TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
Secgone IV civile

Esecuzgoni Immobiliari

269/2025 ES. IMM.
DECRETO DI NOMINA DELL'ESPERTO PER LA STIMA DEI BENI PIGNORATI E NOMINA
DEL CUSTODE, CON CONTESTUALE FISSAZIONE DELL'UDIENZA PER LA
DETERMINAZIONE DELLE MODALITA' DI VENDITA
11 Giudice Dell'Esecuzione delegato
letts gli atti della procedura esecutiva immobiliare promossa da:
CONDOMINIO IL GIRASOLE

contro

nlevato che nel termine di cw !Iart. !!! C. p. €. € stata !epos:tata L !ocumcnmmnc ivi indicata;

visto che, a termini del nuovo testo dell'art. 569 co. 1 cod. proc. civ.,, come modificato dal d. legge 27 giugno 2015
n. 83 il giudice dell'esecuzione nomina I'esperto che presta giuramento in cancelleria mediante sottoscrizione del
verbale di accettazione e fissa l'udienza per la comparizione delle parti e dei creditori di cui all'art. 498 che non siano
intervenuti;

considerato che il compito dell'esperto é puntualmente determinato dal nuovo art. 173 bis delle disposizioni di
attuazione del codice di procedura civile come modificato dal d. legge 27 giugno 2015 n. 83 e che egli dovra procedere
alla determinazione del valore dell'immobile ai sensi dell’art. 568 c. p. c. come modificato dal d. legge 27 giugno 2015
n. 83;

rtenuto che fin d' ora va fissata 'udienza alla quale determinare le modalita della vendita

p-q-m.

- fissa per il deposito telematico dell'accettazione dell'incarico il giomo del 02/09/2025 come da modello reperibile
sul sito del Tribunale Di Brescia, (il giuramento va effettuato e depositato telematicamente nel giomo indicato, pena la
non accettazione del deposito e la revoca dell'incanco), con la precisazione che nessuna attivitd potra essere
compiuta dal’Esperto nominato prima di detto incombente;

- nomina esperto per la stima dei beni pignorau  ING. ENRICO LONGHI studio in COLLEBEATO affinche,
compiuto I’accesso ai beni pignorati (adempimento da ritenersi assolutamente indefettibile anche ai fini della
liquidazione del compenso e del quale Pesperto daria espressamente conto in apertuta della relazione)
rsponda al seguente quesito:

-A-
Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 c. p. c.

1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completerza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c. p. ¢ evidenziando
le eventuali mancanze e/o carenze,

2) Acquisisca copéa del titolo d'acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene fure
hereditatis (se non gia risultante dalla documentazione in atti).

3) Acquisisca, sempre se non gid in atti ¢ ove necessario: ) estratto di matrimonio con annotasioni marginalk del debitore attestante lo
stato patrimoniale dello stesso al momento dell'acquisto; b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica.

.B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

1)Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai lwoghi, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali, indicando
analiticamente eventuali pertinense, accessors, parti comuni ¢ condominiali, anche con specifico esame in merito del titolo di provenienza ¢
del regolamento di condominio ove esistente. All'uopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea rappresentazione folografica ed
eventualmente video filmati epurati delle persone occupanti, degli immobili pignorati ¢ delle pertinenze.

3) Acquisisca, per i terreni pignorats, ¢ per le tutte le aree non urbane e/ o non pertinenziali ad immobili urbani gh estratti di mappa,
come sopra precisato ¢ i certificati di destinasione urbanistica di cui all articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in
originalk.

