
COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE
Città Metropolitana di Firenze

RELAZIONE E STIMA TECNICA

UNITA’ IMMOBILIARE 

VICOLO TORTO, 1, CAPRAIA E LIMITE, FI

F. 19 – P. 180 – SUB. 2
F. 19 – P. 181



COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE
Città Metropolitana di Firenze
UFFICIO ASSETTO USO E TUTELA DEL TERRITORIO

PEC: comune.capraia-e-limite@postacert.toscana.it

 IMMOBILE SITUATO IN VICOLO TORTO, 1, CAPRAIA E LIMITE, FI, 50050.
RELAZIONE TECNICA

L’unità  immobiliare  oggetto  della  presente  relazione  è  situato  in  località  Limite  sull’Arno  nel  comune  di
Capraia e Limite in provincia di Firenze.
L’unità abitativa si sviluppa su un unico piano (piano terra), occupa una superficie catastale pari a 54 mq ed è
composta  da  cucina,  da  n.  1  bagno,  n.  2  sottoscala,   n.  2  camere.  Completa  la  proprietà  un’area  urbana
(giardino) di forma pentagonale con accesso dal vicolo Torto, che occupa una superficie catastale di 73 mq. 

Si  riporta  di  la  documentazione  fotografica  dell’unità  immobiliare  in  oggetto  ai  fini  di  una  esaustiva
comprensione dell’ubicazione e consistenza dell’unità in oggetto.

In tale immobile è presente l’impianto elettrico, l’impianto di riscaldamento e l’impianto idrico.

Essa fa parte di un fabbricato in cui sono presenti altre unità abitative sia al piano primo che adiacente al piano
terreno.

1.  DATI CATASTALI

L’unità immobiliare è censita al Catasto Fabbricati del Comune di Capraia e Limite al Foglio di mappa n. 19,
Particella n. 180, Subalterno n. 2 e l’area urbana è censita al Catasto Fabbricati di Capraia e Limite al Foglio n.
19, Particella n. 181, come da Visure allegate di seguito.

Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 22/07/2021 - Ora: 15.55.37

Visura per immobile Visura n.: T282023 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 22/07/2021

Dati della richiesta Comune di CAPRAIA E LIMITE ( Codice: B684)
Provincia di FIRENZE

Catasto Fabbricati Foglio: 19 Particella: 180 Sub.: 2

Unità immobiliare

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 19 180 2 A/4 3 4 vani Totale: 54 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 54 m²

Euro 320,20 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VICOLO TORTO n. 1 piano: T;

INTESTATI 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 ARZILLI Claudio nato a PONTEDERA il 10/06/1955 RZLCLD55H10G843P* (8) Usufrutto per 1/3
2 ARZILLI Dino nato a SAN GIMIGNANO il 01/03/1922 RZLDNI22C01H875W* (8) Usufrutto per 1/3 in regime di comunione dei beni con

NINCI TERESA
3 COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE con sede in CAPRAIA E LIMITE 00987710480* (2) Nuda proprieta` per 1000/1000
4 NINCI Teresa nata a GAMBASSI TERME il 12/05/1928 NNCTRS28E52D895D* (8) Usufrutto per 1/3 in regime di comunione dei beni con

ARZILLI DINO
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/10/2006 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 16/10/2006 Repertorio n.: 43535 Rogante: VETTORI VINCENZO Sede:

MONTELUPO FIORENTINO Registrazione: Sede: PERMUTA (n. 32499.2/2006)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune B684 - Sezione   - Foglio 19 - Particella 180

Unità immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine

mailto:comune.capraia-e-limite@postacert.toscana.it


Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 22/07/2021 - Ora: 15.58.07

Visura per immobile Visura n.: T283908 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 22/07/2021

Dati della richiesta Comune di CAPRAIA E LIMITE ( Codice: B684)
Provincia di FIRENZE

Catasto Fabbricati Foglio: 19 Particella: 181

Unità immobiliare

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 19 181 area urbana 73 m² VARIAZIONE del 03/10/2001 protocollo n. 327606 in atti dal

03/10/2001 SCRPORO RESEDE (n. 12591.1/2001)
Indirizzo VICOLO TORTO n. 1 piano: T;

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE con sede in CAPRAIA E LIMITE 00987710480* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/10/2005 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 24/10/2005 Repertorio n.: 206117 Rogante: LAZZERONI CESARE Sede: EMPOLI
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 30053.1/2005)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune B684 - Sezione   - Foglio 19 - Particella 181

Unità immobiliari n. 1

Visura telematica esente per fini istituzionali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

10 metri

Ultima planimetria in atti

Data: 29/10/2021 - n. T86530 - Richiedente: MNTRRT59A22D403I

Data: 29/10/2021 - n. T86530 - Richiedente: MNTRRT59A22D403I

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data presentazione:03/10/2001 - Data: 08/07/2021 - n. T188496 - Richiedente: MNTRRT59A22D403I
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2.          INQUADRAMENTO URBANISTICO

Si riporta di seguito un estratto cartografico degli strumenti di pianificazione urbanistica comunale. Ai sensi del
Regolamento Urbanistico Comunale, l’unità immobiliare ricade in zona A1 – Centro Storico.



