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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

PREMESSA

II sottoscritto Arch. Matteo Gorlani con studio in Brescia, Via Luigi Fasser n.12, iscritto all'Ordine degli
Architetti della Provincia di Brescia, Sezione A al n°3072, a seguito di ordinanza di nomina del 23/11/2023 del
Tribunale di Brescia Ufficio Esecuzioni Immobiliari, ha prestato giuramento in data 30/11/2023 in qualita di
esperto per la stima dei beni pignorati nellEsecuzione Immobiliare n°261/2023.

In data 09/01/2024 il sottoscritto CTU ha potuto accedere allimmobile ed eseguire il sopralluogo alla

presenza di un collaboratore del Custode Giudiziario nominato e di un figlio del debitore esecutato.
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023

Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

RIEPILOGO SINTETICO

Descrizione generale delle unita immobiliari e identificazione del lotto di vendita

L’immobile in oggetto € ubicato nel Comune di Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129 ed é

costituito da un appartamento residenziale posto al quarto piano all'interno di un edificio condominiale

prospiciente via A. De Gasperi. L'immobile costituisce un unico lotto di vendita come sotto riportato.

Descrizione sintetica:

Appartamento al piano 4°
Ubicazione:

Identificativi catastali:

Quota e Diritto di Proprieta:

Valore di mercato ridotto:

Verifica di conformita:

Conformita edilizia:
Conformita catastale:

Conformita titolarita:

Formalita e vincoli rilevanti:

Immobile occupato:

Vincoli (urbanistici, ambientali, paesaggistici):

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami:

Limitazioni:

Assunzioni e/o condizioni limitative:

LOTTO UNICO

di circa 68 mq di superficie commerciale

Lumezzane (BS) Via Alcide De Gasperi n°129

Sez. NCT, Fg.15, part. 201 sub.21 Cat. Al2 Cl. 2 Consistenza 5 vani
Rendita 413,17 P.3-7

“OMISSIS” PROPRIETA' quota 1/1

€ 67.800,00 (euro sessantasettemilaottocento/00)

NO

NO
S

S
NO
S

Sl
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

1. INQUADRAMENTO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Localizzazione

Provincia: Brescia ~ Comune: Lumezzane  Via: Alcide De Gasperi n°129

Zona

L'unita immobiliare oggetto di perizia & ubicata della porzione ovest del territorio urbanizzato in via
Alcide De Gasperi, zona semicentrale del Comune di Lumezzane. L'edificio € inserito in un tessuto edilizio a
destinazione prevalentemente residenziale nelle cui vicinanze sono altresi presenti attivita commerciali di

vicinato.

Mappa geografica

Google

Figura 01: inquadramento territoriale dell'immobile - fonte google maps
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Figura 02: Indicazione del fabbricato e la porzione dello stesso in cui & inserito Iimmobile - fonte Google Maps

Destinazione urbanistica dell'immobile

Trattasi di immobile residenziale ricadente allinterno dellAmbito “Residenziale prevalentemente
consolidato di contenimento allo stato di fatto (Zone B1)”. Per le destinazioni d’'uso ammesse sull'area e sugli

immobili su essa costruiti si rimanda alle norme del P.G.T. vigente.

Tipologia edilizia e caratteristiche generali del fabbricato

L'immobile risulta parte di un edificio pluripiano costruito a ridosso del marciapiede in lato nord di via Alcide
De Gasperi: esso confina con altri due edifici simili ai lati, formando appunto una “cortina” edilizia continua
frontestrada che solitamente caratterizza in maniera diffusa il tessuto urbanizzato di questo comune. Gli
immobili che ne fanno parte sono costituiti in condominio, quest'ultimo denominato “Pieve” con amministratore
condominiale.

L'intero immobile ¢ frutto di una costruzione ex-novo di un edificio multipiano di carattere prevalentemente
residenziale; nellanno 1963 e stata rilasciata la relativa licenza di costruzione ed il termine dei lavori &

avvenuto un paio di anni dopo.
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Dal punto di vista strutturale l'edificio € realizzato con struttura portante in calcestruzzo armato,
orizzontamenti in latero-c.a. e tamponamenti in laterizio.

