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01 - PREMESSA 

 

01.01 Oggetto dello studio 

Oggetto del presente studio è la determinazione del valore di mercato dell’immobile a 

destinazione industriale/artigianale posto in Comune di Barberino di Mugello, Località 

“Scopicci”, Via Meucci 5. 

L’incarico è stato assunto in qualità di consulente tecnico ausiliario del Giudice 

nell’ambito della procedura fallimentare “FUTURE S.R.L.” pendente presso il 

Tribunale di Firenze R.F. 174/17. 

 

 

 

02 – IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE 

 

02.01 Ubicazione 

Comune di Barberino di Mugello (FI), Località “Scopicci”, Via Meucci 5, in prossimità 

dell’uscita Barberino dell’Autostrada A1. 

La zona è caratterizzata da edilizia a destinazione prevalentemente 

industriale/artigianale/produttiva, adiacente all’ampio complesso commerciale 

“Barberino Designer Outlet”. 

Le condizioni di traffico e le possibilità di parcheggio presso l’immobile oggetto di 

stima sono buone e la zona è appetibile per l’uso industriale/artigianale.  

Il riferimento di zona in relazione alle tabelle OMI si individua con codice D2 – 

microzona catastale n. 0 (fascia periferica/CAVALLINA E ZONA PRODUTTIVA), tipologia 

prevalente “Capannoni industriali”. 

 

 
02.02 Descrizione e Consistenza 

Trattasi di complesso immobiliare industriale costituito da un opificio su tre piani 

(seminterrato, terreno e primo) corredato da pertinenziale piazzale esclusivo – il tutto 

su un’area della superficie di circa mq 3.235, ivi compresa l’area di sedime del 

fabbricato. 
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Si segnala la presenza di un ampia terrazza al piano primo che valorizza la zona 

destinata agli uffici direzionali, ancorché purtroppo confinante con capannoni 

adiacenti aventi copertura in eternit. 

La consistenza dell’immobile si riassume in una superficie complessiva commerciabile 

pari a circa 2.467 mq derivante dall’applicazione - alle superfici effettive - dei 

seguenti coefficienti correttivi: 

 

 

 

L’applicazione dei suddetti coefficienti di adeguamento ci consente di rendere 

omogenee le superfici commerciabili al fine di potervi applicare un prezzo unitario in 

fase di stima. 

 

 

 

02.03 Stato dei luoghi 

Come accertato in corso di sopralluogo eseguito in data 27 Febbraio 2019, il complesso 

immobiliare, tutt’ora utilizzato in amministrazione controllata dalla ditta FUTURE SRL 

esercitante la propria attività a di produzione di sistemi aspiranti, risulta in mediocri 

condizioni di uso e manutenzione.  

In particolari le maggiori criticità riguardano la carenza di manutenzione all’impianto 

di riscaldamento la cui caldaia a gas in centrale termica risulta non funzionante ed in 

stato di abbandono da alcuni anni. 

Si evidenziano altresì lievi lesioni strutturali, infiltrazioni diffuse e mediocre stato 

conservativo delle dotazioni di servizio. 

 Destinazione d'uso  S.L.  Coeff.  S.C. 

Piano terreno - opificio 1.000,00         1,00        1.000,00         

Piano terreno - uffici e servizi 470,00            1,10        517,00            

Piano terreno - tettoie 130,00            0,50        65,00               

Piano primo - uffici e servizi 250,00            1,10        275,00            

Piano primo - terrazza 150,00            0,30        45,00               

Piano seminterrato - magazzino e servizi 450,00            0,90        405,00            

Resede pertinenziale 1.600,00         0,10        160,00            

2.467,00         

 Calcolo delle superfici omogenee 
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E’ invece funzionante e dotato di certificazione l’impianto elettrico. 

Per una più corretta individuazione dello stato manutentivo si rimanda alla allegata 

documentazione fotografica. 

 

 

 

02.04 Individuazione catastale 

All’Agenzia del Territorio del Comune di Barberino di Mugello l’immobile è 

correttamente intestato alla attuale società FUTURE S.R.L. con sede in Barberino di 

Mugello (C.F. 03889580480). 

