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Bergamo 31 Agosto 2015

Oggetto: Esecuzione immobiliare N. 447/2014 - Contr,

PREMESSA

1o sottoscritto geom, Marco Scansani, con sede in Bergamo, Viale Luigi Pasteur, iscritto all’albo
dei Geometri ¢ Geometri Laurcati della provincia di Bergamo, matricola 4218, in seguito
all’incarico conferitomi it 29/05/2015 dal Sig Giudice Elena Dott.ssa Gelato

procedo alla stima dell’appartamento ubicato in Via Crocefisso, 47 nella cittd di Bergamo.e a me
noto con il sopralluogo compiuto il giorno 24/06/2015 ¢ 30/062015

La stima ¢ richiesta per esecuzione immobiliare immobiliare.

11 procedimento di stima ¢ dovuto per la valutazione dell’uniti immobiliare, in quanto effettuata in
merito allo stato di fatto.

Le foto allepate sono nusnerate per essere riconoscibili durante la lettura della relazione,

DESCRIZIONE

La zona

L appartamento si trova nel quartiere di Via Crocefisso, 47, nel comune di Bergamo, zona Valtesse,
-San Colombano traversa di Via Ruggeri Strabello, prolungamento di via Baioni; ubicazione Nord.
Siamo non lontani da Monterosso: & zona tranquilla, poco distante dal Cavalcavia Circonvallazione
Piorziano ¢ Fabriciano, che conducono alla non lontana Rotonda delle valli, verso Sud est ¢
Valbona - Ponteranica, verso Nord Ovest

La sua struttura urbanistica & caratterizzata dalle seguenti tipologic di fabbricato

Fabbricati di tipo medio e signorile edificati negli anni "2000 nella zona .

Tutta la zona & urbanizzata.
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L'appartamento da stimare ¢ di questo tipo.la costruzione ¢ moderna, con finiture di pregio.

Nel quartiere sono presenti le principali infrastrutiure: le scuole dell’obbligo, la scuola materna, una
area a verde, il supermercati e siamo a ridosso della Collina Maresana.

Il quartiere ¢ tagliato in due dalla principale via che collega il centro cittadino con il Comune
limitrofo Ponteranica. Le grandi arterie di traffico sono facilmente raggiungibili; I"autostrada

Bg -Mi dista solo km 3. (casello di Bergamo.) e Km. 3(casello di Seriate).

11 fabbricato

L edificio & stato fabbricato negli anni 2.000.

£’ costituito da un solo corpo di fabbrica : & una villa monofamiliare su quattro Hvelli. con la scala
interna, ¢ I"ascensore interno, che serve Iintero fabbricato, dalla rimessa - taverna, fino alla
mansarda.

E* dotato di di riscaldamento autonomo con caldaia a condensazione. L'accesso ¢ indipendente
dalla via Crocefisso, ¢ si puo accedere dall” ingresso secondario, posto accanto dalla via Ghisleri.
Esiste un giardino piccolo privato di proprieta esclusiva dela villa..Confinano altre due proprieta.

Le caratteristiche costruttive sono quelle comuni nell’epoca di costruzione di questa tipologia di
fabbricato, con struttura portante in cemento armato ¢ finiture &i tipo signorile, 11 rivestimento
esterno ¢ in pietra Credano atla zoccolatura ll tetto & a falde, coibentato. Lo stato di manutenziong
penerale & eccellente, Lo stato della casa & impeccabile con finiture di livello superiore.

La famielia vive nell’alloggio dal 2007 con continuita. Ho conosciuta a S.ra Ghisleri che mi ha
presentato i suoi figli. Essi vivono nello stabile.

L’unitd immobiliare

L’ unita immobiliare, & composta di una villa singola, con superficie di poco superiore ai 500 mgq,
Piano terra con ingresso, salotto, studio, e sala grande, poi ancora un bagno ¢ cucina. Il giardino ¢
sui quattro lati. La superficie di cirea 620 mq. Si pud accedere anche dal retro, sia in cucina che alla
zona box. Una scala interna circolare fa accedere sia a i piani superiori che scendere nella zona
lavanderia con taverna, box, una sala relax. Due bagni e stircria.