L’edificio in cui € inserita I'unita immobiliare oggetto di stima ha le seguenti caratteristiche:

- N. tot piani: n° 8 fuori terra su via A. De Gasperi

- Struttura in elevazione: Pilastri in calcestruzzo armato e muratura
- Solai: Latero-c.a

- Copertura: Latero-c.a

- Murature perimetrali: Laterizio

- Coibentazioni/isolamenti: Assente

- Infissi esterni: Legno

- Finiture esterne: Discrete

- Allaccio fognatura: Presente

Fig. 03: Vista dell'edificio da via Alcide De Gasperi (prospetto Ovest) con evidenziazione dell’appartamento in oggetto
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023

Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Fig. 04: Vista dell'edificio da dal retro dell'edificio (prospetto Nord-Ovest) con evidenziazione dell'appartamento in oggetto

Oggetto della presente relazione di stima risulta essere una unita immobiliare inserita nel fabbricato
sopra descritto e costituita da un appartamento ad uso residenziale al piano quarto con le relative pertinenze

comuni, che risultano di proprieta del Sig. “OMISSIS” per la quota di 1/1 e ricadono nell’Esecuzione

Immobiliare n° 261 / 2023.

Di seguito si riporta una tabella riassuntiva degli identificativi dell'immobile oggetto di cessione nel

presente lotto di vendita:

TIPOLOGIA QUOTA DI CESSIONE
LOTTO IMMOBILE POSIZIONE DATI CATASTALI PIENA PROPRIETA’ STATO
Sez. NCT, Fg.15,
OCCUPATO

APPARTAMENTO part. 201 sub.21 Cat. A/2 Cl. 2 1/1 PROPRIETA’

UNICO P.4° DALL'ESECUTATO
RESIDENZIALE Consistenza 5 vani SIG. “OMISSIS”

E DALLA FAMIGLIA

Rendita € 413,17 P.3-7
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

2. DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI OGGETTO DI VALUTAZIONE

Descrizione sintetica dell’unita immobiliare

L’immobile oggetto di stima & collocato al piano quarto ed é accessibile in maniera indipendente dal
vano scala comune con accesso pedonale fronte strada da via Alcide De Gasperi al civico 129. Oltre ad esso
Vi sono spazi comuni come descritti in seguito.

L’immobile residenziale ha superficie commerciale di circa 68 mq, oltre a parti comuni condominiali ed &
costituito da un appartamento al piano quarto a cui si accede esclusivamente dal vano scala comune il cui
ingresso si trova al piano terra prospiciente il marciapiede su via Alcide De Gasperi. In dettaglio 'immobile &
composto da un locale di ingresso [01] di circa 7,75 mq, da un soggiorno [02] di circa 14 mq e da una cucina
separata [03] di circa 5,5 mq munita di finestra. La zona notte & composta da una camera da letto [05] di circa
15,36 mq munita di finestra, da un locale bagno [06] di circa 3,37 mq munito di finestra ed infine di una
seconda una camera da letto [04] di circa 8,53 mq munita di portafinestra dalla quale si accede al balcone
privato [07] di circa 5,14 mq su cui si affaccia anche la finestra della cucina. Tutti i vani dell'appartamento
hanno altezza pari a circa m 2,88.

Di seguito viene riportato il rilievo dell'immobile eseguito durante il sopralluogo del 09/01/2024.

PIANTA

Figura 05: Pianta appartamento (piano 4°)
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Stato di manutenzione e finiture delle unita immobiliari

L’immobile € stato realizzato a meta degli anni ‘60 e le finiture risalgono praticamente tutte allo stesso
periodo. Le pavimentazioni dei locali sono in marmo per i locali di soggiorno e camere realizzate con
mattonelle quadrate oppure in stile palladiana; per la cucina ed il bagno le pavimentazioni ed i rivestimenti
sono in materiale ceramico. | serramenti esterni hanno struttura in legno, sono privi di guarnizioni di tenuta e
presentano vetri semplici senza vetrocamera. Ad essi sono abbinati degli avvolgibili in materiale plastico con
cassonetto interno privo di coibentazioni. Il balcone esterno presenta pavimentazioni in piastrelle in ceramica
comuni e ringhiera in ferro a disegno semplice.

