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A) INCARICO 

 Il  sottoscritto Ing. Vincenzo Giuliano,   

  iscritto all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di  è stato nominato  

dal G.D. Dott.ssa    perito estimatore nel procedimento di fallimento 

in epigrafe su richiesta del Curatore Dott.ssa Antonella Rapi al fine di procedere alla 

valutazione  economica  dell’immobile  di  proprietà  della                 **** Omissis ****, 

con sede in Pontassieve (FI), Loc. Fossato, Via Colognese 1/A. 

B) PREMESSE  

Il sottoscritto ha  effettuato una serie di sopralluoghi presso il bene oggetto di sti-

ma, esaminato e reperita tutta la documentazione disponibile  (planimetrie catastali, 

visure, contratti di compravendita, elaborati planimetrici ecc.) ed effettuate le verifiche 

tecniche a campione sul posto e quelle presso gli Uffici competenti del Comune Pontas-

sieve  (Pratiche Edilizie, Visura Progetti, Conformità Urbanistica ecc.). 

Oltre agli aspetti urbanistici ed edilizi, che hanno richiesto una serie di accerta-

menti anche prolungati nel tempo dovuti in particolare alla difficoltà di accesso agli atti, 

si è proceduto ad  effettuare una serie di  ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria di 

competenza. 
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C) DESCRIZIONE IMMOBILE E CARATTERISTICHE 

L’unità immobiliare,  risulta parte di un immobile posto in località Fossato, con 

ingresso da Via Colognese sulla sinistra per chi proviene da Pontassieve, in direzione 

Rufina, lungo il fiume Sieve, con ingresso al nc 1/a. L’ingresso, costituito da un cancel-

lo elettrico, è assicurato da una stradina interna in parte ad uso comune con altra pro-

prietà, in parte con accesso ad uso esclusivo. 

All’interno della struttura, è presente un  ampio resede ad uso esclusivo distri-

buito su tre lati del fabbricato.  

L’unità immobiliare è posta in zona periferica dove sono presenti modesti inse-

diamenti produttivi e/o artigianali  e la viabilità di collegamento risulta limitata dal fatto 

che comunque, per chi proviene dal capoluogo (dalla SS 67), in particolare per i mezzi 

pesanti,  è necessario attraversare l’abitato di Pontassieve. 

L’attività svolta dalla Società  risulta quella della lavorazione di prodotti in pla-

stica e produzione di “cotton buds” o meglio definiti come bastoncini cotonati (cotton 

fioc). 

L’unità immobiliare oggetto di stima ( vedi documentazione fotografica) si loca-

lizza nella porzione destra dell’intero fabbricato per chi osserva da Via Colognese  ed è 

composto da un solo piano terreno adibito ad n°2 uffici, servizi igienici, spogliatoio 

uomini e donne  e vano centrale termica. L’ampia superficie restante suddivisa da una 

serie di pannellature sandwich è adibita a zona produttiva con particolare riferimento al 

reparto trafilature, stampaggio e cotonatura ed una zona utilizzata come magazzi-

no/deposito. 

All’esterno è presente una cabina elettrica e da una tettoia tergale ed una fila  la-

terale sul retro del fabbricato a copertura degli impianti posti all’esterno. 

L’ampio resede (in parte occupato da un piazzale e comprensivo di aree verdi) 
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ad uso esclusivo,  circonda su tre lati l’unità immobiliare oggetto della nostra indagine. 

La realizzazione dell’intero fabbricato (su cui insistono due proprietà) risale a a 

fine anni ‘60, inizio anni ‘70ed è caratterizzato da strutture portanti con orditura vertica-

le in cemento armato poggianti su travi rovesce e cordoli di fondazione in calcestruzzo. 

Per quanto riguarda la composizione  dei divisori interni, questi risultano in mat-

toni  pieni e/o  forati intonacati a malta idraulica. 

