO  (FONTE:  INTERNA ) .  

Per co mpletezza espositiva,  si precisa  che la Società sportiva professionistica 

ñSpezia Calcio ò attualmente ha in gestione  esclusiva  lo Stadio Comunale  con i 

relativi accessori ( pista per atletica leggera, tribune , spogliatoi, locali tecnici, 

manufatto polivalen te adiacente la tribuna, ecc..) e lôannesso campo da calcio 

a 11 in erba mista;  la Società ñASD Follo Calcioò ha in concessione  quattro 

campi da calcio in manto sintetico  illuminati e completamente attrezzati , di 

cui tre a 5 giocatori ed uno a 7 , unôarea adibit a al gioco delle bocce,  

attualmente riconvertit a in ca mpo da beach volley , un manufatto 

indipendente  adibit o a spogliatoio con entrostanti locali accessori a servizio 

diretto degli utilizzatori delle strutture sportive  calcistiche , oltre a d aree 

ester ne, camminamenti , giardini pe r attività collaterali al gioco ed un 

fabbrica to adibito a circolo ricreativo con annessa zona ristoro e pizzeria, 
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costituito da cinque locali oltre a d ingresso, cucina  e servizi igienici . È 

doveroso segnalare che alcuni  locali  allôinterno del blocco sono a disposizione 

del Circolo Arci Follo, concessi in gestione mediante contratto di comodato 

dôuso gratuito, ed utilizzati come centro di aggregazione per il tempo libero, 

con la finalità di favorire lo scambio di esperienze fra le varie fasce di età 

della popolazione . Una limitata porzione esterna è destinata alla Società 

Bocciofila Arci Follo.  Altresì,  la Società ASD Circolo Tennis Follo detiene in 

locazione la porzione di impianto sportivo composta da numero tre ca mpi da 

tennis  in terra battuta  (coperti nel periodo autunnale/invernale mediante 

strutture pressostatiche , di cui una di recente installazione ) , completamente 

attrezzati ed illuminati, comprensivi  di fabbricato disposto su unico livello 

fuori terr a ed articolato in due  ampi locali adibiti a spogliat oio, differenti 

ambienti accessori  ( area direzionale , sala premiazioni,  zona ristoro  ecc..) , 

oltre a d are a esterna e giardino  pertinenzial e in parte anche utilizzato per 

attività collaterali al gioco . Si precisa che lôultima porzione descritta non sarà 

oggetto della presente valutazione.  

 

FIG .3 :  STRALCIO P LANIMETRIA GENERALE  -  DEPOSITATO IN ATTI ï DELLA ñCITTADELLA DELLO SPORTò (FONTE:  INTERNA ) .  
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1.3  CARATTERISTICHE DELL E PORZION I  IMMOBILIAR I IN VALUTAZIONE  

Le porzion i immob iliar i oggetto di valutazione, costituite dallo Stadio 

Comunale e relativi accessori (lotto A) e dal circolo ricreativo con campi da 

gioco ed annesse pertinenze  (lotto B) , sono attualmente concess e in 

locazione , come anticipato al § precedente,  rispettivam ente alla  

Società ñSpezia Calcio S.r.l.ò (Deliberazione G.C. n.56 del 18.07.2014  e 

successive proroghe) e alla Societ¨ ñASD Follo Calcioò (Deliberazione G.C. n.6 

del 18.01.2016 e successiva proroghe).  

 

FIG .4 :  I NQUADRAMENTO ï SU STRALCIO CARTOGRAFIC O ï DEI LOTTI  OGGETTO DI VALUTAZI ONE (FONTE:  UTC COMUNE DI FOLLO) .  

Nello specifico, i d ue lott i in valutazione  possono essere discriminati in:  
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- ] LOTTO A  ï STADIO COMUNALE E ACC ESSORI  

 

FIG .5 :  I NQUADRAMENTO DI DETTAGLIO -  SU STRALCIO CARTOGR AFICO ï DEL LOTTO IN ESAME  (FONTE:  INTERNA ) .  