Le pareti sono tutte intonacate e tinteggiate. L'impianto di riscaldamento & di tipo autonomo ed &
garantito da una caldaia a metano posizionata nel locale bagno con distribuzione a radiatori muniti di
termovalvola (in alcuni casi la termovalvola risulta parzialmente smontata) e contacalorie. Il contatore del gas
& posizionato all'esterno in facciata, sul balcone. E presente un impianto elettrico realizzato sotto traccia. Il
locale bagno € dotato di sanitari standard ed & presente un piatto doccia con relativo box.

Lo stato di manutenzione dell'appartamento, tenendo conto dello stato dei rivestimenti interni
(pavimenti, intonaci di soffitti e pareti), degli infissi esterni ed interni, degli impianti idro-termo-sanitario, del
servizio igienico, pud essere complessivamente definito sufficiente in quanto € evidente la necessita di

interventi di carattere generale che riguardino la manutenzione ed il rifacimento delle finiture e degli impianti.

Figura 06: Ingresso [01] Figura 07: Soggiorno [02]
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023

Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Figura 08: Soggiorno [02] Figura 09: Cucina [03]

-

Figura 10: Camera [05] Figura 11: Bagno [06]
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023

Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Figura 12: Camera [04]

Figura 14: Caldaia nel locale bagno Figura 15: Serramento tipo, locale cucina
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Figura 16: Sanitari bagno Figura 17: Termosifone tipo, locale soggiorno

wam
A

Figura 18: Ingresso all'appartamento dal vano scale comune Figura 19: Ingresso condominiale al p. terra, portoncino sui via De

Gasperi
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Impianti in dotazione delle unita immobiliari

- Riscaldamento (*): X Presente 1 Assente ] Vetusta:
Se presente: [ ] Centralizzato X] Autonomo
Alimentazione: <] Metano (] Gas propano liquido
(] Elettrico [] Gasolio/olio combustibile
Elementi radianti: X] Radiatori [ ] Pavimento/soffitto ~ [] Ventilconvettori
[ ] Aria [ ] Altro
- Condizionamento: [] Presente X] Assente
- Solare termico: [ ] Presente X] Assente
- Elettrico (*): X Presente [] Assente [] Vetusta: /
- Idraulico (*): DX Presente [ ] Assente [ ] Vetusta: /
- Antifurto: [] Presente D] Assente
- Pannelli fotovoltaici: [] Presente X Assente

(*) Nota sulle attrezzature impiantistiche:

Si evidenzia che non é stata rinvenuta alcuna dichiarazione di conformita degli impianti installati e si
ritiene che le dotazioni impiantistiche siano tutte da revisionare; non ¢ stato possibile in questa sede la verifica
di funzionalita delle stesse.

Classe energetica
X Classe energetica desunta dall'ACE: G (**)
(**) attestato registrato il 03/03/2014, Prot. 17196-000100/14, con validita fino al 03.03.2024. (Allegato 7)

] Non desumibile/assente.

Funzionalita delle unita immobiliari

La funzionalita valuta la disposizione dei vari ambienti di un'unita immobiliare, riguardo alle possibilita
funzionali, al complesso delle parti che li mantengono in reciproca continuita e alla forma e dimensione. Nel
caso specifico risulta: (] Minimo X Medio [] Massimo

Esposizione prevalente delle unita immobiliari

L'esposizione prevalente indica l'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Le classi di
esposizione esprimono un giudizio in merito alla correttezza dell'esposizione prevalente.

Nel caso specifico risulta: ~ [] Minimo X Medio [] Massimo

Luminosita delle unita immobiliari

La luminosita indica la capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione d'uso.

Nel caso specifico risulta: ~ [] Minimo X Medio [ ] Massimo
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Panoramicita delle unita immobiliari

La panoramicita € la caratteristica tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza di
qualita nel contesto ambientale ove si colloca I'immobile, per presenza di vedute, da uno o piu ambienti, su
aree di valore urbano, storico-architettonico o paesaggistico.

