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PREMESSE 

0 PREMESSE 
 

Al sottoscritto Roncalli ingegnere Giulio nato a Bergamo il 18/11/1968, C.F. 

RNC GLI 68S18 A794E, avente studio in Carvico (Bg) via Marconi n° 32; iscritto 

all’Ordine degli Ingegneri di Bergamo al n. 2152; è stato conferito l’incarico dal 

Sindaco pro-tempore di Curno, Dottoressa Luisa Gamba, al fine della remissione a 

reddito, di porzioni immobiliari ricavate al piano primo dall'unità immobiliare (fg. 2 

particella 2324 sub 701) (allegato 1 e allegato 2) sita in via E. De Amicis n° 13 denominata 

"Palazzina ex-scuola Rodari". 

Tale divisione consiste nell'identificare due zone definite nel seguito "Partizione 

A" e "Partizione B" e provvedere alla locazione. 

Pertanto il sottoscritto ha redatto la presente relazione di stima del canone più 

probabile di mercato per le due porzioni meglio definite nei paragrafi successivi e 

nelle tavole allegate (allegato 3). 

Per l'espletamento dell'incarico affidato, si sono svolti sopralluoghi ed indagini 

di natura tecnico economica, di cui si dirà in seguito, allo scopo di individuare il 

valore più probabile del canone mensile di locazione da attribuire alle porzioni di 

immobile in questione. 
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1 LOCALIZZAZIONE 
 

L'immobile ove si trova la porzione oggetto della stima, è sito in via E. De 

Amicis n° 13, in zona semicentrale in area per attrezzature d'interesse comunale. 
5 

 

 

2 DESCRIZIONE DELL'UNITA' IMMOBILIARE 
 

a. Caratteristiche costruttive funzionali 
 

Le porzioni d'immobile (sub. 701) oggetto di stima si trova in palazzina a 

destinazione "Uffici pubblici" (categoria catastale B/4) come risulta da visura 

allegata (allegato 2). L'edificio si trova in ampio appezzamento di terreno recintato 

senza possibilità di parcheggio interno ma con ampio parcheggio pubblico nelle 

vicinanze. 

Non è previsto un servizio di portierato. 

La palazzina ha struttura intelaiata in cemento armato e solai in laterocemento 

con due piani fuori terra e uno seminterrato. 

I serramenti sono dotati di doppi vetri. 

Gli impianti tecnologici, termico ed elettrico, sono centralizzati con ripartizione 

in zone che non corrispondono perfettamente con le partizioni A e B che s'intendono 

realizzare (in particolare per quanto riguarda i quadri elettrici di zona). 



 

5 di 15 

Studio di Ingegneria Roncalli ing. Giulio 

Via Marconi,  24030 Carvico (Bg) 

mob +39 349 7613750 mail to: studioingroncalli@gmail.com 

 

 

La suddivisione delle spese relative alle utenze termiche ed elettriche saranno 

effettuate secondo la tabella di riparto millesimale che sarà allegata al contratto. 

L'edificio è dotato di impianto antincendio e sistemi di protezione sia passiva 

che attiva. Tale dotazione dovrà essere rivalutata alla luce delle attività che saranno 

insediate. 

L'accesso al primo piano potrà avvenire o con ampia scala o con ascensore, ma 

sempre tramite percorrenza di un atrio al piano rialzato al quale si accede con rampa 

esterna dalla zona d'ingresso nel cortile. 

Ogni partizione di piano è dotata di ampi servizi igienici 

b. Impianti 
 

L'unità immobiliare è dotata di: 

o Impianto termico centralizzato 

o impianto elettrico a norma con sezionamenti di zona non corrispondente 

alle partizioni da locare. 

o Impianto ascensore a norma 

o Impianto citofonico 

 

3 SITUAZIONE URBANISTICA 
 

Per l'immobile in oggetto, il Richiedente dichiara che è stata emessa dallo stesso 

Ufficio Tecnico Comunale, regolare autorizzazione di abitabilità, comprensiva di 

agibilità dei locali con destinazione diversa dall'abitativo. 