3.           INDIVIDUAZIONE VINCOLI

Ai sensi del Regio Decreto 3267/1923 e della L.R. 39/2000 e s.g.i l’unità immobiliare non ricade in zona 
soggetta a vincolo idrogeologico

    

Ai sensi dell’art. 142 del D.lgs 42/2004 l’unità immobiliare non ricade in zone soggette a vincolo paesaggistico

     



4.            PERICOLOSITA’ IDRAULICA   E SISMICA  

G.06 Rischio Idraulico - Carta della pericolosità idraulica 

G.07 Rischio Idraulico - Carta delle esondazioni storiche e Pericolosità Idraulica da P.G.R.A. 

http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G07_esondazioni%20storiche.pdf
http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G06_peric_idro.pdf


G.08 Rischio Idraulico – Carta del contesto idraulico e degli interventi per la riduzione del rischio

G.09 Rischio Idraulico – Carta dei vincoli sovraccomunali (Autorità di Bacino del Fiume Arno, 
Norma 6 – D.P.C.M. n. 226/1999) 

http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G09_norma6_AdB.pdf
http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G09_norma6_AdB.pdf
http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G08_contesto%20idraulico.pdf


G.15 Carta della pericolosità sismica 

5.          DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

http://www.comune.capraia-e-limite.fi.it/images/stories/StrumentiUrbanistici/Piano%20Strutturale/Geologica/PDF_Tavole/G15_peric_sismica.pdf
















DETERMINAZIONE STIMA UNITA’ ABITATIVA

Il comune di Capraia e Limite è proprietario di un immobile costituito da appartamento per civile abitazione e
adiacente giardino con accesso indipendente dalla pubblica strada il tutto ubicato in Limite sull’Arno vicolo
Torto  n.  1.  L’unità  abitativa  costituita  da  cucina  ,  due  vani,  bagno oltre  accessori  oggetto  della  presente
valutazione occupa una superficie catastale di 54 mq  e l’area urbana (giardino) occupa una superficie catastale
di 73 mq.

La superficie commerciale intesa come superficie interna comprensiva delle tramezzature e al netto deei muri
perimetrali è di 59 mq.  a cui si aggiungono mq. 11,00  considerando il 15% della superficie del giardino
esclusivo adiacente (mq. 73,00 X 15% = mq. 11,00), per un totale di mq. 70,00.

L’immobile si trova in medie condizioni e necessita di lavori di ristrutturazione e risanamento per la presenza di
tracce di umidità da risalita, oltre alla completa manutenzione delle finiture interne (pavimenti, infissi, porte
ecc.). 

L’immobile è ubicato nel centro storico dei Limite sull’Arno, e pur essendo adiacente ai servizi essenziali si
trova in una zona non molto appetibile.

Si ritiene che il  procedimento di stima più idoneo allo scopo sia subordinato alla conoscenza del  mercato
immobiliare locale, riferito ai valori delle compravendite locali, con metodologia diretta sintetico comparativa.
Tale metodologia ha come prassi la costruzione, attraverso prezzi storici, prezzi cogniti e ricerche di mercato, di
una scala  di  valori  all’interno della  quale  collocare  l’immobile  oggetto di  valutazione.  Nello specifico,  la
ricerca è stata indirizzata al reperimento di dati relativi ad offerte di valori di mercato riferiti ad immobili aventi
destinazione d’uso ad abitazione, e con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle dell’immobile
in esame.
Si è ritenuto di utilizzare per la comparazione anche i dati emersi dalle valutazioni OMI dell’ultimo semestre
disponibile  effettuate  nella  zona  omogenea  di  Limite  sull’Arno,  dove  è  stato  possibile  acquisire  valori  di
compravendite con minimi e massimi riferiti ad immobili che, per tipologia edilizia, caratteristiche costruttive,
dotazione impiantistica e qualità dei materiali, possano essere confrontati con l’appartamento in questione. 

Da indagine conoscitiva eseguita presso agenzie immobiliari della zona è emerso che immobili analoghi sono
stati compravenduti a valori medi di €./mq. 700 a €./mq. 1.100 al mq. di superficie commerciale, mentre dal
riscontro sulla banca dati delle quotazioni immobiliari in riferimento al semestre 1-2021, nella Provincia di
Firenze  nel  comune  di  Capraia  e  Limite,  fascia  B1/Centrale/LIMITE,  tipo  di  destinazione  residenziale,
tipologia abitazioni civili, stato conservativo normale, è pervenuto un valore di mercato (€/mq) che varia da un
minino di €/mq 1.350,00 ad un massimo di €/mq 2.000,00.

Accertato che la valutazione massima riguarda immobile non collocati  nella zona del centro storico per la
presente unità immobiliare può essere assunta una valutazione media di €./mq. 1.050 ( 700+1.100 + 1.350 / 3 =
€. 1.050) da arrotondare a €./mq. 1.000. 

Il giudizio di stima, che ha considerato l’aspetto economico del valore di mercato, è stato espresso con 
metodologia diretta sintetico-comparativa. A conclusione e sulla base delle valutazioni eseguite e delle 
considerazioni svolte, il sottoscritto ha quantificato in € 70.000,00 (euro settantamila/00) il valore di mercato
del bene di cui trattasi. 



Capraia e Limite, 29/10/2021

Il Responsabile di Servizio
Assetto e tutela del Territorio
Arch. Roberto Montagni

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U. 445/2000 e del D.Lgs. 82/2005 e rispettive norme collegate, il quale
sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa.
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