Impianto sportivo costituito da llo  Stadio Comunale composto da campo da 

calcio principale in erba mista , illuminato con torri - faro, e  provvisto di 

impianto irriguo a scomparsa . La struttura,  impreziosita  da pista per atletica  

leggera  (fortemente compromessa  ed attualmente inutilizzabile ) , è dotata di  

tribuna centrale coperta  per 600 posti  a sedere (copertura completamente 

riqualificata a fine 2019 con contributo regionale)  con sottostanti spogliatoi,  

docce,  locali tecnici,  mag azzini, infermeria,  aree direzionali e di servizio, 

autonomo manufatto ad uso uffici in struttura prefabbricata, biglietteria, 

tribuna scoperta con relativi vani accessori  completamente riqualificati 

(spogliatoi, magazzini, locali tecnici, uffici, ecc..) e  servizi igienici , nonché 

aree di pertinenza esterne , completamente confinate lungo il perimetro del 

lotto, con entrostanti struttura polival ente autonomamente accessibile,  

tensostruttura adibita a palestra (area sedime di circa Mq 400,00)  ed edifici 

prefa bbricati modulari presumibilmente utilizzati come magazzini/locali di 

deposito  temporanei .  

TENSOSTRUTTURA NON 

OGGETTO DI VALUTAZIONE  
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Nello specifico, le aree esterne di pertinenza risultano  principalmente 

utilizzate per attività collaterali al gioco , pavimentate con autobloccanti, e 

marginalmente adibite a spazio di sosta , sottofondo in ghiaino  stabilizzato, a 

servizio  de i veicoli  di trasporto degli utilizzatori dellôimpianto e per  mezzi 

operatori (trattori, ecc..) degli addetti alla manutenzione della struttura.  

Completa il lotto un campo da calc io a 11 giocatori  (sussidiario) confinato 

lungo tutto il perimetro , realizzato in erba mista e dotato di impianto di 

illuminazione , piccola tribuna in struttura metallica  e sistema di irrigazione  

autonomo  a scomparsa . 

Nel dettaglio, la struttura  polivalent e, post a in adiacenza alla tribuna centrale  

e denomina ta  ñLa Pagodaò, è attualmente in concessione alla ñCroce rossa 

Italiana ï Comitato di Follo ò, con ridotta porzione utilizzata dalla ñSociet¨ 

ñSpezia Calcio S.r.l.ò a fini ristorativi -  e risulta costitu it a da van o cucina con 

servizio igienico,  tettoia parzialmente aggettante sul  campo da calcio 

principale, portico, pagoda ed annesso gazebo.  

La porzione edilizia , realizzata in elementi leggeri (allumino, plastica, ecc..), è 

utilizzata in prevalenza per ospitare eventi e feste private e  caratterizza va  la 

sede organizzativa ed operativa delle sagre paesane durante il periodo estivo.  

È doveroso precisare che, come richiesto dal Committente, la tensostruttura 

amovibile adibita a palestra , essendo di proprietà dellôattuale Societ¨ 

concessionaria della struttura ( Societ¨ ñSpezia Calcio S.r. l.ò),  non sarà 

oggetto di valutazione.  

Altresì, la porzione del lotto posta al nord -est dellôimpianto sportivo in 

valutazione, in passato attrezzata per ospitare attività legat e allôippica (sagre, 

esibizioni, gare, ecc..) con annessi manufatti accessori ad uso direzionale e di 

servizio ( stalla , chiostro, bar  deposito , tettoia palco, ecc..)  ed impianto di 

illuminazione , attualmente si presenta come  unôarea verde pianeggiante in 

abbandono , con entrostanti arbusti di basso e medio fusto tipici dei luoghi.  

Lo spazio , privo di autonomia funzionale , è separat o dai campi da gioco 

tramite recinzione metallica ma accessibile dagli stessi mediant e cancelli in 

ferro e  risulta liberamente ra ggi ungibile dalla viabilità comune.  

Nel dettaglio  lôarea, caratterizzata da una superficie di circa Mq 14. 00 0,00  

(comprensiva dellôarea di sedime dei fabbricati suddetti), è stata riportata  

allo stato originario dei luoghi a seguito di ingiunzione  comunal e 

(Prot.5219/2017 -  Ingiunzione n.5 del 18.07.2017) finalizzata alla 

demolizione  delle costruzioni  esistenti, non conformi alle prescrizioni 

urbanistiche , prive  di autorizzazione paesaggistica, carenti di Nulla Osta 

dellôEnte Parco di Montemarcello Magra  e realizzat e, senza permesso d el 

Comune di Follo (proprietario ),  in assenza  di regolar i titol i edilizi .  
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FIG .6 :  I NQUADRAMENTO STORICO -  SU CARTOGRAFIA 3D  ï DEL LOTTO OGGETTO DI  VALUTAZIONE  (FONTE:  INTERNA ) .  

