COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE
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COMUNE DI CAPRAIA E LIMITE

Citta 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’unita immobiliare oggetto della presente relazione ¢ situato in localita Limite sull’Arno nel comune di
Capraia e Limite in provincia di Firenze.

L’unita abitativa si sviluppa su un unico piano (piano terra), occupa una superficie catastale pari a 54 mq ed ¢
composta da cucina, da n. 1 bagno, n. 2 sottoscala, n. 2 camere. Completa la proprieta 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’unitd immobiliare in oggetto ai fini di una esaustiva
comprensione dell’ubicazione e consistenza dell’unita in oggetto.

In tale immobile ¢ presente I’impianto elettrico, I’impianto di riscaldamento e 1’impianto idrico.
Essa fa parte di un fabbricato in cui sono presenti altre unita abitative sia al piano primo che adiacente al piano

terreno.

1. DATI CATASTALI

L’unita immobiliare & censita al Catasto Fabbricati del Comune di Capraia e Limite al Foglio di mappa n. 19,
Particella n. 180, Subalterno n. 2 e I’area urbana ¢ censita al Catasto Fabbricati di Capraia e Limite al Foglio n.
19, Particella n. 181, come da Visure allegate di seguito.
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Data: 29/10/2021 - n. T86530 - Richiedente: MNTRRT59A 22D403I

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Firenze

Scheda n. 1 Scala 1:200

Dichiarazione protooollo n. FIO149787 del 17/06/2005 '

Planimetria di u.i.u.in Comune di Capraia E Limite

Vicolo Torto

Identificativi Catastali:
Sezione:
Foglio: 19
Particella: 180
Subalterno: 2

civ. 1
Compilata da:
Larini Furio

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov. Firenze N.

1691

ima planimetriain atti

Lungarno . o Trieste

Cucina
H. 3.00

Vicolo Torto

Proprieta
Del Frate

PIANO TERRENO

afar 29/10/2021 - n. T86530 - Richiedente: MNTRRT59A22D4031

orientamento

Catasto del Febbricat - Situazionedl 20/1012021 - Comune di CAPRAIA E LIMITE(B684) - < Foglio 19 - Partioella 180 - Subditerno 2>

VICOLOTORTON. 1Piano T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
|




Data presentazione:03/10/2001 - Data: 08/07/2021 - n. T188496 - Richiedente: MNTRRT59A22D4031
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Lt Cuao i , {* } DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO
CATASTO EDILIZIO URBANO (roL 13-4-1939, N. 652)
Planimetria di uiu. in Comune di. CAPLAIA ..E,.LUUIE.... via . MICOLO..TORTQ i) civ. SN.C
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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, 1’unita immobiliare ricade in zona A1 — Centro Storico.

\\\§§4i'1'iﬁl




3. INDIVIDUAZIONE VINCOLI

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




4. PERICOLOSITA’ IDRAULICA E SISMICA

G.06 Rischio Idraulico - Carta della pericolosita idraulica

Pericolosit iaraulica elevata (1. 3)

Comprende:

-aree censie in P2 (pericolosité media) del Piano di Gestione del Rischio
Aluvioni (PGR A, dellAppennino Setfentrionale;

-aree interessate da allagamenti per event compresi tra 30<TR<200 anni;
-aree di fondovalle non protetie da opere idrauiiche, in assenza di afi
pianificazione i bacino e studi drologici, per le qualiicorra ameno una delle
seguent condiziont: a) vi siano nofize storiche di inondazion’;

b) siano morfologicamente in condizione sfavorevole di norma a quote
alimetriche inferioririspetio alla quota posta a mefr 2 sopra l piece estemo
delfargine o, in mancanza, sopra il iglio di sponda.

- aree interessate da alagamenti per event con tempi di rfoma TR=200

(s. zone che ricadona in classe P1 i Piano Gestione Rischio Alluvioni) anni ma
storicamente interessate da inondazioni, anche s in condizioni di alto morfologico;
-aree colinari /o montane nella zona di svaso i lagh e invasi,

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

LEGENDA - Carta dell'azzonamento della Pericolosita Idraulica
da PGRA. (Piano Gestione Rischio Alluvioni della U.OM.
AdBAmo)

(Tempi di rtomo espress in anni)



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

(.08 Rischio Idraulico — Carta del contesto idraulico e degli interventi per la riduzione del rischio