Identificazione pregressa dei beni
Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati ¢ delle pertinense, risultanti dalle indagini di cui sopra,
con la documentazione prodotta in atti dal creditore ¢ segnali ogni difformita emersa dalle indagini tutte come sopra
effettuate e cio non solo ai fini della verifica della corvettesza del pignoramento, al tempo de//a sua rmrmgmm ma anche al ﬁm della
individwazione di intervenute modificaztons urbanistiche nel tempo e pisi ampiamente al fine de wnistoria nnio del ber




0 df vista catast misirative ed ipotecarto;

niferisca in fults § casi, altresi, in ordine alla conformita o difformita all stato di fatto dei dati catastali ¢ delfe planimetrie, monché della
loro rigpondenza ai dalf dei regisird immobiliart, onde rendere edotto laggiudicatario di tutte fe notisie utihi per Ueventuale adeguamento alfe
disposisgons di ot al'art. 19 D.1. 31 maggio 2010, n. 78, conv. In L. 30 lughio 2010, m. 122 ed § relativi costi presuntivi.

Nel caso di riscontrate difformita catasial rispetto aflo stato dei luoght, ove mecessario ai fini della esatta identificazione del bene,
proceda, sols _M{EWM ¢ guanfificazione della relativa spesa, ad eseguire

le variazzoni per ['aggiornamenty del catasto, solo nef caso che fe mutazioni riscontrate sawa Lgittine dal punto di vista urbanistico o
non via sia idonea planimetria del bene; indicando in ogni caso § costi necessart a sostenerst da parte dell'aggiudicataria ove limmobile non
venga regolarizate catastalmente prima della vendita,

il
Stato di possesso

1A ccerts se limmobile é libero o occupato; in tal case acquisisca i titolo legittimante il possesso o la detensione del bene evidenszando
s¢ ess0 ha data certa anteriore alla traserisione del pignoraments. Se il bene ocoupats dall esecutato é pervennto a quest nitinea iure hereditatis
st specifichi da quanto tewipo 5i trovi el possesso del bene, al'uopo, acquisendo —se possibile- dichiarasione seritta del possessore (von relativa
a.f."ega{rone d a'ammnm daf :dmf:ra)

. ghid- e se sano stale regolarments

MMMMMM& .mdzawda fa a'am cf:mndm{a ed mnmm& amrmgmm n.—fda :agmra del canone,_allegando copia
df Lutto quanto acquisit,

3) Determini il valore locative del bene.

Ove Vinemobile sia occupate dal coniuge separato o dall’ex: consuge del debitore esecutalo acquisisca il provoedimento di assegnazione
della casa comingale, verificandone leventuale trascrisgone ai sensi dell'art. 337 sexcies ¢. ¢.

Nel caso in cui Vimmobile risulti occupato da tergd sensa titols o con titolo in ordine al quale va valutata lapponibilit alla procedura,
relasgons immediatamente al Custode giudigiario ove gid mominato o diversamente al Gindice dell'Esecusione per i conseguensgali
Jproveediments in ordine alla custodia.

o s
Esistenza di formalita, vincoli o oneri
anche di natura condominiale

1) Accerts lesistenza di formalita vincols ed onert di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione ipocatastale agh atti, il
titola dF provenienza & quant aliro come sopra acquisito, sia effettnando spectfiche indagini presse g uffic comunali, if catasto, ke conservatorte
competents, le sovrniendense ¢ presso tutti ghf wffici all'wopo preposts, gualk a solo ttoly esemplificativo:

- extstensa df diritte reall (quaki wsufrutto, superficie, enfitensi) ¢ personall (uro, abitagione, asegnasions,) a favere di tersy esstentt
sull immobile pignorate alla data della trascrizione del pignovamento ed all'attualita;

- servili altive ¢ passive ¢ formalita ipotecarte di qualsiasi titolo ¢ natura;

- domande gindiiali ¢ gindizt in corso;

- vincol di ogni matura ¢ tipo, con particolare attengione ai vincolf storico-artisitco, architetionid, paesaggistici, archeologict, ai vincoli
wrbantstic ef o arministrativ, alle acquisizioni al patrimonio comunal per irregolartia urbanistiche;

- sequesirt penall ed amministrativi;

- canoni, livell, diritti demaniali (di superficie o servitis pubbliche) o usi civici,

Indichi specificamente qualki siano i pesi di cut sapra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che quindi resteranno a carico
dell'aggindicatario ¢ quak potranng ecsere cancellati ex art. 586 gpo ed i relativd onerd ¢ tasse df cancellagione;

nonché tuiti ¢ costi mecessart alla affrancasgone df canoni, kvelli, riscatto, conversione del diritts df superficie in diritto di proprieta per
ledilizia convensgonata o comungue necessart alla cancellazione del vincolo se prevista.