Lo Stadio, costruito a fine anni ô80 con il contributo del C .O.N.I. , prima della 

pandemia -  ogni anno -  era la sede delle partite di qualificazione  

della fase a gironi  del  prestigioso evento di calcio giovanile denominato 

ñTorneo di Viareggio ò, competizione di nota rilevanza internazionale.  

 

FIG .7 :  RIPRESA AREA DELLôIMPIANTO SPORTIVO OG GETTO DI ANALISI  (FONTE:  INTERNA ) .  
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La struttura in esame, oggetto nellôultimo periodo di costanti interventi di 

riqualificazione ed ammodernamento tecnico e funzionale (regolarmente 

autorizzati mediante Deliberazioni  della Giunta Comunale) -  eseguiti 

dallôattuale locatario (cadenza settimanale sul manto erboso dei due campi da 

gioco e periodicamente, a intervalli pressoché annuali  e/o semestrali , sulle 

porzioni immobiliari poste sotto l e tribun e) ï versa  complessivame nte  in 

buono stato  di manutenzione e risulta dotata di impiantistica discretamente 

conservata, pi½ che ordinaria in funzione dellôattuale utilizzo dellôimpianto e 

comunque ampiamente in linea  o leggermente superiore  con altri complessi 

sportivi di analoghe  caratteristiche presenti sul territorio provinciale.  
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TRIBUNA COPERTA  
VISTA ESTERNA  

CAMPO SECONDARIO  
SUSSIDIARIO  

CAMPO PRINCIPALE  
STADIO  

TRIBUNA COPERTA  
SPOGLIATOI  

TRIBUNA COPERTA  
LOCALI ACCESSORI  



 

 
                                                       ACCORDO  DI  COLLABORAZIONE  -  PROT.48.552 /20 22  -  

 

    

COMMITTENTE  :  COMUNE DI FOLLO ï AREA TECNICO - MANUTENTIVA  13  DI 72  

   P IAZZA MATTEOTTI ,  9  ï 19120  ï FOLLO (SP)  16/12/2015  

D
IR

E
Z

IO
N

E
 

P
R

O
V

IN
C

IA
L
E

 D
E

L
L

A
 

S
P

E
Z

IA
 ï

 U
F

F
IC

IO
 

P
R

O
V

IN
C

I
A

L
E

 D
E

L
L
A

 
S

P
E

Z
IA

 -
 T

E
R

R
IT

O
R

IO
 

P
IA

Z
Z

A
L
E

  
K

E
N

N
E

D
Y
, 

3
0

 ï
 1

9
1

2
4

 L
A

 S
P

E
Z

IA
  

- 
T

E
L
. 

0
1
8

7
 7

7
1

4
6

8
9

 -
 F

A
X

  
0

1
8

7
 7

7
1
4
6

3
0

 -
 E

-M
A

IL
:D

P
.L

A
S

P
E

Z
IA

.U
P

T
L
A

S
P

E
Z

IA
@

A
G

E
N

Z
IA

E
N

T
R

A
T

E
.I

T
 

  

  

  

FIG .  DA  8  ï A  21 :  RIPRESE FOTOGRAFICHE DEL LOTTO OGGETTO DI VALUTAZI ONE (FONTE:  INTERNA ) .  

 

FIG .22 :  I NQUADRAMENTO SPECIFI CO ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DEL LOTTO IN ESAME (FONTE:  INTERNA ) .  

EX MANEGGIO ,  EX AREA EVENTI IPPI CI  

EX MANEGGIO ,  EX AREA EVENTI IPPI CI  

STRUTTURA POLIVALENTE  ñLA PAGODAò 
VISTA ESTERNA  

STRUTTURA POLIVALENTE  ñLA PAGODAò 
PARTICOLARE 
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FIG .23 :  RAPPRESENTAZIONE ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DELLA TRIBUNA A SER VIZIO DELL ôIMPIANTO (FONTE:  INTERNA ) .  

 

FIG .24 :  RAPPRESENTAZIONE ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DELLôEDIFICIO DENOMINATA ñLA PAGODAò (FONTE:  INTERNA ) . 
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- ] LOTTO B  ï CENTRO SPORTIVO E ACC ESSORI  

 

FIG .25 :  I NQUADRAMENTO DI DETT AGLIO -  SU STRALCIO CARTOGR AFICO ï DEL LOTTO IN ESAME (FONTE:  INTERNA ) .  