Celle idrauliche

[ vm-083 CODICE T itomo
B -0 CELLA IDRAULICA 200 anni
VM-063 304
VM-043 VM-043 30,6
VM-045 303
[ vmoa VM-041 30,9
SEZIONE n. [Tr 30 Tr 100 Tr200 _ [1r500
401 28,67 29,44 29,7 29,82
403 28,67 29,41 2966 [29.73
408 29,28 30,07 3036 [3052
411 29,66 30,37 3063 (30,8
413 29,9 30,62 3084 [31,04
4150 30,16 30,85 31,08 [31.28
[415¢ 29,99 30,73 3093 31,15
417 30,46 31,1 31,36 31,58
420 30,75 31,41 31,6 31,85
426 31,03 31,58 31,75 3198
l428A 31,48 31,9 3211 [3241
4288 31,43 31,9 32,00  [3229
l428C 31,43 31,9 32,09  [32,29
428D 31,68 32,18 3234 [3264
433 32,21 326 3278|3312
435 32,48 32,87 3302|3342
438 32,97 33,38 3346 [33,89

battenti espressi in metri s.l.m

Norma 6 — D.P.C.M. n. 226/1999)

LEGENDA

Riferimento alla norma n.6 DPCM - 5 Novembre 1999
Approvazione del piano stralcio relativo alla
riduzione del "Rischio Idraulico” del bacino del fiume Arno

|:| Aree interessate da inondazioni ricorrenti

l:| Aree interessate da inondazioni eccezionali

W Aree interessate da inondazioni durante gli eventi alluvionali degli anni
N 1991-1992-1993



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

(.15 Carta della pericolosita sismica

LEGENDA S, N L
. 2 . z X b &
ﬁ Pericolosita sismica locale molto elevata (S.4) 4 o ) ' 2

Zone suscettibili di instabilita di versante attiva che pertanto potrebbero subire una
accentuazione dovuta ad effetti dinamici quali possono verificarsi in occasione di eventi sismici
terreni suscettibili di liquefazione dinamica in comuni classificati in zona sismica 2.

[: Pericolosita sismica locale elevata (S.3)

Zone suscettibili di instabilita di versante quiescente che pertanto potrebbero subire una
riattivazione dovuta ad effetti dinamici quali possono verificarsi in occasione di eventi sismici;
zone con terreni di fondazione particolarmente scadenti che possono dare luogo a

cedimenti diffusi;

terreni suscettibili di liquefazione dinamica (per tutti i comuni tranne quelli classificati in zona
sismica 2); zone di contatto tra litotipi con caratteristiche fisico-meccaniche significativamente
diverse; aree interessate da deformazioni legate alla presenza di faglie attive e faglie capaci
(faglie che potenzialmente possono creare deformazioni in superficie); zone stabili
suscettibili di amplificazioni locali car i i da un alto diimp

sismica atteso fra copertura e substrato rigido entro alcune decine di metri.

Pericolosita sismica locale media (S5.2)

Zone suscettibili di instabilita di versante inattiva e che pertanto potrebbero subire una
riattivazione dovuta ad effetti dinamici quali possono verificarsi in occasione di eventi sismici:
zone stabili suscettibili di amplificazioni locali (che non rientrano tra quelli previsti per la classe
di pericolosita sismica S.3)

5. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA



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

Il comune di Capraia e Limite ¢ 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’unitd abitativa costituita da cucina , due vani, bagno oltre accessori oggetto della presente
valutazione occupa una superficie catastale di 54 mq e I’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 ¢ di 59 mq. a cui si aggiungono mq. 11,00 considerando il 15% della superficie del giardino
esclusivo adiacente (mq. 73,00 X 15% = mgq. 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 umidita da risalita, oltre alla completa manutenzione delle finiture interne (pavimenti, infissi, porte
ecc.).

L’immobile ¢ 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 piu 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 I’immobile oggetto di valutazione. Nello specifico, la
ricerca ¢ 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 ¢ 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 ¢ stato possibile acquisire valori di
compravendite con minimi e massimi riferiti ad immobili che, per tipologia edilizia, caratteristiche costruttive,
dotazione impiantistica e qualita dei materiali, possano essere confrontati con I’appartamento in questione.

Da indagine conoscitiva eseguita presso agenzie immobiliari della zona ¢ 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, ¢ 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 unitd immobiliare puo essere assunta una valutazione media di €./mq. 1.050 ( 700+1.100 + 1.350/ 3 =
€. 1.050) da arrotondare a €./mq. 1.000.

1l giudizio di stima, che ha considerato I’aspetto economico del valore di mercato, ¢ stato espresso con
metodologia diretta sintetico-comparativa. A conclusione e sulla base delle valutazioni eseguite ¢ 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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