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L’edificio è prospicente via M. Montessori ed è accessibile sia da cancello pedonale (uno per ogni 

appartamento della bifamiliare) sia da cancello scorrevole carrabile. 

L’appartamento pignorato è posto a piano primo: salite le scale comuni (che conducono anche al 

piano seminterrato) l’accesso avviene in un ampio ingresso che distribuisce nella zona giorno e 

conduce al corridoio della zona notte. 

Nella zona giorno si ha 

• la sala da pranzo (circa 18 mq) 

o collegata (ma separata da porta) alla cucina (finestrata) 

o con camino 

o con esposizione sia a nord-ovest (finestra) sia a sud-ovest (portafinestra su balcone) 

• un ampio soggiorno (circa 35 mq) 

o con esposizione sia a sud-ovest (portafinestra su balcone) sia a sud-est (finestra). 

Il corridoio della zona notte conduce a 

• una camera da letto (circa 17 mq) caratterizzata da esposizione a nord, con portafinestra che 

conduce sul balcone posto a nord 

• due camere da letto (circa 16 e 20 mq) con esposizione a est con portafinestra che conduce sul 

balcone in lato est 

• una stanza di servizio (circa 9 mq) che si affaccia a nord-ovest verso via Montessori 

• un bagno, finestrato a nord-ovest, con doccia a pavimento (circa 6 mq) 

• un bagno con vasca (circa 9 mq), finestrato a sud-est. 

L’altezza dei locali è mediamente pari a 300 cm e una camera da letto 310 cm. 

Al piano seminterrato trovano luogo: 

• la lavanderia (circa 12 mq)  

• la cantina (circa 6 mq) 

• il locale comune caldaia. 

L’altezza dei locali è pari a circa 280 cm. 

 

Per i locali d’abitazione 

Finestre e portefinestre sono di legno verniciato al naturale con vetro singolo; gli elementi oscuranti 

sono costituiti da tapparelle in plastica. Le finestre dell’ingresso e del soggiorno hanno fino al 

pavimento. 

I serramenti interni sono in legno verniciato di colore bianco. 

La porta di ingresso non è blindata. 

Le pareti e i soffitti risultano intonacati al civile e tinteggiati, ornati con greche e disegni. 
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La pavimentazione di tutte le stanze è in laminato tinta chiara. Nei bagni sono posate piastrelle in 

tinta scura e analogamente per quanto riguarda i rivestimenti delle pareti. 

In cucina le piastrelle di rivestimento sulle pareti sono di tinta bianca. 

Le finiture sono di tipo economico. 

 

Per i locali dl seminterrato 

Nella lavanderia finestra di legno verniciato al naturale con vetro singolo e inferriata e tapparella; 

nella cantina finestrella in legno verniciato di bianco con inferriata. 

La pavimentazione è in grés rosso. 

I serramenti interni sono in legno verniciato di colore bianco. 

Le pareti e i soffitti sono intonacati al civile e tinteggiati; parte delle pareti della lavanderia sono 

piastrellate. 

 

La scala interna che distribuisce ai vari piani è finita con pavimento in marmo ed ha parapetto in 

acciaio e legno. 

 

Per quanto riguarda l’impiantistica: 

La fornitura di acqua calda sanitaria e il riscaldamento condominiali sono garantiti da caldaia a pellet 

MORETTIDESIGN abbinata a termoaccumulatore CORDIVARI; il riscaldamento dei locali avviene 

attraverso radiatori in alluminio. 

L’impianto elettrico è presente e funzionate. 

Le tubazioni degli impianti idrotermosanitario ed elettrico sono sottotraccia. 

Non è presente il gas metano. 

Il quadro elettrico generale è posto al piano seminterrato ed è a servizio di tutto il fabbricato: c’è la 

predisposizione per la suddivisione delle linee per ognuno dei due appartamenti. 

 

Per quanto riguarda gli esterni 

L’abitazione è circondata da spazio esterno pertinenziale in parte finito con pietra disposta a “opus 

incertum” in parte a verde. In lato sud ed est è presente una siepe; a nord lo spazio esterno è 

delimitato da muro perimetrale di confine mentre a ovest c’è un muretto di cinta con soprastante 

recinzione in ferro a disegno semplice verniciata. 

In lato nord-est è presente un cancello scorrevole con apertura manuale che conduce a una rampa 

accessibile da via Giuseppe Garibaldi: tale ingresso era impiegato soprattutto prima della 

realizzazione di via M. Montessori. 

Le facciate sono: 
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Agibilità e/o abitabilità 

A seguito della Richiesta del Certificato di Abitabilità (prot. n 4172 del 1 aprile 1974) il Sindaco del 

Comune di Lumezzane ha rilasciata l’Autorizzazione all’Abitabilità datata 1 luglio 1974 (contenuta 

nella pratica di cui alla Licenza Edilizia). 

 

Destinazione d'uso 

La destinazione d’uso è residenziale, compatibile con quella 

• previste dallo strumento urbanistico comunale, 

• censita al catasto (categorie A/2 e C/6). 

 

Sanatoria 

Per le difformità edilizie riscontrate rispetto a quanto autorizzato dal Comune, si riportano di seguito 

due immagini dell’appartamento a piano primo: la pianta di progetto di cui alla Licenza Edilizia n. 

897/10 – 10985/1972 e la medesima pianta rielaborata dallo scrivente per significare lo stato di fatto 

rilevato nel corso del sopralluogo. 

