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In data 10 luglio 2024 sono stato incarico dal Curatore, Dott Marco Balduini ,  della Liquidazione

Giudiziale della  Soc Montucchielli Enrico e Figli S.R.L.. con sede in Vinci (Fi) Via dei Martiri 85

Cap 50059 Stradario 01980, RG 15/2024 Giudice Delegato Dott Cristian Soscia,  per effettuare una

perizia tecnico estimativa sui terreni agricoli di proprietà della stessa ,ubicati in  Vinci (Fi) Via

Piagge e in Via Campagliana. In data 7 ottobre 2024 ,mi sono recato presso i terreni agricoli da

periziare  alla presenza del legale rappresentante della Soc. Montucchielli Enrico e Figli S.R.L ,

nell'occasione,  ho preso visione dei terreni ed eseguito  una documentazione fotografica. Ai fini

urbanistici si farà riferimento  ai CDU richiesti presso gli uffici competenti del Comune di Vinci e

per la conformità catastale si sono richiesti gli estratti di mappa presso l'U.T.E. di competenza.

La presente perizia ha come oggetto vari appezzamenti di terreno agricolo che sono ubicati in due

zone diverse del  Comune di  Vinci,  più  precisamente  in  Via  Piagge  e in  Via  Campagliana.  Gli

appezzamenti di terreno in Via Piagge sono di varie colture così come quelli in via Campagliana

anche se dal sopralluogo si è rilevato che sono la strada di scorrimento al posto dell’ originaria che

passava in mezzo ad un gruppo di case.

I  terreni  agricoli  oggetto  della  stima  ubicate  in  Comune  di  Vinci  sono  pervenuti  alla  Società

Montucchielli Enrico e Figli come segue:

-Atto Notaio Cesare Lazzeroni Repertorio n 129.136 Registrato a Empoli il 10/06/1996 al n 1162

serie IV per le particelle  n 141,248,249,,130,131,244,175,141,248,249,174 del Foglio di mappa 12

e Particella n 2 del Foglio di mappa 31.

-  Atto  Notaio  Dott.ssa  Valeria  Pansa  Longobardo  Repertorio  126.679  Registrato  a  Empoli  il

11/05/2011 al n 3459 serie 1T per la particella 399 del Foglio di mappa n 12

-  Atto   Notaio  Dott.ssa  Valeria  Pansa  Longobardo  Repertorio  91607  Registrato  a  Empoli  il

17/01/2005 al n 273 serie 1T per le particelle 124,125,176,230 del Foglio di mappa 12
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- Atto Notaio Cesare Lazzeroni Repertorio 118.042 Registrato a Empoli il 08/05/1995 al n 985 serie

IV per le particelle 39 (genera le particelle 481,485,486), 38 (genera la particella 479), 36 (genera la

particella 476 che genera la 569)

Al  Catasto  Terreni   del  Comune  di  Vinci  i  beni,  risultano  giustamente  intestati  alla   Soc

Montucchielli Enrico e Figli S.R.L  con Sede in Vinci  C.F. 04160100485,  e così individuati:

Al  Catasto  Terreni   del  Comune  di  Vinci i  beni,  risultano  giustamente  intestati  alla   Soc

Montucchielli Enrico e Figli S.R.L  con Sede in Vinci  C.F. 04160100485,  e così individuati:

 foglio  12  mappale  124 ,  qualità  semin.  Arb.,  classe  3,  di  superficie  3.470  mq,  reddito

Dominicale Euro 12,54, reddito Agrario  Euro 8,96

 foglio 12 mappale 125 , divisa in due porzioni, Totali di particella : Reddito dominicale Euro

1,36, Reddito Agrario Euro 1,19, Superficie 380 mq, Porzione AA R.D. Euro 1,30, R.A Euro 1,11,

Superficie 359 mq, Seminativo, classe 3; Porz. AB, R.D. Euro 0,06, R.A. Euro 0,08, Superficie 21

mq, uliveto, classe 2.

 foglio 12 mappale 176, qualità Seminativo, classe 2, di superficie 112 mq, reddito Dominicale