L’individuazione catastale è la seguente: 

 

 Foglio di mappa 107, particella 319, Cat. D/7, R.C. € 16.534,00  

 

La planimetria catastale depositata in atti ed allegata alla presente relazione risulta 

sostanzialmente conforme all’attuale stato dei luoghi. 

 

 
 

 

 

03 – INQUADRAMENTO URBANISTICO EDILIZIO 

 
03.01 Situazione urbanistica 

Il fabbricato è stato realizzato in conformità dei seguenti titoli edilizi: 

 Concessione Edilizia n. 1609 del 13/06/1987 

 Variante alla suddetta concessione n. 1691 del 14/01/1988 

Successivamente alla sua realizzazione il complesso immobiliare non ha subito 

modifiche che ne possano pregiudicare la commerciabilità. 
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04 – STIMA DELL’IMMOBILE 
 

04.01 Criteri di stima adottati 

Nel caso in esame, in virtù della tipologia e condizione dell’immobile, appare come il 

più appropriato un criterio di stima diretta, a valore di mercato. Si utilizzano quindi 

rilevazioni di valori di mercato per beni simili all’oggetto di stima, e si analizzano le 

variabili relative che ne influenzano il mercato. 

 

 

04.02 Fonti di riferimento 

Per l’attribuzione del più probabile valore di mercato con comparazione diretta si sono 

presi in esame - per interpolazione - i valori reperiti dalla Banca Dati dell’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare OMI – Agenzia del Territorio, e quelli reperiti da operatori del 

settore immobiliare locali (agenzie immobiliari, banche dati relative a transazioni 

realmente avvenute, asking price, ecc.). 

 
 

04.03 Valori unitari adottati 

Come detto per l’individuazione del più corretto valore unitario applicabile si sono 

incrociati - per interpolazione - i valori reperiti dalla Banca Dati dell’Osservatorio del 

Mercato Immobiliare OMI – Agenzia del Territorio, e quelli reperiti da operatori del 

settore immobiliare locali. 

Tenuto conto delle caratteristiche estetiche ed architettoniche dell’immobile, delle 

sue caratteristiche funzionali e distributive, delle condizioni di uso e manutenzione, 

ed in generale di tutte le proprietà estrinseche ed intrinseche dell’immobile, il valore 

unitario medio applicato alla superficie commerciabile conguagliata è il seguente: 

 

€/mq 600,00 (Seicento Euro/mq) 

 

 
04.04 Stima dell’immobile allo stato attuale 

Al valore medio indicato si applicano i seguenti coefficienti correttivi riferiti alle 

peculiarità dell’immobile oggetto di stima: 
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Dall’applicazione dei valori unitari sopra riportati alle effettive consistenze 

dell’immobile, conguagliati con gli opportuni coefficienti correttivi, si determina il 

seguente valore complessivo di stima. 

 

 

 

Si riassume dunque in cifra tonda la stima di € 1.170.000,00 (Euro 

Unmilionecentosettantamila/00) riferita al valore del complesso immobiliare nel 

libero mercato, allo stato attuale.  

 

 

 carenze 

manutentive 

 carenze 

impiantistiche 

 carenze 

strutturali 

Piano terreno - opificio 0,95                  0,85                  0,95                  

Piano terreno - uffici e servizi 0,95                  0,85                  0,95                  

Piano terreno - tettoie 0,95                  1,00                  1,00                  

Piano primo - uffici e servizi 0,95                  0,85                  0,95                  

Piano primo - terrazza 0,95                  1,00                  1,00                  

Piano seminterrato - magazzino e servizi 0,95                  0,85                  0,95                  

Resede pertinenziale 1,00                  1,00                  1,00                  

 Coeff. correttivi 
 Oggetto 

 Destinazione d'uso  S.C. 
 carenze 

manutentive 

 carenze 

impiantistiche 

 carenze 

strutturali 

Piano terreno - opificio 1.000,00        600,00                           0,95                  0,85                  0,95                  460.275,00                      

Piano terreno - uffici e servizi 517,00            600,00                           0,95                  0,85                  0,95                  237.962,18                      