 

 

Licenza Edilizia n. 897/10 - prot. n. 10985 del 23.10.1972 

 

mostra difformità planimetriche per quanto riguarda la tramezza interna (1) che all’ingresso delimita 

definisce lo studio 

 

 

1 
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Costi per la sanatoria 

I costi previsti per la regolarizzazione edilizia contemplano: 

- spese tecniche per la redazione del progetto 

- pratiche edilizie in sanatoria 

- oneri e sanzioni 

e sono stimati pari a 2.000 € al netto di I.V.A. e accessori di Legge. 

 

Dichiarazione di fine lavori 

Tra la documentazione comunale c’è la comunicazione di aver ultimato le opere il 31.3.1974. 

 

- F - Formazione dei lotti 

Lotti 

Trattasi di appartamento con autorimessa e cantina e lavanderia che 

• risulta degli esecutati per la quota di 2/3 del diritto di proprietà 

• non sono caratterizzati da diverse nature 

Si procederà pertanto alla stima di un lotto unico. 

 

- G - Valore del bene e costi 

Valore commerciale 

L’Esperto si è attenuto a metodi e principi valutativi di generale accettazione ricorrendo al Metodo 

Comparativo Diretto, basato sul confronto dell’unità negoziale oggetto della procedura esecutiva a 

immobili simili correntemente offerti sul mercato e per i quali siano disponibili quotazioni 

significative. 

Si è determinato il più probabile valore in regime di mercato ovvero il più probabile prezzo di 

trasferimento di un bene immobiliare alle condizioni esistenti di libera compravendita e senza 

costrizione, ipotizzando un intervallo di tempo limitato per la cessione. 

Tenuto conto della fase di contrazione delle contrattazioni immobiliare, si sono svolte tutte le 

possibili indagini e si sono raccolte le informazioni necessarie per lo specifico segmento di mercato: 

✓ accertando localizzazione, destinazione, natura, tipologia edilizia e immobiliare, consistenza, 

caratteri di domanda/offerta; 

✓ consultando i listini immobiliari disponibili, 

✓ consultando il Listino del Valore degli Immobili sulla piazza di Brescia e Provincia fornito da Pro 

Brixia - Azienda Speciale della Camera di Commercio, 

✓ verificando i valori dell’O.M.I., 

✓ appurando i prezzi di commerciabilità di immobili simili e comparabili. 



Tribunale di Brescia - Procedura Esecutiva Immobiliare n. 88.2024 

11 

ing. Fabio Defendini - Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia n. A 3941 

Sulla base di una previsione soggettiva riferita al mercato immobiliare, si è pervenuti al valore 

unitario di mercato più probabile, attuale e di riferimento, frutto di un giudizio e non dello scambio 

reale di beni, pari a 

1.500 €/mq 

Le superfici utilizzate per la valutazione sono state desunte dalla documentazione catastale e dagli 

elaborati grafici presenti nelle pratiche comunali, verificate in loco durante il sopralluogo e sono state 

ragguagliate utilizzando gli opportuni coefficienti indicativi di confronto delle superfici accessorie 

reperiti in letteratura. 

Le possibili lievi discordanze fra le superfici indicate e quelle reali si possono considerare irrilevanti ai 

fini del valore espresso, da considerare a corpo e non a misura. 

 

 

Al lordo di oneri e decurtazioni, il valore commerciale è stimato in 

1.500 €/mq × 217 mq ≈ 325.500 euro 

 

Decurtazioni sul prezzo di stima 

Al netto di oneri e decurtazioni da attribuire, il più probabile valore di mercato si è ottenuto 

applicando il deprezzamento: 

1. per lo stato d’uso, di conservazione e di manutenzione (5%) 

325.500 € × 5% ≈ 16.000 €; 

2. per la regolarizzazione edilizio-urbanistica di cui al punto E (2.000 €); 

3. per i maggiori oneri che un acquirente di un immobile venduta all'asta dovrà ipoteticamente 

sostenere rispetto a un compratore che acquista alle condizioni di libero mercato (importo 

forfettario pari a circa il 20% ovvero 65.000 €); 

pertanto il valore del bene pignorato è 

locale piano
superficie lorda

[MQ]

coefficiente

di ragguaglio

superficie commerciale

[MQ]

ingresso primo 16,90 1,00 16,90

sala da pranzo primo 23,37 1,00 23,37

cucina primo 8,95 1,00 8,95

soggiorno primo 39,38 1,00 39,38

corridoio primo 15,37 1,00 15,37

stanza primo 11,20 1,00 11,20

bagno con doccia primo 8,05 1,00 8,05

camera da letto primo 20,59 1,00 20,59

camera da letto primo 22,18 1,00 22,18

bagno con vasca primo 11,25 1,00 11,25

camera da letto primo 17,70 1,00 17,70

194,94 194,94

balcone sud primo 26,24 0,30 7,87

balcone est primo 16,23 0,30 4,87

balcone nord primo 7,23 0,30 2,17

cantina seminterrato 7,28 0,25 1,82

lavanderia seminterrato 16,54 0,35 5,79

268,47 217,46

superficie vani principali

superficie totale
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325.500 - (16.000 + 2.000 + 65.000) ≈ 242.500 €. 

 

La quota parte di 2/3 di 242.500 € in capo ai due esecutati Cometti e Facchinetti è pari a 162.000 €. 

 

 

Allegati 

1) Atto di compravendita 

2) Documentazione catastale 

3) Contratto di Locazione 

4) Accesso agli atti Comunali 

5) Allegato fotografico 

 

 

Brescia, 17 settembre 2024. 

 