La copertura  del capannone vero e proprio, con particolare rifermento alla zona 

produttiva,  risulta costituita da un’ossatura in travi reticolari in ferro, mente il manto in 

origine in fibrocemento è stato sostituito (con opere di bonifica realizzate nel 2010, co-

me riferito dalla proprietà)  per metà superficie circa da pannelli fotovoltaici  e per metà 

da una serie di pannelli in lamiera coibentata, gli stessi che interessano la copertura dei 

locali adibiti ad uffici. Le controsoffittature interne del reparto produzione sono realiz-

zate a doghe su una orditura portante costituita da traverse in lamiera o alluminio pre-

verniciato,  coibentate, con la possibilità di rimodulare le luci o le eventuali istallazioni 

aeree.  

L’immobile, parte del fabbricato sopra descritto, si presenta in discreto stato di 

conservazione e manutenzione. I locali (uffici e laboratorio) risultano ben illuminati 

(luce naturale ed artificiale) ed aerati e non sono presenti tracce di umidità ad eccezione 

di una infiltrazione a confine con altra proprietà, nel locale spogliatoio uomini.  

I locali dedicati alla produzione ed al deposito dei lavorati, risultano sufficien-

temente illuminati, dato che sono presenti finestrature continue in sommità delle pareti 

perimetrali.  

Il corpo di fabbrica che delimita i vani adibiti ad uffici amministrativi e direzio-

nale, servizi igienici, spogliatoi, locale ristoro e vano tecnico, risulta ben distribuito per 

quanto riguarda gli spazi interni (vedi planimetria). 
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 E’ possibile accedere agli uffici dall’esterno ; la pavimentazione dei locali è co-

stituita da rivestimenti in monocottura e la controsoffittatura dei vani uso ufficio, risulta 

in pannelli di cartongesso.  I locali servizi hanno rivestimenti in ceramica e risultano in 

sufficiente stato di manutenzione. Le altezze dei vani variano da 2,70 a 2,85 mt., mentre  

l’illuminazione risulta sia di tipo naturale  che artificiale. 

Gli infissi esterni dei locali uffici ed accessori, risultano in buono stato di manu-

tenzione  con telai in anodizzato per le porte d’ingresso munite anche di maniglione 

antipanico e gli infissi interni in legno, completi di vetri, accessori, avvolgibili. Le porte 

interne risultano realizzate su  telai in legno, tamburate complete di accessori. 

 A fianco della zona uffici è presente il locale tecnico il cui accesso avviene 

dall’esterno, con altezza pari a circa 4.10 mt.  All’interno di tale vano risultano  installa-

te una serie di apparecchiature (in particolare un’autoclave) utilizzate per la normale 

attività dell’azienda. 

L’area utilizzata per la produzione, risulta avere la pavimentazione di tipo indu-

striale e gli infissi metallici completi della superficie vetrata. 

Le varie zone di lavorazione sono suddivise da setti creati con pannelli sandwich 

e l’altezza di tutta l’area risulta pari a circa 4.45 mt. 

All’interno dell’unità  immobiliare  è presente  l’impianto elettrico con rete di 

distribuzione essenzialmente in tubazioni esterna ed in parte sottotraccia e quadri di 

alimentazione principali e secondari. 

La rete idrica e fognaria al servizio dei servizi igienici e quant’altro risulta pre-

sente e funzionante. Non è stato possibile verificare il reale funzionamento 

dell’impianto antincendio che, secondo quanto indicato dagli addetti, risulterebbe avere 

una serie di naspi collegabili alla rete idrica nel caso di intervento dei VVFF, ma non 

esistono cisterne per l’accumulo dell’acqua.  
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Per quanto riguarda l’impianto di climatizzazione è presente un sistema a pompa 

di calore con unità esterne posizionate in affaccio al resede a servizio degli uffici ed 

accessori. 

Si fa presente che durante gli accertamenti in loco non è stato possibile verifica-

re la regolare funzionalità di detti impianti, né la loro rispondenza alle vigenti norme 

esecutive e di sicurezza, con particolare riferimento all’impianto antincendio. 