Piano terreno - tettoie 65,00              600,00                           0,95                  1,00                  1,00                  37.050,00                         

Piano primo - uffici e servizi 275,00            600,00                           0,95                  0,85                  0,95                  126.575,63                      

Piano primo - terrazza 45,00              600,00                           0,95                  1,00                  1,00                  25.650,00                         

Piano seminterrato - magazzino e servizi 405,00            600,00                           0,95                  0,85                  0,95                  186.411,38                      

Resede pertinenziale 160,00            600,00                           1,00                  1,00                  1,00                  96.000,00                         

1.169.924,18€                

 Consistenze  Prezzo unitario 

(sup. conguagliata) 
 Valore 

TOTALE VALORE DI STIMA

 Coeff. correttivi 
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05 – CONCLUSIONI 

 
Il più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare posta in Comune Comune di 

Barberino di Mugello, Località “Scopicci”, Via Meucci 5 – catastalmente individuato nel  

Foglio di mappa 107 dalla particella 319 - nelle sue attuali condizioni di uso e 

manutenzione, è stimato in cifra tonda in complessivi € 1.170.000,00 (Euro 

Unmilionecentosettantamila/00). 

 

 

 Firenze, 4 Marzo 2019 

 

 

 

 

       Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Segue verbale di asseverazione giurata di perizia 

 

 

 

 

06 – ALLEGATI 

 
1. Inquadramento generale 

2. Documentazione fotografica 

3. Estratto di mappa 

4. Planimetria catastale 

5. Certificato catastale 

6. Titolo di provenienza 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI FIRENZE

Verbale di asseverazione di perizia

In data 11/03/2019 nella Cancelleria del Tribunale Ordinario di Firenze, avanti al 
sottoscritto Funzionario, è personalmente comparso 

Zingoni Francesco
identificato con documento Carta di identità n° AY8399481
rilasciato da Comune di Firenze 

eventualmente iscritto/a all’Albo del Tribunale con i seguenti riferimenti
4286 dell'Albo dei CTU 

Per asseverare la perizia nei confronti di
Fallimento FUTURE S.R.L. 

La persona comparente, ammonita ai sensi dell’art. 193 c.p.c. e dell’art. 483 c.p., presta il 
giuramento ripetendo le parole: "giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle 
operazioni e di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verità". 
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla 
legge. 

Letto, confermato e sottoscritto 

IL PERITO

_________________________ 

IL FUNZIONARIO

_________________________ 

Nota bene
L’Ufficio non assume alcuna responsabilità per quanto 
riguarda il contenuto della perizia asseverata con il 
giuramento di cui sopra. 

Numero di registro 
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/17 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 1 

INQUADRAMENTO GENERALE 

 
Comune di Barberino di Mugello, località Scopicci, Via Meucci 5 

 

 

 
Foglio 107, particella 319 
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/2017 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 2 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/2017 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 3 

ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE 
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/2017 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 4 

PLANIMETRIA CATASTALE 
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Ultima planimetria in atti

Data: 30/01/2019 - n. T370589 - Richiedente: ZNGFNC66E24D612N

Data: 30/01/2019 - n. T370589 - Richiedente: ZNGFNC66E24D612N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/2017 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 5 

CERTIFICATO STORICO CATASTALE 
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 30/01/2019 - Ora: 19.19.42

Visura storica per immobile Visura n.: T369618 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 30/01/2019

Dati della richiesta Comune di BARBERINO DI MUGELLO ( Codice: A632)
Provincia di FIRENZE

Catasto Fabbricati Foglio: 107 Particella: 319

INTESTATO 
1 FUTURE - SOCIETA` A RESPONSABILITA` LIMITATA con sede in BARBERINO DI MUGELLO 03889580480* (1) Proprieta` per 1000/1000

Unità immobiliare  dal 16/07/2018
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 Euro 16.534,00 VARIAZIONE del 13/07/2018 protocollo n. FI0087536 in atti

dal 16/07/2018 AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 26414.1/2018)