Al primo piano abbiamo sei stanze, due bagni ¢ due ripostigli. Si sale ancora in mansarda, e
troviamo ancora una grande stanza, un bagno con idromassaggio, cabine armadio. Un terrazzo
ampio. Tetto coibentato con sistema ISOTEC o similare, travi a vista.

La classe Energetica assegnata con relazione allegata ¢ la C - 60,71 Kwh/m2a FOTO 39- 41
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Finiture ¢ particolari costruttivi FOTO 1- 31

Come gid sottolineato, lo stato ¢ eccellente sia per struttura, impianti e particolari costruttivi e di
finitura di livello signorile:

Parquet in doghe lunghe Wenge. Bagni corredati da Ceramica Bisazza ¢ stucco di tipo
antico/veneziano, su intonaco a gesso, cosi come gran parte delle pareti delle altre stanze.

La Pietra di Credaro ¢ abbondante in alcune pareti e anche sulla facciata esterna.

Serramenti in Alluminio - PVC ~Legno completi di vetro antisfondamento ¢ Vasistas

Porte interne in laminato di cui alcune in telaio a scomparsa.

Impianto di riscaldamento ¢ a pannelli, tranne che nel locale interrato che & in radiatori.

Impianto antintrusione con sensori. Come accennato, i piani sono collegati con ascensore,

Impianto di sollevamento veicoli dal box all’esterno. La gestione impiantistica che gestisce la parte
elettrica e quella di allarme ¢ di tipo Demotico, cioé computerizzato con controlli a distanza e
funzionalita a controllo totale, anche su riscaldamento ¢ illuminotecnica. E’ presente anche un
impianto di aspirazione ¢ di irrigazione automatico.

Stato giuridico — urbanistico

Allegato Certificato di destinazione Urbanistica. (FOTO 32-38)
Allegato DIA per le opere di modifica interne

L’ edificazione del fabbricato & iniziata circa nel 2007

Muodifiche effettuate con :

DA, 1262 del 2004 — variante D.LA. 1305/2005 - 1838/2005
Variante 181/2006,

Recupero sottotetto 1903/2006

Agibilita del 2007 con Silenzio assenso 817/2007 (FOTO 41- 46)

L immobilic & conforme alle planimetric allegate relative alle ristrutturazioni post 2007,
Impianti a norme,

L’ immobile & dotato di buon grado di commerciabilitd, nonostante le elevate dimensioni.

Stato di fatto (FOTO 48)
Isp Ipotecaric (FOTO 49 — 53)
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 Descrizione sintetica

Caratteristiche estrinseche

Ubicazione Importanza della citta

grande metropoli

capoluogo  di provincia

Comune con pil di 100.000 abitanti
Comune con pitt di 25.000 abitanti
Comune con pil di 3.000 abitanti

piccolo Comune con meno di 3.000 abitanti
localita di interesse turistico

b
N OCxOOcod

ona

centrale

zona intermedia
periferia di pregio
periferia

zona agricola

s
0Oso

Importanza della strada

X 10 via principale o piazza
{J  via secondaria

{1 strada privata

Collegamenti Con mezzi pubblici

] autobus finea urbana am. 100

[J autobus linea interurbana a m, 100

[J stazione ferroviaria a km. 2, stazione di Bergamo
1 metropolitana a km. .........

A

Stradali

] autostrada a km. 10
(] Scuola materna a m. 1000

X |  Scuola elementare a m. 500
J
Ll

Servizi pubblici

Scuola media a m. 500
supermercato a m, 300
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Caratteristiche intrinseche

Tipologia edilizia Appartamento
X [] invilla
[0 wvilletta a schicra
Complessivamente di tipo
x |1 civile - signorile
Tipologia costruttiva
, X [J Cemento Armato
Eta Anni: ... 10, circa
Impianti
Impianto idnco-sanitario {stato complessivo)
X |} Nuovo
Impianto elettrico
X [J conforme alle norme (Ex Dlg. 46/90 ora DIg.38/08)
X [} funzionante a norme
Impianto di riscaldamento
X [) privato con acqua calda centralizzata.
X (] efficiente . caldaia a condensazione

Finiture esterne e tetto
X

Stato complessivo
L] Ouimo

Materiali di facciata:
Pietra di Credano e intonaco verniciato

Pavimenti ¢ rivestimenti
X

Stato complessivo
Ottimo

Materiale
] piastrelle in Bisazza e ceramica

[J Parquet Wenge
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Serramenti interni