Una voce a parte riguarda l’impianto fotovoltaico che occupa metà  circa della 

superficie complessiva di copertura del capannone (circa 635 mq-falda lato sud) la su-

perficie dello stabilimento (circa 370 pannelli): tale impianto attualmente non funziona-

te, sviluppa una potenza di circa 90 KW ed è costituito da n° 9 gruppi inverter da 10 

KW ciascuno. 

Secondo la valutazione tecnica eseguita da una ditta specializzata per far riparti-

re l’intero impianto, occorrerebbe sostituire circa 40% dei pannelli, revisione e/o sosti-

tuzione degli attuali inverter, oltre alle verifiche globali ed alla nuova certificazione. 

Tale impianto realizzato con lo scopo di soddisfare le esigenze dell’intera strut-

tura (produzione, uffici, ecc..), ma anche di cedere energia, attualmente non è funzio-

nante e sarà oggetto di valutazione nel paragrafo dedicato alla stima dei beni. 

Sul resede tergale è presente una tettoia  di circa 200 mq, realizzata con tralicci 

metallici e pannelli coibentati, in lamiera grecata per la copertura e pannelli sandwich 

lateralmente, utilizzata per il carico e lo scarico del materiale e stazionamento dello 

stesso 

All’esterno nella zona laterale del resede del capannone, sono presenti una serie 

di impianti (coperti da tettoie) oltre a due silos in acciaio per lo stivaggio di materie 

plastiche granulari (attualmente vuoti e non utilizzati),  costituiti da  gruppi compresso-

ri, chiller e i dispositivi inverter dell’impianto fotovoltaico, oltre agli apparati di colle-
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gamento. 

Per quanto riguarda gli impianti di climatizzazione inverno/estate, gli uffici, 

come sopra descritto, sono dotati di pompe di calore, mentre la zona produzione ha una 

serie di ventole inserite nelle finestrature, che avrebbero funzione del ricambio d’aria 

degli ambienti.   

Il resede antistante l’unità immobiliare ed il piazzale sul retro, risultano pavi-

mentati  in conglomerato bituminoso e materiale misto e si presentano in sufficienti 

condizioni di manutenzione, mentre l’area esterna laterale sul retro dell’immobile si 

presenta in carente stato di manutenzione e la parte calpestabile è ricca di erbacce;  

l’area a verde non risulta in buono stato di manutenzione. 

Durante l’accesso per le verifiche dello stato dei luoghi, il bene risultava in uso 

alla proprietà sia per il locali produttivi, che per gli uffici. 

Nel complesso l’involucro edilizio dell’unità immobiliare  si presenta in norma-

le stato di manutenzione e di conservazione e sono presenti arredi, scaffalature, suppel-

lettili, ecc. 

D)  RIFERIMENTI  CATASTALI  E  CONSISTENZA 

Quanto sopra descritto risulta attualmente individuato, agli atti catastali del Co-

mune di Pontassieve,  con i seguenti dati censuari: 

Catasto fabbricati:  

Foglio 93, particella 126, sub 501 categoria D/1 , rendita catastale  € 7.230,40 

( Allegati - vedi Visura storica per immobile, planimetria catastale ed elaborato plani-

metrico). 

Nel complesso le superfici totali  e  convenzionali del bene da stimare  possono 

essere così riassunte: 
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Destinazione Superficie 
mq 

Coeff. mercantile Superficie. 
Convenzionale 

mq 

P.T - Uffici 49,50 1.25 61,87 

P.T – Servizi  74,50 1 74,50 

P.T.– Magazzino/laboratori 1.395 1 1.395,00 

P.T-   Tettoie 295 0.3 88,50 

TOTALE 1.814  1.620,00 

Resede  7.700   

 

Le misurazioni sono state effettuate a campione all’interno dei locali verificando, 

per quanto possibile la consistenza dell’immobile e confrontando i valori con gli elabo-

rati progettuali depositati in Comune. Per quanto riguarda la misura del resede, piazzali 

ed aree a verde  si è proceduto ad effettuare un rilevo dalla planimetria catastale deposi-

tata. 