Nel caso specifico risulta: ~ [] Minimo X Medio [] Massimo

Identificazione catastale dell’unita immobiliare

| beni cosi come indicati nell'atto di pignoramento immobiliare sono identificati come segue:

[1] Appartamento

Catasto Fabbricati Comune di Lumezzane

Sez. NCT Fg.15 particella 201 sub. 21

Via Alcide De Gasperi Piano 3-7

Cat. A2, cl.2, consist. 5 vani Sup. cat. 68 mq, Rendita € 413,17
Tale risultante in forza di VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 19/10/2020 Pratica n. BS0121707 in
atti dal 19/10/2020 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 41464.1/2020)

E’ ricompresa la proporzionale quota di comproprieta sulle parti e servizi comuni ex art.1117 del c.c.

L'immobile cosi identificato risulta catastalmente intestato a:
“OMISSIS”

diritto di Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni

Si riporta a seguire uno stralcio degli estratti mappa NCT e delle planimetrie catastali ultime in atti dell'unita

immobiliare. (Allegato 1)
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Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Mod. A (Nuovo Cotemo Edilisie Urblane)
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
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Figura 21: Stralcio planimetria immobile — NCT Fg. 15, particella 201 subalterno 21 ex Sezione Urbana LPI Fg. 9 part. 2205 Sub. 21
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Suddivisione delle unita immobiliari in lotti:

L’immobile cosi come attualmente identificato catastalmente costituisce il seguente lotto di vendita:
Lotto Unico: ~ Appartamento:
Sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129
|dentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Lumezzane
Sez. NCT Fg.15 particella 201 sub. 21
Via Alcide De Gasperi Piano 3 - 7, Cat. A/2, cl.2, consist. 5 vani Sup. cat. 68 mq,
Rendita € 413,17
Quota 1/1 piena proprieta Sig. “OMISSIS”

Con la proporzionale quota di comproprieta sulle parti e servizi comuni ex art.1117 del c.c.

Confine dell’'unita immobiliare

L’unita immobiliare presenta i seguenti confini:
- a Nord confina con vuoto su cortile comune;
- a Est confina con vano scala comune;

- a Sud confina con altra proprieta;

- a Ovest confina con vuoto su cortile comune

Allegati alla presente relazione di stima vi sono I'estratto mappa e la planimetria catastale. (Allegato 1)

Consistenza

In data 09/01/2024 ¢ stato eseguito un sopralluogo presso 'unita immobiliare; € stato possibile prendere
visione della stessa, verificarne la consistenza, rilevarne internamente gli ingombri e le superfici e verificare la
conformita edilizia, urbanistica e catastale di quanto rilevato. L’elaborato grafico redatto sulla base del rilievo
eseguito per 'appartamento al piano quarto (Allegato 6) & stato confrontato con le planimetrie catastali ultime

in atti (Allegato 1) e con gli elaborati grafici della pratica edilizia autorizzata (Allegato 3).

Criterio di misurazione

La misura delle superfici ¢ riferita:

« alla Superficie Esterna Lorda (S.E.L.) ovvero considerando l'area delle unita immobiliari delimitata da
elementi perimetrali verticali, misurati esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata
ad una altezza convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

« alla Superficie Interna Netta (S.I.N.) ovvero considerando l'area delle unita immobiliari determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unita medesima, misurata lungo il perimetro interno dei

muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad una altezza convenzionale di
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

m 1,50 dal piano pavimento. Per calcolare la superficie commerciale degli spazi di proprieta, al netto
degli spazi comuni, si procedera come segue:
1) Per i locali principali si computera il 100% della superficie esterna lorda

2) Per il balcone si computera il 30% della superficie esterna lorda

Calcolo delle superfici di proprieta

Di seguito vengono indicate le superfici interne nette dei locali (S.I.N. o superficie utile) ovvero le
superfici dei singoli vani misurate lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra
0 entro terra rilevata all'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

N.B: La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguito di rilievo dei locali

avvenuto in occasione del sopralluogo. (Allegato 6) Per cui si ottengono le seguenti superfici interne nette dei

locali:

[1] Appartamento - [01] Ingresso di superficie utile di circa: 7,75 mq;
- [02] Soggiorno di superficie utile di circa: 14 mq;
- [03] Cucina di superficie utile di circa: 9,5 mq;
- [04] Camera di superficie utile di circa: 8,53 mq;
- [05] Camera di superficie utile di circa: 15,36 mq;
- [06] Bagno di superficie utile di circa: 3,37 mq;
- [07] Balcone di superficie utile di circa: 9,14 mq;

