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VALUTAZIONE TECNICA D’IMMOBILE 

 

Oggetto della relazione:  

Valutazione tecnica in merito al  va lore della nuda 

proprietà ’  relat iva al l ’unità  abitativa  si ta  nel  comune di 

Vinovo nella Via La Loggia al civico numero 36/5  

 

Richiedenti :     

  

  

  

 

 

Il  sottoscritto  

 Neirotti  architetto Paolo,   

 

 

 

,  incaricato di determinare valore  della nuda 

proprietà relativa al l ’unità abitativa  sita nel Comune di Vinovo nella  

Via La Loggia  al civico numero 36/5, si  provvedeva della necessaria 

documentazione ed a seguito di  un ’  attenta valutazione si poneva in 

grado di  r iferire quanto segue:  

 

 

A)  INQUADRAMENTO GENERALE  

 

L ’unità abitativa oggetto del la presente valutazione , costituente 

porzione di fabbricato residenziale bifamiliare,  si  trova a l l ’ interno del  

centro urbano del  Comune di  Vinovo (vedi immagine n.1)  e si  affaccia  

su un interno de lla  Via La Loggia ,  strada secondaria  con sviluppo di  

traff ico l imitato.  
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Figura 1 - Centro abitato del Comune di Vinovo - vista aerea 

 

 

Fotografia 2 – Comune di Vinovo – parte – vista aerea. 

Via La  Loggia 

36/5 
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Comune di Vinovo 

Via La Loggia 
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La porzione di fabbricato  è composta da un piano fuori terra ,  

completamente abitabile,  un sottotetto costituito da un locale di  

sgombero,  un piano seminterrato  composto da locali  pert inenzial i  ed 

una autorimessa ed un corti le  di  proprietà  esclusiva che si  sviluppa sui  

tre lat i  l iberi .  Real izzata negli  anni  70,  tramite l ’autorizzazione  n. 5 del 

23/03/1977 ri lasciata  dal Sindaco del Comune di Vinovo ,  presenta una 

struttura portante a telaio con pilastri  in cemento armato e  solai in 

laterocemento , i  tamponamenti sono in lateriz io, le facciate sono finite 

ad intonaco; all ’unità  abitativa si accede tramite ingresso pedonale e 

carrabile posti sulla via La Loggia .  Completamente urbanizzata,  

presenta al laccio a l la  fognatura, al l ’acquedotto, al la rete elettr ica ed a 

quella ,del gas (vedi  fotografie n. 2,  3 e 4).  I l  fabbricato ha pianta 

rettangolare  con i  lat i  più lunghi posti  a  Est  ed Ovest.                        

Nell’anno 2024 i l  fabbricato è stato oggetto di intervento di  

riquali ficazione energetica ,  con uti l izzo di Superbonus  ex artt.  119 e  

121 L.77/2020 e successive modifiche ed integrazioni .  

 

 
 

Fotografia 3 – Via La Loggia 36/5 - vista aerea  



P   A   O   L   O     N   E   I   R   O   T   T   I          A     R     C     H     I     T     E     T     T     O 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 

 

 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

4 

              
 

Fotografia 4 – Via La Loggia 36/5 – vista aerea 

   

          
 

Fotografia 4 – Via La Loggia 36/5 – vista aerea  
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Immagine 5 – Unità oggetto di valutazione – planimetria catastale 
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Immagine 6 – Unità oggetto di valutazione – planimetria catastale 
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B)  METODOLOGIA UTILIZZATA 

 

Come enuncia to in precedenza i l  presente documento ha lo scopo di 

quantif icare  i l  valore della  nuda proprietà  dell ’unità abitat iva 

esaminata.  Tale valutazione segue i l  cr iter io del valore di mercato per 

immobil i  s imilari ,  con successiva appl icazione del coefficiente di nuda 

proprietà,  calcolato secondo le tabelle ufficial i  del Consiglio Nazionale 

del Notariato, basate sull 'età dell 'usufruttuario.   

Nel caso specif ico i l  conteggio è i l  seguente:  

-  SUPERFICIE REALE (CALPESTABILE)  

La superficie netta abitativa è pari  a 120 mq.  

-  SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA  

Si procede al ca lcolo della superficie commercia le tenendo conto del le 

pertinenze:  

-  Superfic ie abitat iva reale: 120 ,00 mq × 100% = 120,00 mq 

-  Corti le esclusivo recintato: 400 ,00 mq × 10% = 40,00 mq 

-  Autorimessa doppia seminterrata:  49,00 mq × 50% = 24,5 mq 

-  Superfic ie commercia le totale = 184,50 mq 

VALORE DI MERCATO DELLA PIENA PROPRIETÀ 

Sulla base dell 'anal is i  comparativa  tra le  tabelle OMI dell ’agenzia delle  

entrate  e  i l  valore medio di  mercato r i levato per immobili  analoghi  in 

zona centra le di  Vinovo, si  assume un valore unitario pari a:  € 1.600 al  

mq, che quindi ,  appl icando la  formula  prevista ,  determina  un valore 

della piena proprietà pari  a:  

Vp (valore piena proprietà)  = 184,50 mq × € 1.600 = € 295.200,00 

CALCOLO DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETÀ  

Dall ’analis i  documentale r isulta  che gli  usufruttuari dell ’unità abitativa 

sono due:  

-   

,  e  
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-   

  

Risulta quindi un ’età dell 'usufruttuario  di  79 (settantanove)  anni  che, 

secondo le tabelle  notari l i  aggiornate  corrisponde ad un coefficiente di 

usufrutto del  10% ed un coefficiente di nuda proprietà  del 90%. 

Tutto ciò premesso si  determina quindi ,  applicando la  formula prevista , 

un valore del la nuda proprietà pari a:  

Vn (nuda proprietà)  = € 295.200,00 × 90% = € 265.680,00 

 

 

C)  CONSIDERAZIONI FINALI  

 

L'unità  abitat iva  oggetto di s tima  presenta caratteristiche qualitat ive 

superiori al la media della  zona, grazie al la recente riqualif icazione 

energetica e al la  presenza di  pert inenze funzionali .  La posizione 

centrale, i l  contesto residenziale  consolidato e lo stato manutentivo 

ott imo concorrono a determinare un'elevata appetibi l ità dell ' immobile  

sul mercato.  

Sulla base degli  elementi sopra esposti ,  i l  valore stimato della nuda 

proprietà è  pari a :  

€ 265.680,00  (euro duecentosessantacinquemilaseicentottanta /00) 

             
 

Vinovo, l i  31/07/2025 

 
In fede 

 

(Neirotti  architetto Paolo)  


