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1. DESCRICZIONE IMMOBILE OGGETTO DI STIMA 

Trattasi di immobile appartenente al patrimonio immobiliare dell’ente del Comune di Tresignana, 

situato in Piazza Italia n. 23, in località Tresigallo, identificato al Catasto Fabbricati della Provincia 

di Ferrara, Comune di Tresignana, sezione B, foglio 5, mappale 169, subalterno 6, categoria A03 

(Abitazioni di tipo economico), classe 01, rendita complessiva dell’immobile € 253,06, mq. 115,00. 

L’appartamento essendo stato costruito nel 1937 ed attualmente essendo di proprietà comunale 

dagli anni ’80 è tutelato “Ope legis”, ai sensi dei disposti dell’art. 12 del D.Lgs. 42/2004. 

La palazzina è di architettura razionalista degli anni '30, solida e con quel tocco di carattere tipico 

degli edifici del Ventennio. La struttura ha un impianto molto geometrico, quasi severo, ma viene 

ingentilita da volumi curvi ai lati. È proprio uno di questi cilindri a ospitare il particolare terrazzo 

semicircolare che possiamo notare in planimetria. Al piano terra l'edificio ospita attività commercia-

li. Salendo al primo piano, l’edificio presenta grandi finestre incorniciate da decori lineari, che ga-

rantiscono una luminosità importante agli ambienti domestici. Nonostante l'intonaco deteriorato, la 
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palazzina conserva tutti i suoi elementi originali, dai comignoli in mattoni sul tetto alle ringhiere in 

ferro battuto. 

L’unita abitativa si presenta come un'abitazione indipendente con accesso diretto dalla strada ca-

ratterizzata da volumi interni molto ariosi, grazie alle altezze degli ambienti che superano i 3 metri 

e mezzo in entrambi i piani. L'ingresso avviene al piano terra, direttamente da Piazza Italia. Qui lo 

spazio è concepito in modo funzionale: appena entrati ci si trova in un disimpegno che funge da 

filtro, dove trovano posto un ripostiglio e il vano scala. È una zona di transito che separa nettamen-

te la vita privata del piano superiore dal rumore o dal passaggio della strada. Salendo al primo pia-

no, la casa si apre in una distribuzione più complessa e ricca di luce. Il cuore della zona giorno è 

diviso tra una cucina abitabile e un soggiorno separato. La cucina ha il pregio di affacciarsi su un 

particolare terrazzo a forma di semicerchio, uno spazio esterno architettonicamente interessante 

che guarda verso Piazza Italia. Un disimpegno centrale collega poi la parte più privata della casa: 

qui troviamo il bagno e un'ampia camera da letto. La particolarità di questo livello sono sicuramen-

te gli sfoghi esterni: oltre al terrazzo semicircolare della cucina, la zona notte dispone di un secon-

do terrazzo, molto più grande e di forma regolare, che amplia notevolmente la superficie vivibile 

all'aperto. 

 

        

 

Visura planimetrica catastale e da PUG 
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Planimetrie dell’appartamento 
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2. CRITERIO DI VALUTAZIONE APPLICATO 

La stima dell’immobile viene eseguita con metodo sintetico comparativo e prende in considerazio-

ne valori medi di mercato nella zona di Tresignana, con applicazione di idonei coefficienti riferiti al-

le peculiarità e caratteristiche della zona e dell’immobile. I valori unitari assunti tengono conto 

dell’ubicazione nella zona della località Tresigallo del Comune di Tresignana.  

Per il calcolo del valore medio dell’immobile si procede con una media ponderata fra il valore otte-

nuto per quelle tipologie di immobili nella località in questione desunto dalle tabelle della Banca 

Dati delle quotazioni immobiliari (BDQ OMI) dell’Agenzia delle Entrate. 

 

3. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILE 

Determinazione del più probabile valore unitario di zona 

Si assume come riferimento il valore O.M.I. minimo per abitazioni di tipo economico, pari a 490,00 

€. / mq di superficie commerciale. 

Tenuto conto che l’unità immobiliare in oggetto si trova in uno stato conservativo definito come “da 

ristrutturare totalmente”, si è proceduto a una valutazione analitica basata sulle condizioni attuali 

del mercato immobiliare della zona, prendendo in considerazione immobili con caratteristiche ana-

loghe. 

In base a tale analisi, si ritiene congrua l’applicazione di un coefficiente di riduzione del 15% (0,15) 

per tener conto delle caratteristiche generali dell’immobile rispetto al mercato di riferimento, e di un 

ulteriore coefficiente di riduzione del 58% (0,58), in considerazione del pessimo stato di conserva-

zione. 

 

Valore medio = 490,00 – 15% = 416.50 €. / mq – 58 % = 174,93 €. / mq 

Valore immobile = mq 115,00 x 174,93 €. / mq = €. 20.116,95. 

 

 

 

La Responsabile  
Settore LLPP e Patrimonio 

Arch. Cristina Volpi 
(f.to digitalmente) 

 
 
 
 
 

CV/lc 