Euro 0,67, reddito Agrario  Euro 0,35

  foglio 12 mappale 230 , qualità Uliveto., classe 2, di superficie 1.200 mq, reddito Dominicale

Euro 3,41, reddito Agrario  Euro 4,34

 foglio 12 mappale 399 , divisa in due porzioni, Totali Particella: Reddito Dominicale Euro 4,72,

Reddito  Agrario  Euro  3,70,  Superficie  800  mq.  Porz.  AA R.D.  Euro  3,57,  R.A.  Euro  2,24,

Superficie 395 mq, Vigneto, classe 2. Porz. AB, R.D. Euro 1,15, R.A. Euro 1,46, Superficie 405 mq,

uliveto, classe 2

 foglio 12 mappale 141 , qualità Seminativo., classe 3, di superficie 490 mq, reddito Dominicale

Euro 1,77, reddito Agrario  Euro 1,52

  foglio  12 mappale 175 ,  divisa in due porzioni,  Totali  Particella:  Reddito Dominicale Euro

15,81, Reddito Agrario Euro 11,62, Superficie 2380 mq. Porz. AA R.D. Euro 2,61, R.A. Euro 3,33,

Superficie 920 mq, Uliveto, classe 2. Porz. AB, R.D. Euro 13,20, R.A. Euro 8,29, Superficie 1460

mq, Vigneto, classe 2

  foglio 12 mappale 248 ,  qualità Seminativo Arborato, classe 3, di superficie 80 mq, reddito

Dominicale Euro 0,29, reddito Agrario  Euro 0,21
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 foglio 12 mappale 249 , qualità Seminativo Arborato, classe 3, di superficie 1.085 mq, reddito

Dominicale Euro 3,92, reddito Agrario  Euro 2,80

 foglio 12 mappale 130 , qualità Bosco Ceduo, classe 4, di superficie 91 mq, reddito Dominicale

Euro 0,02, reddito Agrario  Euro 0,01

 foglio 12 mappale 131 , qualità Bosco Alto, classe 3, di superficie 510 mq, reddito Dominicale

Euro 0,21, reddito Agrario  Euro 0,08

  foglio 12 mappale 174, divisa in due porzioni, Totali di particella : Reddito dominicale Euro

0,23, Reddito Agrario Euro 0,21, Superficie 300 mq, Porzione AA R.D. Euro 0,13, R.A Euro 0,17,

Superficie 47 mq, Uliveto, classe 2; Porz. AB, R.D. Euro 0,10, R.A. Euro 0,04, Superficie 253 mq,

Bosco Alto, classe 3.

 foglio 12 mappale 244 , qualità Uliveto, classe 2, di superficie 535 mq, reddito Dominicale Euro

1,52, reddito Agrario  Euro 1,93

 foglio 31 mappale 479 , qualità Vigneto, classe 2, di superficie 120 mq, reddito Dominicale Euro

1,08, reddito Agrario  Euro 0,68

  foglio 31 mappale 481 ,  qualità Seminativo Arborato, classe 3, di superficie 40 mq, reddito

Dominicale Euro 0,14, reddito Agrario  Euro 0,10

 foglio 31 mappale 485 , qualità Uliveto, classe 3, di superficie 25 mq, reddito Dominicale Euro

0,04, reddito Agrario  Euro 0,05

 foglio 31 mappale 486 , qualità Uliveto, classe 3, di superficie 2 mq, reddito Dominicale Euro

0,01, reddito Agrario  Euro 0,01

  foglio 31 mappale 569 , qualità Seminativo Arborato, classe 3, di superficie 185 mq, reddito

Dominicale Euro 0,67, reddito Agrario  Euro 0,48

 foglio 31 mappale 2 , qualità Bosco Ceduo, classe 4, di superficie 230 mq, reddito Dominicale

Euro 0,05, reddito Agrario  Euro 0,04

Ai Fini della Legge 122/2010 si precisa che i dati riportati nella visura catastale sono esatti e gli

estratti  di  mappa   riportano  sostanzialmente  una  giusta  rappresentazione  grafica  dell'unità

immobiliare.   