Stato complessivo

X [l Ottime condizioni
L1 da restaurare
Materiale
X | legno
Serramenti esterni Stato complessivo
x [} nuovo
(3 medio

[} da restaurare

Materiale
[J legno alluminio PVC

Regolarita della costruzione

Vedi Allegati DIA

Identificazione catastale

L] Dichiarazione presentata con protocollo | RTTTTOReS del oo

Unita Particella  |Foglio |Mappale |[Categ |Classe |Consist. |Reddito
immobiliare

Appartamento 1417 9 703.5ub2 | AT ] 18 vani

Box 1417 9 704sub3. | C/6 5 mgq. 185
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STIMA DELL’APPARTAMENTO

Superficie commerciale

Destinazione Mg.sup. lorda Yo Mq sup. comm.
Sup. P.T Circa mq. 144 100 mq 144

Sup. 1.P. Circa mq. 135 100 mq. 135

Sup. Mansarda Circamqg. 118 100 mq. 118

Sup. Taverna-lavanderia-cantine Circa mqg. 135 100 mq. 135

Balconi - Terrazzi Circamqg. 60 40 mq. 24

Box Circa mq. 165 75 mq. 124

Giardino Circa mq. 400 10 mq. 40

Totale

Prezzo al Mg. € 2.200 Mg. 720

VALORE IMMOBILIARE : €2.200 x Mq. 720 =€ 1.584.000.00 ***

FARAFFRONTO TRA DUE SERVIZI DI STIMA IMMOBILIARE:

Borsino Immobiliare (Vedi Allegato)

Agenzie delle Entrate. (Vedi Allegato)

Ricerca tra Ville e costruzioni simili nella zona, stima valore di mercato,

11 Valore & stato ottimizzato sulla base dello stato di conservazione dell’lmmobile
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STIMA DELL’APPARTAMENTO

Superficie commerciale

- _ _ o
stcurezro del lovora
FGF P - doon@e - Consismse

Destinazione Mgq.sup. lorda % Mg sup. comm,
Sup. P.T Circa mq. 144 100 mq 144
Sup. 1.P. Circa mq. 135 100 mq. 135

Sup. Mansarda
Sup. Taverna-lavanderia-cantine

Circamqg. 118
Circa mq. 135

100 mqg. 118
100 mq. 135

Balconi - Terrazzi Circa mq. 60 40 mg. 24
Box Circa mq. 165 75 mq. 124
Giardino Circa mq. 400 10 mq. 40
Totale

Mg. 720

Prezzo al Mq. € 2.200

VALORE IMMOBILIARE : € 2,200 x Mq, 720 = €_1.584.000,00 ***
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Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semestre 2

Provincia: BERGAMO
Comune: BERGAMO
Fascia/zona: Periferica/ VALTESSE
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Abitazioni civili NORMALE 1200 1800

L
Abitazioni di tipo NORMALE 1250 1700 L
economico
Box NORMALE 1150 1550 L
Posti auto coperti NORMALE 840 980 L
Posti auto scoperti NORMALE 570 660 L
VilleeVillini  NORMALE 1700 2200 L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si
riferisce a quello piu frequente di ZONA



Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla

La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia
segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati
oggetto di rettifica.

Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta
significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo o stato
conservativo

Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi
riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo
dell'unita immobiliare

Legenda
Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla

superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mgq per mese riferito
alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che
pud assumere i seguenti valori:
Ottimo

Normale
Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea €, in generale, indicata la
microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal
Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998. Per maggiori
dettagli vedi Il codice definitorio - pdf
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Anno 2014 - semestre 11

Zona RedonaNaltesse (Maresana Ovest, Monterosso, Valtesse,
Redona)

Ponteranics - . Mappa  Satellite

CEEEE O o gane T O fEerganting
: ' ' Al
Lo

Ramera o
R Hamos

CToree Bold: IHP

hhaetretia

Moy dis £2015 Gosgle  Temtiniecondzionidusn |, Segnals un erore nedfa mappa -

Sei ur operatons immobiliare?

B owueewn A CONNON

Quetaziont 2° Fascia Quotazioni Fascia Media Quotazioni 1° Fascia Calcola il vaiore

1.509 €/mq 1,792 €/mq 2.075 €/mq
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