2} Accerti lesistensa di vincokl o oneri di natwra condominiale allwopo acquisends pressa lamministratore leventuale regolamento
condominiale onde verificare lesistenga di beni condominiali (casa portiere, lastrice ete.) ¢ di vincoli di destinazione ovvern Emitazions
all'utilizzo deglf immobili pignorats,

3) Accerts, altresi, con controllo presso {'amministrazione condominiale, anche con rilascio di attestasione dells stessa: ['ammontare
meedio delle spese condominiali ardinarie ¢ esistenza dF eventualf pese condominiali insolute nellanno in corso e mell'anna solare precedents;
{importo annuo delle spese fisse e di gertione ordinaria; eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventualk canse
in corsy passive ed attive.

.
Regolarita edilizia ed urbanistica

1) Accerti, anche ai fini defla redasgone dell avviso i vendita exc art. 173 quater c.p.c., la conformita o meno della costrusione originaria
e di tutte fe successive variagioni infervenute, alle autoriszaszoni o concessioni amministrative, monché accerti l'esistensa o meno delfe
dichiaragoni df agibilita e/ o abitabilitd ¢ ne acguisisca copia presio if Comune df competensa, con espressa indicazgone nelia relazione di
stima dei relatior estremi;

indichi fa destinasgone d'wso dell immobile, speafichi se essa é compatibrle con quella prevista nelfa strumento wrbanistico comunale,
nonché con quella epresa dal titolo abifitative assentito ¢ con quella censita tn catasto;

accerts ge stano stali costruils prima dell’1.9.1967, (ed ove necessaro prima del 1942). In caso df costrusgont successive a tale data,
indzechi gl estremii della licenza o della concessione edilicia (¢ delle eventuali variants), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente



rilasciata dalla competente auforitd amministrativa ed in opni caso di turti § provoedimenti autorigzativ rilasciati, allegandone copia.

2) In caso di costrusgone realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie, determini spoca di realizzasione dello stesso ¢
deseriva e suddette apers, precisando se siane o meno suscettibili di ranatoria alla stregua della vigeate legislazgions, descrivends
dettagliatamente la tipologia deghi abusi riscontrats;

dica inoltre se Jillecito iia stato sanato, ovvero se lo steso sia compatibile con git strumenti urbanistici ¢ con { vincoly ambientali ef o
paesaggivitci ¢ nellipotesi di violazione delle norme relative ar vincoll ambientalt, dei beni culturali ¢ delle aree protette di cué al Decreto
Legisiativo 42/ 04 ¢ r.om.d., precisi inoltre se Uilleats sia sanabile, In particolare, dica se sia sanabile, a reguita di accertaments di
conformeitd ex artt. 36 ¢ 37 D.P.R. 380/ 01, o comungue a meeszo deghi struments arbanestici vigenti applicabil al caso, ed in particolare
J¢ 5ia condonabile a cura dell'aggindicatario entro centoventi giorni dal decreto di trasferimento giusta

24 artt. 40 della legpe 47/ 85 ¢ 46 comma 5°, de/ D.P.R. 380/01 come provogati con D.L. 30 setrembre 2003, n. 269, conv. con
mod. in L. 24 novemtre 2003, n. 326, indicandy tn questo allimo caso se sussistano tutte ke condiztoni per laggtndicalario di procedere a
detta sanatoria.

Indichi altresi leventuale pendenza di istanse di sanatoria, allepandone copia ed accertando se i stexse sono state respinte o approvate
ovverD se sid ancora in corso la pratica di approvasione; indicando altresi i costs necessari per if completamento della stessa ed il rilascio della
coRcesTione in sanatoria.