E) PROVENIENZA  DEI  BENI 

In riferimento al bene immobile  in esame le principali trascrizioni a favore e 

contro risultano le seguenti: 

-Atto tra vivi – Trascrizione a favore – Registro Particolare  9060, registro Generale 

13486  del 21 maggio 1996- atto di acquisto Notaio  di  in data 

16 maggio 1996, Rep 45758/16303. La società  **** Omissis ****        cede e vende alla 

**** Omissis ****   (con sede a Rignano sull’Arno) che accetta una porzione di fabbri-

cato artigianale nel Comune di Pontassieve, Loc. Fossato a cui si accede sia tramite la 

rampa e la stradella carrabile condominiale che si apre al numero civico 1/a  di Via Co-

lognese, sia direttamente dalla stessa via con autonoma stradella privata. L’atto riporta 

che l’unità immobiliare è individuata al Catasto Urbano di Pontassieve  al Foglio 93, 

mappale 126, subalterno provvisori “m” secondo la denuncia di variazione protocollata 
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in data  02.05.1996 n°39778 (vedi planimetria allegata all’atto colorata in rosso sotto la 

lettera D).  

La continuità storica catastale da cui l’unità immobiliare ha avuto origine risulta la 

seguente: 

- Per frazionamento scheda 43184 del 14.09.94. 

- Per frazionamento e fusione dalle schede n°63066,63067,63068 del 12.09.1989 

- Per frazionamento e fusione  delle schede  43273/89,42536/89 le quali a loro 

volta derivano dalle originali planimetrie  del 18.02.1975 n°1411 e1412. 

- Atto tra vivi - Trascrizione a favore e contro – Registro particolare 15347-registro ge-

nerale 23454- Notaio  rep. 48139 del 03/09/1996-  Trasferimento sede socia-

le immobili siti in Pontassieve FI.  

- Trascrizione a favore e contro del 20/02/2020 - Registro Particolare 4961, Registro 

Generale 6932- Rep. 206/2019 del 25.10.2019- Atto Giudiziario – Sentenza dichiarativa 

di fallimento immobili siti in Pontassieve. 

 

F) ELENCAZIONE GRAVAMI 

In seguito agli esiti delle ispezioni presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, con 

riferimento alle formalità pregiudizievoli sugli immobili di  proprietà  **** Omissis 

****, risulterebbero cancellate  due iscrizioni contro relative ad Ipoteche Volontarie per  

Concessione a Garanzia di mutui fondiari,  in particolare:  

- Iscrizione contro del 21/05/1996 registro part. 2191, registro generale 13487- 

Annotazione n.4256 del 31/07/200  cancellazione totale. 

- Iscrizione contro del 30/09/1999- registro part. 8978,registro generale 33476- 

cancellazione totale  del 01/02/2010. 
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G)  ATTI  EDILIZI  ABILITATIVI 

Il fabbricato, del quale fa parte l’unità in esame, è stato realizzato in conformità 

ai seguenti atti autorizzativi: 

- Licenza Edilizia  n°109 del 26.08.1968   - Committente **** Omissis **** 

Costruzione di un fabbricato uso mobilificio/falegnameria. 

Rinnovata con permesso n°88 del 15.04.1970. 

- Licenza Edilizia  n°103  del  01.12.1971, variante in corso d’opera. 

Rinnovata in data 15.04.1972.  

- Licenza Edilizia  n° 52 del 18.04.73, variante in corso d’opera. 

- Richiesta permesso abitabilità 1973 capannone artigianale 

- Permesso 92  del 1976 per installazione cabina elettrica. 

- Art.26 n°14078 del 29.08.79. 

- Domanda Sanatoria Edilizia  prot. 10887 del 26.06.87. 

- Concessione Edilizia n°222 del 15.12.89 : progetto divisione in due unità del 

fabbricato artigianale. 

- Sanatoria art 13 legge 47/85 – Concessione n°183 del 14.11.1992: costru-

zione vasca scoperta. 

- Concessione Edilizia  n°397 del 29.12.94. 