Per cui si ottiene il seguente calcolo della Superficie Commerciale:

Lotto Consistenza Tipologia | Superficie (mq) Rapporto Mercantile (%) | Superficie Commerciale (mq)
[1] Abitazione
Abitazione p.4° | S.E.L. 66,16 100% 66,16
UNICO
Balcone S.EL. 514 30% 1,54
Totale mq 67,70
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Esecuzione Immobiliare n. 261/2023
Immobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

3. ANALISI DELLO STATO DOCUMENTALE

Di seguito vengono indicati i risultati delle analisi svolte al fine dell'accertamento e riscontro tra lo stato
documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri

economici per gli eventuali costi di adeguamento.

3.1 LEGITTIMITA' EDILIZIA ED URBANISTICA

Tale analisi consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile rispetto alla normativa

urbanistica-edilizia-ambientale ed ai titoli abilitativi rilasciati.

Anno di costruzione

| lavori di costruzione dell'edificio sono avvenuti il giorno 17/12/1963 e terminati il 17/10/1965 come
dichiarato nella Autorizzazione all’abitabilita rilasciata dal Comune di Lumezzane. |l fabbricato & stato non &

stato oggetto di successivi interventi che hanno modificato la sua consistenza, cosi come oggi visibile.

Titoli autorizzativi esaminati

Per la verifica della conformita edilizia & stato eseguito accesso agli atti presso ['ufficio tecnico del
Comune di Lumezzane al fine di analizzare le pratiche edilizie autorizzative inerenti allunita immobiliare
oggetto della presente relazione nonché relative al fabbricato complessivo in cui sono inserite a nome degli
attuali proprietari e dei precedenti. Le pratiche edilizie fornite dall’'Ufficio tecnico comunale sono riportate in

allegato (Allegato 3) e di seguito elencate:

e Licenza Edilizia n°461/6 del 17/10/1963 (Allegato 3.1) a seguito di richiesta di “Costruzione di un

complesso condominiale uso abitazione e negozi” del 01/04/1963. Con tale Licenza edilizia si autorizzava alla

“Costruzione di fabbricato a piu piani”. Si fa presente che nella licenza edilizia al Cap. 3 Prescrizioni Speciali
poste dall'ufficio o dalla commissione edilizia” veniva aggiunta la prescrizione che “La costruzione dovra
avvenire come variante presentata in data 16/07/1963”. Di tale variante mi sono state fornite esclusivamente
delle tavole definite variante nel cartiglio con il timbro del Comune senza perd n° di protocollo e data.
Con riferimento a tale pratica edilizia risultano anche agli atti:
e Denuncia opere in conglomerato cementizio semplice 0 armato Prot. n® 8512 del 18/10/1963;
o Autorizzazione all'abitabilita (P.E. 461/6) del 15/10/1965.
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o Concessione per I'esecuzione di lavori edili n°1214/14 del 24/09/1985 (Allegato 3.2) a seguito di richiesta

n°1214/14 prot. n°11037 del 16/07/1985. Con tale autorizzazione si autorizzava alla costruzione di canne

fumarie esterne all’edificio in dotazione alle cucine poiché tali impianti non erano al tempo presenti.

Nota bene:
La ricerca eseguita presso gli uffici comunali a nome degli attuali proprietari non ha evidenziato la presenza

di alcuna ulteriore pratica edilizia.

Si riporta in allegato uno stralcio di alcuni elaborati grafici facenti parte delle pratiche edilizie autorizzative

relative al fabbricato in oggetto:
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Figura 22: Licenza Edilizia n°461/6 del 17/10/1963, stralcio tavola di progetto (VARIANTE) del piano tipo dal 3° al 6° con perimetrazione
dellimmobile cosi come a progetto
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mmobile residenziale sito a Lumezzane (BS) in Via Alcide De Gasperi n°129

Figura 23: Licenza Edilizia n°461/6 del 17/10/1963, stralcio tavola di progetto (VARIANTE)
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