3)Ouantsfichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, ¢ costs mecessari per iz sanatoria (se possibile) o per la demolizione della
parte abusiva ¢ per lesecusions di opere tese al rpristing della funsionalkita dei beni (ove gravemsente compromessa); nel caso di immrobil
abusivi won suscellibili di sanatoria lesperto dovrd: vertficare Pesistenga di procedure di acquisisone al palrimonio comunale ¢ la loro
trascrizione ¢ la loro eventuale cancellazione ex legge 724 94, segnalandole immediatamente al GE prima di procedere ofire nelle indagini.

4) Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica de! terreno risultante dal certificato di destinazione wrbanistica di cui all'art,
30 del TU. di cué al D.P.R 6.56.01 n. 380, indicands la data & rilascio dello stesso ¢ la sua validita con riferimento allo strumento
arbanistico alla data della stima.

Per i fabbricatt rurali insisfents sui tervent verifichi la sffettiva rigpondenza deght stesst ai requesiti df ruralita posti dalla legge 557/ 93
¢ succ. miod, ed integ. , ¢ indichi, in caso di asrensa o di perdita dei requisti di ruralita, § costi per il censimento def bens al catasto fabbricati
¢ quindi verifichi tutte le condisgoni di regolanita edilizia sopra richieste per gli immobili urbani

Indichi altresi la natsira particolare delle aree ¢ det ferveni (agricoli, edificabil, non agricoli & won edificabili), cosi comse la proporsional
ripartiztone df superfici quands nel CDU s distingua l'area come parte di natura agricola e parte di natura edificabile

5) 5i faccia un espresso richiamo alla dichiaragione di fine lavori conclusivamente depositata presio {ufficio tecnico comunale.

Formazione dei lotti

1) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in unc o pii lotti. Proveeda, in quest'ultimo caso, alia loro formazione procedends
allidentificazione der singoli beni seconds quante sopra richiesto.

2} Dica, qualora g immobili siano stati pignorati solo pro quota, previa acquisizione dal creditore procedente o
surrogante di una relazione notarile ex art. 567 c.p.c. relativa all’intero immobile (anche in vista delle
verifiche e degli incombenti di cui all’art. 599 ss. c.p.c.), se essi stano divisibili in natura ¢, proceda, in queste caso, alla

Jormazione dei singolk lotti indicando il valore di ciascuno di es5i ¢ tenendo comto delle quote def singoli comproprietart ¢ prevedends gk
eveniuali conguagli in demarg, procedends ai relatid frastonamenti catastali ¢ pratiche srbanistiche, soly previa qmn&jﬁm@ia#e det costi ed
autorizzazione del G.E.;

proceda, in caso di indivisibilita, alla stima dell intero esprimendo contpintamente i gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla
Juce di guanto disposto dall'art, 577 cp.c. , daghi artr. 720, 722, 727 ¢ 1114 c.c. £ péii in generale di quanty disposto dalle norme in tema
di divirane.

3) Nel case di unico lotto costituita da immobili caratterizzati da rispettive diverse nature (ad esempio immobili urbani ¢ tervent; ovvers
terrend apricoli ed edificabily, etc.) individui ¢ distingsa ¢ rispettivi valor,

4) Indichi Feventuale esistensa di vincolt df pertinensyalita ed invendibilita separata tra autorimesse, posti auto ed unitd immobiliari;
vincoli derivants sia dalle eventualf prescriziont contenute nelle concessions edilizte, sia dalle norme df kegpe (fatto richiamo, ad esempio, alla
distingione tra posti anto rienfranti neghh standard urbanisticl e non e, per guesti uiline, alla distinggone tra posti auto cortruiti tra la koge
17 agoste 1942 n. 1150, come modificata dalia legge 765/ 1967 ¢ la legpe 28 novembre 2005 n. 246, entrata in vigore il 16 dicembre
2005 da un lato, ¢ posti auts costruiti dopo il 16 dicembre 2005, dall'altro).