- Concessione Edilizia  n°250  del 23.08.1995 per la prima variante sostanzia-

le alla C.E. n°397 del 29.12.1994 per ristrutturazione e frazionamento ca-

pannone artigianale. 

- Elaborato progettuale depositato in data 05 gennaio 1996 per frazionamento 

ed ampliamento capannone artigianale di proprietà  della    **** Omissis 

**** divisione laboratorio in quattro unità artigianali distinte oltre uffici e 

servizi: Il progetto non risulta realizzato. 
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-  DIA pratica 149/96/8 protocollo 19457 del 20.05.1996 – Opere da realizza-

re al capannone artigianale di proprietà **** Omissis ****. 

- Art 26  Legge 47/85 – Prot. 45053 del 20.11.1998: Modifiche interne zona 

uffici e servizi del capannone proprietà **** Omissis ****. 

Si osserva che le misure  a campione rilevate in loco nell’unità immobiliare in 

questione sono conformi rispetto a quelle progettuali, nel rispetto delle tolleranze am-

messe dal vigente Regolamento Edilizio Comunale. 

Per quanto riguarda le difformità riscontrate, si  evidenzia che la tettoia presente 

sul lato tergale del capannone, appendice al magazzino/deposito, coperta e chiusa su due 

lati, dalla consultazione effettuata presso gli uffici competenti non risulterebbe avere 

titolo autorizzativo; a parere del sottoscritto tale difformità deve essere sanata con una 

“attestazione di conformità a sanatoria”, relativo pagamento di una sanzione ammini-

strativa  e  spese tecniche per la redazione e presentazione della pratica edilizia. 

 Sul retro dell’immobile nella porzione laterale del fabbricato sono presenti  altre 

piccole tettoie che fungono da copertura e protezione degli impianti che potrebbero es-

sere inserite nella medesima pratica edilizia.  

I tre locali contigui fra di loro, utilizzati per il  ciclo produttivo,  sono stati sud-

divisi in pannelli sandwich di minimo spessore per delimitare le zone di lavorazioni. 

Occorre aggiornare graficamente la planimetria  catastale e l’elaborato planime-

trico con inserimento dei subalterni. Le misure effettuate a campione, risultano sostan-

zialmente conformi per quanto riguarda il capannone dove si svolge la produzione; la 

zona uffici e servizi, rappresentata in planimetria, conferma la disposizione dei vani, 

anche se qualche misura, in particolare nella zona servizi, presenta alcune modeste dif-

ferenze con quanto indicato in planimetria; si rileva che un setto di separazione fra due 

uffici risulta ancora presente nei disegni progettuali mentre nel corso del sopralluogo è 
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stata verificata l’assenza del divisorio e conseguente realizzazione di un unico ambiente.   

Il costo relativo  della sistemazione della tettoia dal punto di vista urbanistico e 

dell’aggiornamento catastale verrà integralmente considerato a corpo nel paragrafo de-

dicato alla stima dell’immobile. 

Per quanto riguarda la collocazione dell’intero fabbricato all’interno del sistema 

insediativo del Comune di Pontassieve  (vedi tavola d 3.1 aggiornata al novembre 2019) 

rispetto al Regolamento Urbanistico attualmente in vigore, rientra “ nell’insediamento 

urbano recente prevalentemente produttivo (Titolo II - sez.IV delle norme”) . 

Una  norma  (indicata con il n°2 nella tavola d 3.1) specifica che ci troviamo in 

“ambito all’interno del quale è consentito ampliamento dell’edificio esistente, purchè si 

configuri come addizionale funzionale non superiore al 20% del volume legittimamente 

esistente all’interno del medesimo ambito” (riferendosi in particolare all’area definita 

dal capannone vero e proprio).  L’intera area, però, è indicata come “a trasformabilità 

urbanistica differita (titolo V delle norme)”. 

Si sottolinea che occorre quindi riferirsi agli art. 47,49 e 61 delle norme di rife-

rimento del vigente Regolamento Urbanistico, per definire gli interventi ammissibili 

nell’area specifica. 