 

4 RIPARTIZIONE DEL PIANO 
 

Nel disegno allegato (allegato 3) vengono riportate le "Partizione A e B" del piano 

primo e le zone di accesso. 
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5 SITUAZIONE CATASTALE 
 

L'unità immobiliare oggetto di locazione è censita all'Agenzia delle Entrate, 

Catasto Fabbricati nel Comune di Curno in via E. De Amicis, n° 13 al Foglio 2, 

particella 2324, sub 701 con categoria catastale B/4 (ufficio pubblico) classe U, rendita 

6.386,54 €. 

La proprietà dichiara che sia la "Partizione A" che la " Partizione B" verranno 

locate a Enti del terzo settore. 

La legge 383 del 7 dicembre 2000, che disciplina le Associazioni di 

Promozione Sociale (APS). All’articolo 32, comma n. 4, dispone che “La sede delle 

associazioni di promozione sociale ed i locali nei quali si svolgono le relative attività 

sono compatibili con tutte le destinazioni d’uso omogenee previste dal decreto del 

Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 97 

del 16 aprile 1968, indipendentemente dalla destinazione urbanistica.” 

La normativa dispone quindi che un’associazione di promozione sociale può 

fissare la sua sede, e svolgere le proprie attività, in un qualsiasi immobile con una 

qualsiasi destinazione d’uso, in una qualunque zona urbanistica del territorio 

comunale, senza che ciò venga considerato mutamento di destinazione d’uso. 

Alle condizioni sopra esposte, la categoria catastale risulta essere idonea. 

 

6 VINCOLO, SERVITU' E ONERI 
 

Non risultano vincoli, servitù e oneri, oltre quelli condominiali, gravanti sulla 

proprietà che possano incidere sul canone di locazione. 

 

7 STATO MANUTENTIVO DELL'EDIFICIO 
 

L'unità immobiliare si presenta in buono stato manutentivo, salvo il normale 

deperimento d'uso. 

 

8 STIMA DEL CANONE PIU' PROBABILE 

Metodologia adottata 
 

La metodologia estimativa adottata (metodo sintetico comparativo) si fonda 

sulla comparazione tra il complesso delle caratteristiche dell'unità immobiliare in 

esame e quello di altri immobili sostanzialmente analoghi di cui è stato accertato il 

canone di mercato. 
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Fonti e valori unitari 
 

Sono state considerate, come dati di riferimento (allegato 4), le seguenti fonti: 

o Agenzia delle Entrate - Banca dei dati delle quotazioni immobiliari  

o Case & Terreni - Indice dei prezzi dei fabbricati e delle aree di Bergamo e 

Provincia  

o Borsino osservatorio immobiliare  

 

Relativamente ai dati dell'Agenzia delle Entrate, rilevo nella zona, valore di 

locazione in €/mese variabile tra 4,00 e 6,80 per m
2
 di superficie netta (N). 

Il borsino osservatorio dell'immobile è in linea con Case & Terreni e riporta un 

canone mensile di locazione variabile tra 3,40 e 5,90 €/mese/m
2
 di superficie netta 

(N). 

I valori indicati si riferiscono a tipologie di unità immobiliari della consistenza 

dell'immobile in oggetto. 

In considerazione alle caratteristiche sopra riportate, considerati i valori mensili 

al m
2
 acquisiti dalle fonti disponibili, considerando i servizi generali offerti, le 

finalità sociali dei Locatari, è possibile ipotizzare un canone di locazione al m
2
 pari 

alla media aritmetica dei valori minimi forniti dalle fonti di riferimento fissandolo 

pari a 3.70 €/mese/m
2
. 

 

Coefficienti di ragguaglio 
 

In relazione alla destinazione d'uso, non saranno prese in considerazione nella 

consistenza i balconi, le terrazze, i porticati e le porzioni dell'immobile non 

utilizzabili dai locatori. 