Indirizzo VIA A. MEUCCI n. 5 piano: S1-T-1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune A632 - Sezione   - Foglio 107 - Particella 319

Situazione dell'unità immobiliare  dal 21/02/2011
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 Euro 11.147,50 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/02/2011 protocollo

n. FI0065802 in atti dal 21/02/2011 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
22754.1/2011)

Indirizzo , VIA A. MEUCCI SNC piano: S1-T-1;
Notifica Partita Mod.58200541/2002 - -

Segue
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 30/01/2019 - Ora: 19.19.43

Visura storica per immobile Visura n.: T369618 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 30/01/2019

Situazione dell'unità immobiliare  dal 05/06/2002
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 Euro 11.147,50 VARIAZIONE del 15/03/2002 protocollo n. 190362 in atti dal

05/06/2002 RETTIFICA CLASSAMENTO PROPOSTO (n.
99803.1/2002)

Indirizzo , VIA ANTONIO MEUCCI SNC piano: S1-T-1;
Notifica Partita Mod.58200541/2002 - -
AnnotazioniAnnotazioni classamento d.m. 701/94

Situazione dell'unità immobiliare  dal 15/03/2002
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 Euro 5.122,00 VARIAZIONE del 15/03/2002 protocollo n. 99803 in atti dal

15/03/2002 ESATTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA (n.
3500.1/2002)

Indirizzo , VIA ANTONIO MEUCCI SNC piano: S1-T-1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 17/02/1998
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 Euro 5.120,98

L. 9.915.600
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/02/1998 in atti dal
22/12/1999 (n. 5967.1/1998)

Indirizzo , VIA ANTONIO MEUCCI piano: S1-T-1;
Notifica Partita Mod.58- 1004008 7467
AnnotazioniAnnotazioni opificio industriale - passaggi intermedi da esaminare

Segue
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 30/01/2019 - Ora: 19.19.43

Visura storica per immobile Visura n.: T369618 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 30/01/2019

Situazione dell'unità immobiliare  dal 19/03/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 L. 9.915.600 VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 19/03/1992 D. M.

DEL 20 GENNAIO 1990
Indirizzo , VIA ANTONIO MEUCCI piano: S1-T-1;
Notifica Partita Mod.58- 2146 7467
AnnotazioniAnnotazioni opificio industriale

Situazione dell'unità immobiliare  dal 25/05/1990
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 107 319 D/7 L. 16.526 COSTITUZIONE del 25/05/1990 in atti dal 02/02/1991 (n.

118362.1/1990)
Indirizzo , VIA ANTONIO MEUCCI piano: S1-T-1;
Notifica Partita Mod.58- 2146 7467
AnnotazioniAnnotazioni opificio industriale

Situazione degli intestati  dal 17/02/1998
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FUTURE - SOCIETA` A RESPONSABILITA` LIMITATA con sede in BARBERINO DI MUGELLO 03889580480 (1) Proprieta` per 1000/1000

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/02/1998 Voltura in atti dal 22/12/1999 Repertorio n.: 11070 Rogante: CUDIA ERNESTO Sede: FIRENZE Registrazione:
COMPRAVENDITA (n. 5967.1/1998)

Situazione degli intestati  dal 25/05/1990
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/5 fino al 17/02/1998
2 (1) Proprieta` per 1/5 fino al 17/02/1998
3 (1) Proprieta` per 1/5 fino al 17/02/1998
4 (1) Proprieta` per 1/5 fino al 17/02/1998
5 (1) Proprieta` per 1/5 fino al 17/02/1998

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 25/05/1990 in atti dal 02/02/1991 Registrazione: (n. 118362.1/1990)

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Segue
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 30/01/2019 - Ora: 19.19.43

Visura storica per immobile Visura n.: T369618 Pag: 4

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 30/01/2019

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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TRIBUNALE DI FIRENZE 
Fallimento FUTURE SRL 

R.G.F. 174/2017 
________________________________________________________________________________ 

 
 

Giudice: Dr. Cosimo Crolla 
Tecnico incaricato: Geom. Francesco Zingoni 

 

 

Allegato 6 

ATTO DI PROVENIENZA 
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