 

H) METODOLOGIA  DI  VALUTAZIONE  E STIMA DEL BENE 

Nella stima del bene deve essere considerata anche la valutazione dell’impianto 

fotovoltaico  che  occupa una superficie di circa 635  mq dell’attuale copertura (falda 

capannone lato sud). 

Attualmente tale apparato non risulta funzionante. Come è stato possibile verifi-

care dalla documentazione progettuale, l’impianto è dimensionato in modo da costituire 

un campo fotovoltaico della potenza di 92,25 KWp ed è composto da 369 moduli in 
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silicio  policristallino della potenza specifica di 250 Wp ciascuno, collegati in serie fra 

di loro. 

L’impianto è progettato per immettere energia nella rete di distribuzione locale 

in media tensione di 15.000 volt trifase a 50 Hz: in realtà, secondo quanto riferito dai 

responsabili dell’Azienda, il consumo è stato utilizzato soprattutto per esigenze produt-

tive. 

Dal calcolo risulta che l’irraggiamento medio giornaliero risulta pari a 4,24 Kwh/giorno 

e l’irraggiamento medio annuo è pari a 1547,60 Kwh/anno che deve essere ridotto per le 

perdite dovute al campo fotovoltaico campo fotovoltaico: 

-perdite dovute all’effetto della temperatura: 9% 

-perdite dovute a dissimmetrie nelle prestazioni: 5% 

-perdite per ombreggiamento e bassa radiazione: 3% 

-perdite per riflessione: 2% 

-perdite nei circuiti in corrente continua: 1% 

-perdite per decadimento della resa del pannello nei 20 anni: 5% 

-altre perdite: 2%. 

A tali perdite va aggiunta la perdita (6%)del resto dell’impianto, dovuta essenzialmente alla 

presenza (n°9).  

Secondo i calcoli progettuali l’impianto avrebbe avuto un rendimento totale pari 

a 0,67. Da cui si ottiene che la produttività media annua, nell’arco dei 20 anni, è pari a 

1036,89 Kwh/anno per ogni Kw installato. 

Pertanto si ha un totale di energia annua prodotta dall’impianto pari a 95.653 Kwh/anno. 

Come sopra precedentemente indicato, l’impianto risulta in questo momento non fun-

zionante e secondo quanto riferito dall’installatore, occorre una revisione totale con 

smontaggio di parte dei pannelli sostituendo quelli guasti (circa il 40%) per poi procede-

re alla sistemazione degli inverter procedendo alla loro sostituzione. 

Oltre a questo occorre verificare le apparecchiature da interfacciare con l’impianto elet-

trico, l’aggiornamento degli schemi e del progetto e delle certificazioni. 
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Il sottoscritto ha effettuato un’analisi del mercato ricavando alcuni contratti di 

compravendita  di beni immobili aventi caratteristiche similari per il tipo di attività ma 

catastalmente indicati come D/7,  dato che non è stato possibile rilevarne con categoria 

catastale D/1; Dai comparabili esaminati sono stati estrapolati per quanto possibile, i 

parametri che caratterizzano tali immobili (superfici, destinazioni, qualità, localizzazio-

ne, manutenzione ecc.).  

Ai fini della comparazione diretta, è stata determinata per ogni immobile la rela-

tiva “superficie convenzionale” ossia, attribuendo un “coefficiente mercantile” a cia-

scuna superficie in base alla specifica destinazione, altezza, livello di piano, ecc., se-

condo gli usi e le consuetudini del locale mercato immobiliare. Si precisa che nella sti-

ma è compreso il valore dei resedi ad uso esclusivo. 

Inoltre si è tenuto conto per ogni comparabile preso in esame,  dei parametri che 

possono incidere sul prezzo finale (grado di manutenzione e vetustà, epoca del contrat-

to, dimensioni, tipologia del fabbricato, ecc.). 

Nel nostro caso specifico, attraverso un’indagine presso l’Agenzia delle Entrate,  

sono stati individuati n° 2 recenti contratti di vendita  (anno 2018 e  2019) di beni di 

diversa destinazione catastale (D/7) rispetto al bene in esame, ma con attività similare a 

quella in esame e locati nella medesima zona, cioè all’interno dell’ insediamento urbano 

prevalentemente produttivo.  