Per quanto riguarda i coefficienti utilizzati, ai fini dell'applicazione del canone 

d'affitto mensile preso a riferimento, si utilizzano i seguenti coefficienti: 

o 1,00 per i locali di godimento esclusivo e servizi annessi. 

o 0,60 per la zona della "Partizione A" che consente l'accesso alla "Partizione B" 

a carico della "Partizione A". 

o 0,40 per la zona della "Partizione A" che consente l'accesso alla "Partizione B" 

a carico della "Partizione B". 
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o 0.15 per la zona al piano terra ad uso atrio, sala d'attesa comune, che consente 

l'accesso sia alla "Partizione A" che alla "Partizione B", nonché agli altri 

locali non oggetto di questa valutazione. 

 

Consistenza 
 

Le superfici, al netto delle murature esterne e delle murature interne sono le 

seguenti (Allegato 3): 

 

 Descrizione Partizione A coeff Partizione B coeff 

- locali e servizi annessi locati 

a godimento esclusivo 
240,03 m

2
 1 421,64 m

2
 1 

- Atrio di pertinenza 

"Partizione A" ed accesso alla 

"Partizione B" 

32,76 m
2
 0.6 32,76 m

2
 0.4 

- Atrio al piano terra di accesso 

sia alla "Partizione A" che alla 

"Partizione B" nonché ai 

restanti locali 

94,17 m
2
 0.15 94,17 m

2
 0.15 

 

Consistenza ragguagliata 
 

Per consistenza ragguagliata si intende la consistenza che si ottiene 

moltiplicando le superfici nette con i coefficienti di ragguaglio. 

Descrizione Partizione A Partizione B 

- Superficie ragguagliata 273,81 m
2
 473,43 m

2
 

 

Canone più probabile 
 

Il canone mensile più probabile è ottenuto dal prodotto della superficie 

ragguagliata con il canone mensile di riferimento (5.03 €/m
2
/mese) e vale circa  

Descrizione Partizione A Partizione B 

- Canone mensile probabile 1.375 €/mese 2.380 €/mese 

 

 



 

9 di 15 

Studio di Ingegneria Roncalli ing. Giulio 

Via Marconi,  24030 Carvico (Bg) 

mob +39 349 7613750 mail to: studioingroncalli@gmail.com 

 

 

Verifica canone in base alla rendita catastale 
 

La verifica di congruità del canone di locazione attraverso la rendita catastale 

non può essere un elemento di valutazione dato che non vi è corrispondenza tra 

classamento catastale attuale B/4 (uffici pubblici) e destinazione per la locazione. 

 

9 CONCLUSIONI 
 

In conclusione, le partizioni di unità immobiliari definite planimetricamente con 

la tavola allegata, possono essere immesse sul mercato con le destinazioni indicate al 

paragrafo 5  con un canone di locazione base di: 

Descrizione Partizione A Partizione B 

- Canone mensile probabile 1.013 €/mese 1.750 €/mese 

 

Tale valore può essere suscettibile di una variazione di circa ± 5% dovuta alla 

contrattazione tra domanda e offerta e collocare il canone tra:  

Descrizione Partizione A Partizione B 

 Min Max Min Max 

- Canone mensile  960 €/mese 1.065 €/mese 1.665 €/mese 1.840 €/mese 

 

Carvico, 25 ottobre 2019 

Il Tecnico incaricato 

 

Roncalli ing. Giulio 
 

 

Allegati:  

Alleato 1: planimetria catastale 

Alleato 2: visura catastale 

Alleato 3: ripartizione dei piani e superfici 

Allegato 4: dati di riferimento valutazioni 
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Allegato 1: Planimetria catastale  
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Allegato 2: Visura catastale 
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Allegato 3: Ripartizione del piano   

   Piano primo 
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   Piano terra 
 

 
 

 



 

14 di 15 

Studio di Ingegneria Roncalli ing. Giulio 

Via Marconi,  24030 Carvico (Bg) 

mob +39 349 7613750 mail to: studioingroncalli@gmail.com 

 

 

Allegato 4: Dati di riferimento valutazioni 
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