I beni sono ubicati in Provincia di Firenze nell'immediata periferia del Comune di Vinci  Via delle

Piagge  e  Via  Campagliana  zona  a  prevalente  destinazione  agricola  con  fabbricati  di  vecchia

edificazione. I terreni in Via delle Piagge sono distanti dal centro del comune circa 1,2 Km e lo si

CARATTERISTICHE DELLA ZONA



raggiunge tramite strada per lo più asfaltata tranne l'ultimo tratto che è di strada “bianca”. I terreni

in Via di Campagliana, di fatto sono cinque particelle che costituiscono il nuovo tratto di strada in

sostituzione di quello che passava in mezzo ad un gruppo di case, sono distanti dal paese circa 1,8

km e lo si raggiunge tramite strada asfaltata. Il paese è servito da tutti servizi commerciali di prima

necessità  quali  banche,  bar,  ristoranti,  farmacie  etc  etc.  e  collegato  con  mezzi  pubblici  ai  più

importanti centri limitrofi. Il Comune di Vinci dista dall'imbocco della Fi-Pi-Li di Empoli circa 10

Km.

L’oggetto di stima sono degli appezzamenti di terreno agricolo ubicati nel Comune di Vinci in zona 

a prevalente destinazione agricola con la presenza di fabbricati di vecchia edificazione. Più 

precisamente i terreni ubicati in Via Piagge, a circa 1,2 Km dal Paese di Vinci, sono di varie 

colture,senza recinzione ne acqua e ne luce,  di forma irregolare, più o meno pianeggianti nella 

prima parte vicino la strada sterrata per andare via via crescendo in acclivio. I terreni ubicai in Via 

Campagliana sono , di fatto, il tracciato, asfaltato,  di una strada di scorrimento in salita. 

I terreni di Via Piagge così come quelli in Via Campagliana  risultano essere in giusto conto e di 

piena disponibilità della Società Montucchielli e figlio srl pertanto liberamente commerciabili. 

L’ispezione Ipotecaria fatta in data odierna, P.I.  04160100485 della Società  Montucchielli e figlio

srl, per il ventennio ha prodotto le seguenti formalità:

- Trascrizione a Favore del 26/07/2005; Reg Part 20394 Reg Gen 31092; Pubblico Ufficiale Pansa

Longobardo Valeria – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Acquirente
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-  Trascrizione a Contro del  04/07/2006; Reg Part  19441 Reg Gen 34624;  Pubblico Muritano

Daniele – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Venditore

- Trascrizione a Favore del 18/12/2006; Reg Part 38679 Reg Gen 64932; Pubblico Ufficiale Pansa

Longobardo Valeria – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Acquirente

-  Trascrizione a  Favore  del  02/01/2007; Reg  Part  54  Reg  Gen 72;  Pubblico  Ufficiale  Pansa

Longobardo Valeria – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Acquirente

- Trascrizione a Favore e Contro  del 08/06/2010;  Reg Part  12601 Reg Gen 20574; Pubblico

Ufficiale Pansa Longobardo Valeria – Compravendita (Immobili siti in Empoli); 

-  Trascrizione  a  Contro del  25/06/2010; Reg  Part  13969 Reg Gen 22745;  Pubblico Ufficiale

Pansa Longobardo Valeria  – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Venditore

-  Trascrizione  a  Contro del  25/06/2010; Reg  Part  13973 Reg Gen 22750;  Pubblico Ufficiale

Pansa Longobardo Valeria  – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Venditore

-  Trascrizione  a  Contro del  23/12/2010; Reg  Part  28227 Reg Gen 44849;  Pubblico Ufficiale

Pansa Longobardo Valeria  – Compravendita (Immobili siti in Empoli); Soggetto Venditore

- Iscrizione Contro del 13/06/2022 ; Reg. Part. 4767 Reg Gen 26058; Pubblico Ufficiale  Tribunale

di Firenze Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntico (Immobili siti in Empoli) Soggetto

Debitore

- Trascrizione Contro dell’01/12/2023; Reg Part 34964 Reg Gen 47078 Pubblico Ufficiale  Unep

presso Corte di Appello di Firenze Atto esecutivo o cautelare – verbale di pignoramento (immobili

siti in Empoli)