La categoria catastale  D/1 comprende i fabbricati ove si svolge un’attività indu-

striale a mezzo di meccanismi inamovibili per necessaria infissione ovvero gli stabili-

menti o le fabbriche che occupano interi fabbricati o porzioni di fabbricati nei quali si 

svolge un’attività intesa a produrre un bene economico e, comunque, capace di trasfor-

mare la materia prima in prodotti finiti e vendibili; la categoria  D/7 comprende quei 

fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività industriale  e non 
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Ai fini della valutazione dei comparabili, occorre considerare per ogni singolo 

immobile i vari coefficienti correttivi al fine di omogeneizzare le diverse caratteristiche 

che incidono nella formazione del prezzo.   

I valori percentuali positivi indicano che il prezzo pattuito nel contratto ha subito 

una riduzione di prezzo a causa della condizione esaminata (esempio maggiore obsole-

scenza), pertanto il prezzo finale di riferimento, in assenza di detta condizione avrebbe 

avuto una variazione in aumento; valori percentuali negativi nel caso opposto. 

I valori percentuali nulli vengono attribuiti nel caso in cui ad una variazione della ca-

ratteristica, non vi sono variazioni del prezzo. 

I coefficienti correttivi esaminati risultano i seguenti: 

- Coefficiente di tempo: tiene conto della variazione dei prezzi del mercato immo-

biliare nel periodo compreso tra l’atto di compravendita e la data attuale di sti-

ma, così come dedotti dai “Rapporti immobiliari” che l’OMI pubblica annual-

mente. 

- Coefficiente di manutenzione (o vetustà): tiene conto del minor o maggior valore 

dell’immobile di comparazione conseguente al diverso grado di vetustà rispetto 

al bene da stimare. In pratica si considera il tempo che intercorre tra la data di 

costruzione (o ristrutturazione) del bene di comparazione rispetto alla data 

dell’atto di acquisto. Ai fini della determinazione dei coefficienti percentuali si 

considerano le seguenti percentuali di deprezzamento: 

Ottimo  0% Normale 10% Mediocre 10 – 25% Cattivo 25 – 40% 

 

 

- Coefficiente di obsolescenza e funzionalità globale: gli immobili di tipo produt-
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tivo/industriale, pur essendo funzionali ed ancora produttivi, possono risultare 

superati dal punto di vista tecnologico necessitando, quindi, di importanti inter-

venti di manutenzione ed adeguamento sia dal punto di vista strutturale che im-

piantistico.  

In linea di massima nel caso di edifici industriali, si possono applicare in sottra-

zione le seguenti percentuali per obsolescenza e funzionalità globale: 

 

Normale  0% Mediocre 10 - 15% Superata 15 – 25% 

 

- Coefficiente per tipologia edilizia: si tiene conto che un immobile industriale e/o 

commerciale indipendente ha un maggior apprezzamento rispetto ad una analo-

ga unità immobiliare che costituisce porzione di un fabbricato. 

- Coefficiente per diverse dimensioni: le percentuali proposte derivano dalla cir-

costanza che un immobile di elevata superficie utile sconta un prezzo unitario 

minore rispetto ad un analogo immobile di dimensioni ridotte e viceversa. 

- Coefficiente di zona, accesso e visibilità:  si tiene conto, in particolare per un 

edificio industriale, del grado di apprezzamento del bene oggetto di stima rispet-

to a quelli di comparazione, derivante essenzialmente dalla posizione, accessibi-

lità, visibilità dalla viabilità principale.  