L@
Valore del bene e costi

1)Determini preliminarmente &l valore commerciale degli immobili, corrispondentemente al valore det bent considerals come in piena
proprietd, perfettamente commeraiabilf ar sensi di kepge ¢ bert, con espressa ¢ compinta indicazione del eriterio di stima,

Operi ke opportune decwrtazions sul preszo di stima, indicandole singolarmente ed analiticamente, onde il professionista delegato alla
vendita possa distintamente porle come base del presso ex art. 591 bis nro 1, relative a:

- dirttti realt e personalt di fersz (wsufrutto uso abitasgone) da valutarsi in ragione delle eta ¢ quinds delle tabelle di valutagione ex
decreti ministeriali di adeguamento delle modalita di caleolo di cui alla imposta di registro DPR. 131/1986;

- eventuale stato di occupazione per lcasgone, diritti i tersg come sopra accertats, non collepats all'eta del beneficiario, comungue gravanti
sut bens, a prescindere dalla valutasione di oppantbilita che verrd _,fa#a dagff organi della procedura, da valutarri in ragione percentuale;



- stato di conservasgone dell inmmobile;

- onert di qualiiasi tipo che ['againdicatario dovrd soitenere a qualsiasi titols, emersi daile indagini di oui sopra, al fine di renders
Vimmobile libers da pesi e vincoli e persone ¢ perfettamente commerdabile,

2) Nef caso di costrusion: abusive determini, indicandalf singolarmente:

if valore del terrenn ef o deliarea di sedime sul guale sorge la costrusione abusiva, (non acquisita al patrimonto comunale); Uimporto
delle spese che aggndicatario dovra sostenere per fa sua demoliszone, per if pagamento delle relative sanszont e pus in generale per i riprisiing
dello stato dei luoght; il valore dwso dell'edificio.

Indicherd, quinds, il valore final del bene, al netto di talf decurtagioni ¢ corvegzont.

3) Dualora gii immobili siano sati pignorati solo pro guota, proceda comungue alla valutazsone dell’intera anche ai fini delleventual
applivasione depli artt. 599 e 55, c.p.e. in caso 5f debba procedere alla divisione gindiziale ¢ poi della quota.

WNelfla determinaszone del valore df mercato lesperto procede al caleolp della superficie dell'immobile, specificands quella commerciale del
valore per metro quadro ¢ del valore complessive, eiponends anafiticamente gli adeguansenti ¢ Je corresgoni della stima, ivi compresa la
ridusgone del valore di mercato praticata per lasienza delia garansia per vigg del bene venduto, ¢ preciranda talf adsguaments

in maniera distinta per gl oneri df regolarizzagione wrbanistica, lo stato d'uso ¢ df manutensgons, lo itato df possesso, § vincoli ¢ gl

L' experto viene autorizzato: allestragions di copee della  produstone di parte ¢ dei verbaly di cawsa; ad avvalersi delf'spera di un
collaboratore di sua fiducia, ove peralire assolutamente indigpensabile, per misurazions ovvers operasjoni materialk; ad eseguire o a far
esepuire indapini tecniche assolutaments indispensabili presso strutture od ents pubblici; ad accedere a pubblici uffici onde prendere virions ed
estrarve copia, con anficipazions delle ipese, df atti ¢ documenti ivi depositati,

DISPONE

che il perito depositi telematicamente la relazione di stima, e copia della stessa in "OMISSIS dell’esecutato,
comproprietari e soggetti diversi, almeno 30 giotni prima dell’udienza di comparizione delle parti di seguito indicata e
ne invil copia alle parti secondo le modalita di cui all’art. 173 bis, comma 3, disp. att. ¢pc;

[l G.E. pone a carico del creditore procedente o surrogante un anticipo di € 500,00 iva esclusa a favore dell’esperto,
da versare entro 30 gg. dalla comunicazione del presente decreto;