Ai fini urbanistici , dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Vinci (che si 

allega alla presente), si evince che i terreni oggetto di perizia rappresentati nel Foglio di mappa 12 

particelle 124,125,130,131,141,174,175,176,230,244,248,249,399 e foglio di mappa 31 particelle 

2,479,481,485,486,569 sono ricompresi dal

Regolamento Urbanistico Vigente nelle zone come sotto indicate:

Foglio N 12

- le P.lle  124,125,130,131,141,174,175,176,230,244,248,249,399 nel sistema ambiente V, 

Sottositema V2 (Aree agricole coltivate), Ambito V2.1 (Aree collinari terrazzate)
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Foglio 31

- P.lle  485, 481, 479 nel sistema ambientale V, Sottositema V2 (Aree agricole coltivate), Ambito 

V2.1 (Aree collinari terrazzate) con destinazione d’uso Ms (Strade comprese all’interno dei sistemi)

- P.lle 486, 569 nel sistema ambientale V, Sottositema V2 (Aree agricole coltivate), Ambito V2.1 

(Aree collinari terrazzate) con porzione destinazione d’uso Ms (Strade comprese all’interno dei 

sistemi)

- P.lla 2 nel sistema ambientale V, Sottositema V2 (Aree agricole coltivate), Ambito V2.1 (Aree 

collinari terrazzate)

Piano Operativo Adottato nella zona come sotto indicata:

Foglio N 12

-  le p.lle  124,125,130,131,141,174,175,176,230,244,248,249,399 in territorio rurale, Ambito di 

paesaggio della collina di Montalbano, Sub-ambito di paesaggio degli insediamenti collinari – E3

Foglio 31

- le P.lle  2,479,481,485,486,569  in territorio rurale, Ambito di paesaggio della collina di 

Montalbano, Sub-ambito di paesaggio degli insediamenti collinari – E3

1) CALCOLO DELLE SUPERFICI 

Per calcolare le superfici dei beni oggetto di vendita si è fatto riferimento a quanto riportato nelle

Visure catastali estrapolate dall’Agenzia delle Entrate . Da tali dati si è ottenuto una 

Superficie  Utile:

 per i terreni in Via Piagge = mq.  11.283,00

per i terreni in Via di Campagliana = mq 559,00

Totale mq  11.842,00

VALORE DEI BENE



2) – VALUTAZIONE DEI BENI

Gli elementi che intervengono e che verranno presi in considerazione nella determinazione

del più probabile valore di mercato sono i seguenti:

- caratteristiche estrinseche –  

ubicazione  dei  terreni,  le  caratteristiche  della  zona,  le  servitù,  le  normative  urbanistiche  e  la

situazione del mercato, la tipologia di coltura, la presenza di viabilità, la fornitura di acqua e luce, il

collegamento alle principali vie di comunicazione, servizio pubblico di trasporto e l’accessibilità ai

servizi terziari sia pubblici che privati.

- caratteristiche intrinseche –  

l’impiantistica come  luce,  acqua,  recinzioni,  se  il  terreno è  pianeggiante  o  in  pendenza la  loro

ampiezza ,  il grado di conservazione e manutenzione.

3) CRITERIO DI STIMA E VALORE DI MERCATO 

La valutazione si baserà sul concetto di attualità,  criterio che è fondato sulla estrapolazione dei

valori e dei dati riferiti alle sole condizioni conosciute e conoscibili al momento della stima.

Il metodo con cui, nel caso specifico, si effettuerà la stima è quello cosiddetto “comparativo”, che

si risolve nell’analisi dei diversi elementi e circostanze che determinano il più probabile valore di

mercato del bene in esame rispetto ad altri aventi simili caratteristiche.