I risultati della nostra analisi, riferita ai comparabili di riferimento,  sono indicati 

nella successiva tabella correttiva: 

 

comparabile 

 n° 

tempo manutenzione Obsolescenza  

 e funzionalità 

dimensione Zona, accesso,  

visibilità 

tipologia 

edilizia 

totale 

1 0% 5% 5% 0% 5% 10% 27% 

2 0% 10% 10% 10% 5% 15% 61% 
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I valori unitari omogeneizzati secondo la tabella sopra indicata vengono riportati 

nella successiva tabella: 

 

 

 

 

 

Il valore medio, indicato nella tabella precedente è riferito all’attualità per “fab-

bricato produttivo”, in normali condizioni di manutenzione e conservazione e con me-

die caratteristiche tipologiche e di zona. 

Tale valore unitario trova anche conferma nelle ultime valutazioni effettuate 

dall’Agenzia delle Entrate – Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) relative al se-

condo semestre 2019 e  primo semestre 2020 che, nel Comune di Pontassieve, per la 

tipologia edilizia (laboratori) indica un valore compreso da un minimo di 500,00 €/mq 

ad un massimo di 900,00 €/mq. 

La presente stima  tiene conto dell’andamento del mercato immobiliare fornito 

dalle  pubblicazioni specializzate, dall’esperienza in casi analoghi, dalla particolare si-

tuazione del mercato e  dalle indicazioni degli operatori immobiliari operanti nella zona. 

Si precisa che la valutazione deriva  anche da ulteriori considerazioni non 

espressamente riportate nella presente stima. Infine l’eventuale presenza di errori arit-

metici nelle operazioni di calcolo o scostamenti della consistenza, non vanno ad alterare 

il valore complessivo di stima. 

Si evidenzia inoltre che l’attuale crisi nel settore industriale/produttivo, si riper-

cuote negativamente sul mercato immobiliare e conseguentemente, sui prezzi delle 

compravendite. 

Comparabile €/mq coeff 

valore 

finale 

€/mq 

1 473,00 27% 600,00 

2 388,00 61% 624,00 

Val medio   612,00 



Ing. Vincenzo Giuliano                                  

20 

Per quanto riguarda l’immobile oggetto di stima, si deve  tener conto della vetu-

stà e della conseguente obsolescenza, occorrerà applicare, quindi una riduzione del 

prezzo globalmente del 10%. 

L’unità immobiliare non è totalmente indipendente costituendo porzione di un 

fabbricato e  pertanto, una minor apprezzabilità nel mercato immobiliare con un deprez-

zamento del 5% rispetto ad un immobile unitario e totalmente indipendente. 

Nel nostro caso specifico si ritiene di dover applicare un deprezzamento com-

plessivo pari al 15 % per quanto riguarda sia lo stato di vetustà dell’intero involucro 

edilizio, sia il grado di  manutenzione degli impianti tecnologici a servizio dell’attività 

produttiva (elettrico, idrotermosanitario, antincendio). 

Il prezzo unitario  risulta quindi pari a 612,00 €/mq  - 15 % = 520,00 €/mq  

Valore di stima mq 1.620 x 520,00 €/mq =  € 842.400,00 

 Alla stima devono essere sottratti gli oneri necessari per la sistemazione 

urbanistica/catastale  (anche relativamente alla tettoia tergale) calcolati a corpo in circa 

€ 6.500,00 (comprensivi di cap ed iva), per cui il valore globale del bene può essere 

indicato in: 

€ 842.400,00 - € 6.500,00 = € 836.000,00 cifra arrotondata 

Complessivamente, quindi, il più probabile valore di mercato del bene immobile com-

prensivo dell’impianto fotovoltaico si attesta su valori pari a: 

€ 836.000,00 + € 37.000,00 = € 873.000,00 
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Il Tecnico, espletato quanto richiesto, rassegna la presente relazione, rimanendo a di-

sposizione dell’Ill.mo Giudice Delegato per qualsiasi eventuale chiarimento. 

 

       Con osservanza, 

Firenze, 14 Novembre 2020              Il Tecnico Incaricato 

          Ing. Vincenzo Giuliano 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATI: 

 

1. Estratto foglio di mappa 

2. Elaborato planimetrico ed elenco subalterni 

3. Planimetria catastale 

4. Visure catastali 

5. Documentazione fotografica 

6. Estratto copie principali  concessioni edilizie a varianti 

 




































