Centro sportivo , parte integrante della ñCittadella dello Sportò, costituito da 

due edif ici indipendenti  realizzati su unico livello fuori terra , di cui uno posto 

in corrispondenza dellôaccesso alla struttura adibito a servizi 

ricreativi/direzionali e lôaltro localizzato in posizione diametralmente opposta 

al precedente , utilizzato come  spogl iatoi /servizi agli atleti, quattro campi da 

calcio in manto sintetico illuminati e completamente attrezzati, di cui tre a 5 

giocatori ed uno a 7  (mt 60,00 x mt 40,00) , unôarea adibita al gioco delle 

bocce (attualmente riconvertita in campo da beach volley) , oltre ad aree 

esterne, camminamenti pavimentati e giardini per attività collaterali al gioco.  

 

FIG .26 :  I NQUADRAMENTO SPECIFI CO ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DEL LOTTO IN ESAME (FONTE:  INTERNA ) .  
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Nello specifico, il corpo di fabbrica adibito a servizi r icreativi, accessibile 

autonomamente dallôampia area di sosta pubblica e collegato direttamente al 

centro sportivo , è composto da corridoio di ingresso, sala bigliardi, ufficio, 

magazzino, sala polivalente, servizi igienici e spazio  ricreativ o costituit o da 

zona bar con retrostante cucina attrezzata , oltre a sala da pranzo.  

 

FIG .27 :  RAPPRESENTAZIONE ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DELLôEDIFICIO ADIBITO A S ERVIZI RICREATIVI (FONTE:  INTERNA ) .  

Altresì, la costruzione destinata allôutilizzo esclusivo degli utilizzatori delle 

strutture sportive calcistiche è composta da diversi blocchi adibiti a spogliatoi 

per gli atleti e per gli  arbitri , con annesse docce e  servizi igienici, oltre a 

magazzini , locali tecnici (centrali termiche), ripostigli, piccolo spazio 

dire zionale e  sala medica/infermeria.  

Il corpo di fabbrica, rialzato rispetto alla quota del terreno, è dotato di 

camminamento perimetrale pavimentato e risulta accessibile anche da 

persone diversamente abili mediante scivoli  adeguatamente dimensionati .  
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Lôedificio , dotato di celle fotovoltaiche per la produzione di acqua calda 

sanitaria,  è r aggiungibile autonomamente  dallôampia area di sosta pubblica 

attraverso  cancello carrabile  (varco di emergenza)  -  opportunamente 

dimensionato per consentire lôaccesso anche a mezzi di soccorso 

(autoambulanze, ecc ..) ï e successiva  percorrenza di camminamento 

pavimentato funzionale ai collegamenti di tutti i manufatti presenti allôinterno 

dellôimpianto sportivo.  

 

FIG .28 :  RAPPRESENTAZIONE ï SU STRALCIO PLANIME TRICO ï DELLôEDIFICIO A SERVIZIO D EGLI ATLETI (FONTE:  INTERNA ) .  

Il centro sportivo, complessivamente in normale stato di manutenzione e 

caratterizzato da aree esterne sommariamente curate, presenta  

finiture in minima parte compromesse e necessitanti di sistemazione e/ o 

sostituzione (soprattutto porte dei servizi igienici) ed impiantistica  

pressoché ordinaria e conforme alle prescrizioni presenti al momento della 

realizzazione, sostanzialmente uniforme a strutture di pari livello  

presenti sul territorio provinciale.  
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A seguito del sopralluogo, eseguito in data 28.07 .2022, è stato possibile 

definire lo stato di usura dei mant i in erba sintetica dei tre  campi da calcio  a 

cinque giocatori , sicuramente richiedenti  nel breve periodo interventi di 

ricucitura e/o sostituzione parziale o integrale.  

 

FIG .29 :  I NQUADRAMENTO GENERICO -  SU CARTOGRAFIA 3D  ï DEL LOTTO IN VALUTA ZIONE (FONTE:  INTERNA ) .  

Per completezza espositiva è doveroso segnalare che una ridotta porzione  

del centro sportivo, circa Mq 2.000,00, insiste su area dem aniale ï ramo 

acque pubbliche.  

 

FIG .3 0 :  I NQUADRAMENTO DI DETTAGLIO  -  SU CARTOGRAFIA 3D  ï DEL LOTTO IN VALUTA ZIONE (FONTE:  INTERNA ) .  
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FIG .  DA  31  ï A  3 7 :  RIPRESE FOTOGRAFICHE DELLôIMPIANTO SPORTIVO OG GETTO DI VALUTAZIONE  ( FONTE:  INTERNA ) .  
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