Entrando nel merito si evidenzia quanto segue:

Considerato che gli appezzamenti di terreno di via Piagge sono ubicati in zona distante 

 da quelli di Via Campagliana si è preferito formare due lotti

LOTTO “A” Terreni Via Piagge:

il bene in oggetto è collocato in  Provincia di Firenze nell'immediata periferia del Comune di Vinci

Via  Piagge,  zona  a  prevalente  destinazione  agricola  con  fabbricati  di  vecchia  edificazione,



collegata al vicino centro del paese da una buona rete stradale ben collegata poco distante dal centro

del paese dove si trovano i principali servizi commerciali e mezzi di comunicazione per raggiungere

i più importanti comuni limitrofi.

Il  contesto  esterno  è  tipico   di  campagna  con  la  vicinanza  di  un  complesso  ex  colonico.  Gli

appezzamenti di terreno sono per la maggior parte confinanti tra loro tranne tre particelle che si

trovano , sempre nella zona, ma più distanti dalle altre.

Dal punto  di  vista  intrinseco il  bene risulta  essere per  la prima parte,  quella vicino alla  strada

sterrata, abbastanza pianeggiante per poi andare in acclivio con la presenza di varie colture, senza

fornitura di acqua, luce e senza recinzione.

Sulla scorta di ricerche di mercato eseguite dal sottoscritto, in forza di contatti avuti con esperti del

settore che hanno dato una forbice tra un minimo di € 2,50/mq e un max di € 3,50/mq,  dei   dati

rilevati  dalla consultazione   Ufficio provinciale di Firenze Valori Agricoli Medi della provincia

Annualità 2022 Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR n. 1 del 09/02/2022 n. 9 del

02/03/2022 REGIONE AGRARIA N°: 4 REGIONE N. 4 Comuni di: CALENZANO, CAMPI BISENZIO, CAPRAIA E LIMITE, LASTRA A

SIGNA,  MONTELUPO  FIORENTINO,  SIGNA, VINCI  ( Uliveto Euro  23602/ha – Semin Arb. Euro 19892/ha –

Vigneto  Euro  18945/ha  –  Seminativo  Euro  20462/ha  –  Bosco Ceduo  Euro  2746/ha)  ,  Visto  e

considerato che i terreni, oggetto di stima, sono in stato di abbandono e senza fornitura di luce,

acqua e recinzioni  si è considerato che per terreni similari le valutazioni al mq più probabile sia

Euro 3,00/mq. Il valore del bene de quo viene così determinato in Euro 33.849,00  ( diconsi Euro

trentatremilaottocentoquarantanove/00)   ed  in  cifra  tonda  34.000,00  (diconsi  Euro

trentaquattromila/00)

LOTTO “B” Terreni Via Campagliana:

il bene in oggetto è collocato in  Provincia di Firenze nell'immediata periferia del Comune di Vinci

Via Campagliana, zona a prevalente destinazione agricola con fabbricati di vecchia edificazione,

collegata al vicino centro del paese da una buona rete stradale, poco distante dal centro del paese

dove si trovano i principali servizi commerciali e mezzi di comunicazione per raggiungere i più

importanti comuni limitrofi.



 Gli appezzamenti di terreno sono confinanti tra di loro e costituiscono il tratto di sede stradale,

asfaltata,  di scorrimento che prima passava in mezzo al complesso di case vicino. La sede stradale,

quindi i terreni in oggetto,  risulta in salita  per chi la percorre prendendola da Via Girolamo Calvi. 

Sulla scorta di ricerche di mercato eseguite dal sottoscritto, in forza di contatti avuti con esperti del

settore che hanno dato una forbice tra un minimo di € 2,50/mq e un max di € 3,50/mq,  dei   dati

rilevati  dalla consultazione   Ufficio provinciale di Firenze Valori Agricoli Medi della provincia

Annualità 2022 Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR n. 1 del 09/02/2022 n. 9 del

02/03/2022 REGIONE AGRARIA N°: 4 REGIONE N. 4 Comuni di: CALENZANO, CAMPI BISENZIO, CAPRAIA E LIMITE, LASTRA A

SIGNA,  MONTELUPO  FIORENTINO,  SIGNA, VINCI  ( Uliveto Euro  23602/ha – Semin Arb. Euro 19892/ha –