AUTORIZZA
le parti a depositare note alla relazione, purché le stesse, nel termine di quindici giorni prima dell’'udienza di
comparizione, siano state inviate al pento secondo le modalita di cw al citato art. 173 bis disp. att. cpe;
DISPONE
che il perito intervenga all'udienza di companzione delle parti per rendere gli opportuni chianment;
ORDINA
al debitore I'immediata presentazione del rendiconto;
NOMINA

quale custode giudiziario di tutti i beni pignorati in sostituzione del debitore ROBERTO FORINO (che verri
pot eventualmente nominato altresi quale professionista delegato alla vendira), in favore del quale liquida la somma di
€500,00 a dtolo di fondo spese ponendola a carco del creditore procedente il quale provvederi al versamento entro
30 pg. dalla comunicazione del presente decreto;

CONFERISCE

1 seguenti compiti

* accedere senza indugio, con l'ausilio della forza pubblica ¢ di un fabbro - per l'evenmale sostituzione delle
serrature - e insieme al perito, al bene pignorato, verificandone lo stato di conservazione e di occupazione;

* assicurare I''mmobile, salvo che non sia gid assicurato ovvero sussista gia un'assicurazione del condominio,
previa richiesta al G.E. di ulteriore fondo spese per il pagamento del premio assicurativo;

*  comunicare mediante lettera raccomandata o posta elettronica certificata ai crediton ¢ al debitore la data prevista
per l'accesso al bene staggito, che dovri comunque avvenire entro 30 giorni dal conferdmento dellincanco al pento
estimatore ed essere individuata in accordo con quest'ultimo;

*  Qualora l'immobile sia occupato da soggetto diverso dal debitore, accertare la presenza di un titolo di
occupazione e della sua opponibilita al pignorante, anche avvalendosi del perito estimatore per l'acquisizione dei
document nlevanti;

* curare 'amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessiti di urgente manutenzione,
intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di godimento dei beni, laddove esistenti; incassando,
se dovuti, eventuali canoni a carico degli occupanti;

* intimare sfratto per morosita o licenza e sfratto per finita locazione, previa autorizzazione del gindice;

*  segnalare eventuali comportament del debitore tali da rendere difficoltosa o pili onerosa la visita del bene, o
comunque ogni circostanza che renda necessario I''mmediato sgombero dei locali;

* quando venga emesso l'ordine di liberazione da parte del GE, provvedere alPattuazione senza Posservanza delle
prescriziont di cut all'art. 605 e ss. €.p.c., avvalendosi della forza pubblica e occorrendo di nominare ausilian ai sensi
dell’art. 68 cpc;

* collaborare con l'esperto stimatore al controllo della completezza della documentazione di cui all'articolo 567,



secondo comma, redigendo apposita relazione informativa da depositare nel fascicolo della procedura almeno 15 gg.
prima dell'udienza sottomndicara;

*  depositare una prima relazione sull'attivita entro 10 gg. dal primo accesso ¢ informare ogni 6 mesi il g. e. (e, se
diverso, il professionista delegato) in ordine all'andamenr% dell'attiviti di custodia.

ISSA

la comparizione delle parti pet la determinazione delle modalita della vendita, avanti al G.O.P. LIANA ZACCARA

per Fudienza del 13/01/2026 alle ore 08.45;
MANDA

la cancelleria per i prescritti adempimenti, limitandosi peraltro la comunicazione alle sole parti gia costituite con
avvocato ed all'esperto e al custode sopra nominati.

Onera il creditore istante a notificare il presente provvedimento alle parti non costituite.

Si avverte che Pesecutato ha la possibilita di chiedere la conversione del pignoramento prima dell’'udienza
della determinazione delle modalita della vendita.

Brescia, 18,/08,/2025

TRIBUNALE ORDINARIO D! BRESCIA
DEPOSITATO IN CANCELLERIA
Brescia, & ;g? 8 AGD 2025

IL TECNICO DI AMMINISTRAZIONE

Dott.ssa Dﬂi Lattuca