Vigneto  Euro  18945/ha  –  Seminativo  Euro  20462/ha  –  Bosco Ceduo  Euro  2746/ha)  ,  Visto  e

considerato che i terreni, oggetto di stima, sono in stato di abbandono e senza fornitura di luce,

acqua e recinzioni  si è considerato che per terreni similari le valutazioni al mq più probabile sia

Euro 3,00/mq. Il valore del bene de quo viene così determinato in Euro 1.677,00  ( diconsi Euro

milleseicentosessantasette/00) ed in cifra tonda 1.700,00 (diconsi Euro millesettecento/00)

4)VALORE BASE D'ASTA LOTTO “A” Terreni Via Piagge

Tenuto conto dei meccanismi d’asta per i quali   il prezzo base d’asta giudiziaria  è un dato non

definitivo,suscettibile  di  variazioni  anche ampie  dovute alla contesa tra  i  partecipanti,i  quali,  in

genere, al momento della partecipazione non ne conoscono,il prezzo definitivo. Il sottoscritto ritiene

equo,un  abbattimento  del  valore  di  mercato,  come  determinato  al  paragrafo  precedente,di  una

percentuale del 15%. pertanto avremo:

VALORE A BASE D’ASTA

€ 34.000,00 x 0,85  = € 28.900,00  ed in cifra tonda Euro 29.000,00 (diconsi Euro 

ventinovemila/00)#

5)VALORE BASE D'ASTA LOTTO “B” Terreni Via Campagliana

Tenuto conto dei meccanismi d’asta per i quali   il prezzo base d’asta giudiziaria  è un dato non

definitivo,suscettibile  di  variazioni  anche ampie  dovute alla contesa tra  i  partecipanti,i  quali,  in

genere, al momento della partecipazione non ne conoscono,il prezzo definitivo. Il sottoscritto ritiene

equo,un  abbattimento  del  valore  di  mercato,  come  determinato  al  paragrafo  precedente,di  una

percentuale del 15%. pertanto avremo:

VALORE A BASE D’ASTA



€ 1.700,00 x 0,85  = € 1.445,00  ed in cifra tonda Euro 1.500,00 (diconsi Euro 

millecinquecento/00)#

Trattandosi  di  beni  immobili  di  proprietà  di  Società  e  non  di  persona fisica,  il  medesimo  è

soggetto al regime I.V.A  e non a  imposta di registro.

eni: Terreni Agricoli nel Comune di Vinci Via Piagge e Via Campagliana, al Catasto Terreni di 

detto Comune i beni sono così individuati

LOTTO “A” Terreni Via Piagge:

 foglio 12 mappale 124;125;130;131;141;174;175;176;230;244;248;249;399 

LOTTO “B” Terreni Via Campagliana:

 foglio 31 mappale 2;479;481;485;486;569

 i beni, risultano giustamente intestati alla  Soc Montucchielli Enrico e Figli S.R.L  con Sede in 

Vinci  C.F. 04160100485  

I beni risultano giustamente rappresentati nell’estratto di mappa

Alla data del                     risultano gravami ipotecari da cancellare;

Valore di mercato Totale LOTTO “A” : € 34.000,00# 

Valore a Base d’Asta LOTTO “A” : € 29.000,00#

Valore di mercato Totale LOTTO “B” : € 1.700,00# 

Valore a Base d’Asta LOTTO “A” : € 1.500,00#

Redatta in Firenze lì, 22 novembre 2024

                                                                                                   

REGIME IMPOSITIVO DELLA VENDITA

CONCLUSIONI



FOTO TERRENI LOTTO  “A” VIA PIAGGE





FOTO TERRENI LOTTO “B” VIA CAMPAGLIANA



ESTRATTO DI MAPPA LOTTO “A”      TERRENI VIA PIAGGE



ESTRATTO DI MAPPA LOTTO “B” TERRENI VIA CAMPAGLIANA



VISURE CATASTALI  LOTTO “A” (FOGLIO DI MAPPA 12)

























VISURE CATASTALI LOTTO “B” (FOGLIO DI MAPPA 31)











VISURE IPOTECARIE A NOMINATIVO SU CONSERVATORIA DI FIRENZE







CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA








