TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
Sezrone IV civile

Esecuzdoni Immobilian

293/2025 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
[ G.O.P. Dell'Esecuzione delegato
letn gh atn della procedura esecutiva immobiliare promossa da:

L NCIL 3

rilevato che nel termine di cut all’art. 567 ¢. p. ¢. € stata depositata la documentazione 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. B3 il giudice dell’'esecuzione nomina I'esperto che presta giuramento in cancellenia mediante sottoscrizione del
verhale di accettazione e fissa l'udienza per la comparizione delle parti e dei crediton di cui all'art. 498 che non siano
intervenuti;

considerato che il compito dell'esperto & 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 dellimmobile ai sensi dell’art. 568 c. p. c. come modificato dal d. legge 27 giugno 2015
n. 83;

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

.q.m.

- fissa per il deposito telematico dell'accettazione del]‘i?‘tjarico il giorno del 11/09/2025 come da modello reperbile
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 dellincarico), con la precisazione che nessuna attiviti potri essere
compiuta dall’Esperto nominato prima di detto incombente;

- nomina esperto per la stima dei beni pignoran ARCH. GUIDO MARTINAZZOLI srudio in PASSIRANO
affinché, compiuto I'accesso ai beni pignorati (adempimento da ritenersi assolutamente indefettibile anche
ai fini della liquidazione del compenso e del quale Pesperto dara espressamente conto in apertura della
relazione) nsponda al seguente quesito:

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

1) Venfechi, prima di ogni altra attivita, la completesa della documentaggone di cui allart. 567, 2 © comma e p. ¢ evidenziando
le eventuali mancanze e/o carenze.

2) Acquisisea copia del fitolo d acguisto in favere del debitore appure del suo dante cansa, ove if debitore abbia acquistato if bene inre
hereditatis (ve non gia risultante dalla documentaszone in arfi).

3) Acquisisca, sempre se non gid in atti ¢ ave necessarto: aj estratio di matrimonio con annotazions marginal del debitore attesiante lo
stato patrimaniale delly stesso al momento dell'acquisto; b) visura camerale storica ove 'intestatario del bene sia una persona gisridica.

.B-
Identificazione e descrizione attuale dei beni

1)Proceda allidentificazione def beni pignorati, previo accesso ai luaght, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali, indecando
analiticamente eventuali pertinenze, ascessort, parti comunt ¢ condomintali, anche con specifico esame én merito del titolo di provenienza ¢
del regolaments di condominio ove esistente. Alluapo alleghi planimetrie delils stato det lvaght ed idonea rappresentagzone fotografica ed
eventualmente video filmati epurati delle persone occupanti, degli immobili pignorati ¢ delle pertinense.

3) Acquisisca, per i terreni pignorats, ¢ per le tutte e aree non urbane ¢ o non pertinenziali ad inemobili urbani gh estratti di mappa,
come sqpra precisato ¢ § cerfificati di destinaztone urbanistica di i all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandois in
orzginal.

Identificazione pregressa dei beni
Confrontt dettagliatamente la descrigione ed identificazione dei bent pignorati ¢ delle pertinensy, riswltantt dafle indagini di cui sopra,
con la documentagione prodotta in aiti dal creditore ¢ segnali ogni difformitd emersa dalle indagini tutte come sopra
effettuate e i won solo ai fini della verifica della correttesza del pignoramento, al terupo della sua trascrisgone, ma anche al fine della
individwazgone di intervenute modificazioni wrbanistiche nel tempo ¢ pri ampeamente al fine defla esatfa cronistoria nel ventennio del bene
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al pui [ pist, inistrativs ed §

riferisca in tutti § casi, aftresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto dei dati catastali ¢ delle planimetrie, nonché della
lorv rispondenza af dati ded registrt smmabiliari, onde rendere edotto lagoiudicatario di tutte e notisge wtilf per eventuale adeguarento alle
disposizoni di cui all'art. 19 D.L. 31 mraggio 2010, n. 78, conv. In L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costs presuntii.

Nel caso di riscontrate difformita catastali rispette allo stato dei luaghi, ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene,
proceda, solo previa ghecifica autorizzazione di guesto pindice ¢ guantificazione della relativa spesa, ad eseguire

le variazgoni per laggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutasions risconirate siano legitisme dal punto di vista wrbanistico ¢
#on via sia idanea planimeiria def bene; indicands in agni caso { costi necessart a sostenersi da parte dell aggindicatario ove Fimmobile mon
venga regolariszate catastalmente priva della vend:ta.

.C-
Stato di possesso

1) Accerts se limmobile ¢ fibero o ocoupato; in tai case acquisisca if titolo legittemante il possesso o fa detensione del bene evidenziando
s¢ 2550 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento. Se il bene occupato dall esecutato § pervennto a quest wltineo fure hereditatis
11 spectfichi da quanto fewipo 5i rovd nel possesso del bene, all'wapo, acquisendo —se possibile- dichiarasgone scritta del passessore (con relativa

allegazione di docsmento di identita).
2 Tichs ' _;- ati i 10 e 'k 1 i ] o 'I-‘ /] i 'r qdone f! £ LA, GJIe FEPRITINEnLE
pagate annualpente fe relative imposte, indicando la data df scadensa ed eventuali osservaggoni sulla congruita del canone, allegands copia

di tutts guanto acquisito.

3) Determini il valore focative del bene.

Ove limmobile sia occwpate dal contuge separato o dail’ex consuge del debitore esecutato acquisisea il provvediments di assegnasione
defla casa coniugale, verificandone Veventuale trascrisione ai sensi dell'art. 337 sexdes ¢ c.

Nel caso in cui Vimmobile risulti ocoupato da tersg sensa fitolo o con titolo in ordine al guale va vaiutata Vopponibilita alia procedura,
relastoni immediatamente al Custods giudiziario ove gid nominato o diversamente al Gindice dell'Esecuzaone per i conseguensiali
proveedimenis in ordine aliz custodia.

-D-

Esistenza di formalita, vincoli o0 oneri
anche di natura condominiale

1) Accerti lesisienza di formalita vincol ed oners di agni tipo ¢ natura, sia riesaminands la dosscmentasione ipocatastale agl atti, il
titolo d; provenienza ¢ quant 'altro corse sopra acquitte, sia effettuands specifiche indagini presso gl uffici comunali, il catasto, le conservatorie
competenty, Je sovrintendense e presso tutti gl wffici alf Hopo preposti, quall a solo litelo exermplificativo:

- estitensa di dinitti reall (qualki usufrutto, superficie, enfilenss) ¢ personali (uso, abitazione, assegnaszione,) a favore di terss esistents
sucll immobile pignonato alla data della traserizione del pignoramento ed all'atenaliti;

- serviliy attive ¢ passive ¢ formalitd potecarte df gualsiast titolo ¢ naturay

- domande piudizialt ¢ giedizi in corso;

- vincoli di ogni matura ¢ fipo, con particolare attenzione ar vincodi storico-artistico, architettonici, paesaggistici, archeologici, ai vincolt
urbanisiici ¢/ o amnrinistrativi, alle acquisicions al patrimenis comunale per irvegolarita urbanistiche;

- Sequiesirt penali ed amminisirative;

- canoni, livelli, diritti demanicli (di superficee o servits pubbliche) o ust cvici,

Indiche spectficamente qualf siano i pesi df cut sopra che continueranna a gravare sul bene in vendita ¢ che guindi resteranno a carico
defl aggindicatario ¢ quali potranna esiere cancellati ex art, 586 gpe ed § relative oneri ¢ tasse df cancellagione;

nonche tuiti § costi necessart alla affrancazione df canons, dvells, riscatto, conversione del diritto di superficie in diritto di proprieta per
{edilizia comvenzionata o comungue wecessari aila canceliaggone del vincolo se prevista.

2) Accerti [esistenza di vincols o omeri di natura condominiale all'uopo acquisends presso Jamministratore leventuale regolamento
condominiale onde verificare leststenza di bens condomeniali (casa portiers, fastrico ste.) ¢ dF vincoff di destinasgone ovvers lmitasioni
all'utilizzo deplt emmobili pignoraty,

3) Aeccerti, altreri, con controllo presso ['amministrazgone condominiale, anche con rilasiio di atfestazione delly stessor Fammontare
wiedio delle spese condomminiali ordinarie e lesistensia di eventualk spess condominiali insolute nell'anno in corso ¢ nell'anna solare precedente;
Limporto annwo delle spese fisse ¢ i pestione ordinaria; eventuali spese siraordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventuali canse
in corso paisive ed attive.

-
Regolaritd edilizia ed urbanistica

1) Accerti, anche ai fini delia redasgone dell'avviso di vendita exc art. 173 quater c.poc., la confarmita o meno deliz costrazione sriginaria
e di tutle o succesiive variazzon: infervenuts, alle awlorizzazions o concessioni amminisirative, nonché accerti esistensa o mena defle
dichiarazioni di agibilita ¢f o abitabilitd ¢ ne acquisisca copia presso if Comune di competenza, con espressa indicasgone nefla relacions di
stima det relativd estrem;

indichi la destinasione d'uso dell'imnrobile, specifichi se exca & compatibile con quelia prevista wello struments urbanistico comunale,
nanché con guella espressa dal titoly abilitative assentito e con quella censita in catasto;

aceerti se siano statt costruiti prima dell’l 9.1967, (ed ove necesiario prima del 1942). In caso di costrusgons successive a tale data,
indichi gl estremi della licensa o della concessione edilizia (e delle eventualf varianti), ovvero della concessions in sanatotia eventualmente
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rilasciata dalla competente antorita amministrativa ed in ogni caso df futls § provvedimenti autornigzativi rilasctaty, allegandone copia.

2) In caso di cosirusgone realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie, determini lspoca di realizzastone delio stesso ¢
descriva le suddette opere, precisands se siamo o meno suscetiibili di samatoria alla stregua delfla wigente lepislazzone, deserivendn
dettagliatamente la fipologia deghi abusi riscontrati;

dica inoltre s¢ [itlecito sia stato sanato, ovvern se lo stesso sta compaizbile con gl struments nrbaristicl ¢ con § vincoli ambientali ef o
paeraggistici ¢ wellipotesi di wiolagtone defle normwe relative ai vincoll ambientali, det beni culturall ¢ delle aree protette di cur al Decreto
Legislative 42/04 ¢ som.i,, precisi inoltre se [illecito sia ranabile. In particolare, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento df
conformita ex artt. 36 ¢ 37 D.P.R. 380/ 071, o comunque a meszo degli struments urbanistics vigenti applicabii al caso, ed in particolare
it sta condonabile a cura dell'agrindicatarto entro centovenit giorni dal decreto di trasferimento gruita

2 artt. 40 della legee 37/ 85 ¢ 46 comma 5°, def D.P.R. 380/ 01 comie prorogati con D.1. 30 settersbre 2003, 1. 269, conv. con
mod. e 1. 24 novembre 2003, n. 326, indicands in guesto wltime caso se sussistano futte le condizzons per laggiudicatarto di procedere a
detta sanatoria.

Indschi aliresi leventuale pendensa di istanze di sanatoria, allegandane copia ed acceriando se le stesse sono stale regpinte ¢ ghprovate
OPUErD 5¢ $1a ancora in corso Ja pratica di approvasgone; indicando altresi § costi wecessart per il completaments della stersa ed il rilascio della
concessions in sanatoria.

3)Onantifich, in ipotesi di accertate irregolarita nrbanistiche, | cosli mecessari per la sanatoria (e possbile) o per la demolisgone della
parte abusiva ¢ per l'esecusdone di apere fese al ripristing della fungionalitd dei beni (ove gravemente compromessa); nel caso di immobili
abustye non suscettibil di sanatoria lesperto dovra: venificare lenstenza df procedure di acquisigrane al patrimonio comunale ¢ la loro
trascrizione ¢ la loro eventuale cancellazione ex legge 724/ 94, segnalandole i diatamente al GE prima di procedere oltre nelle indagins.

4) Nel caso di terreni, versfichi la destinasione wrbanistica del terreno risultante dal certificato di destinasgone urbanistica df cut all'art,
30 del T.U. di i al D.P.R. 6.6.00 n. 380, indicande la data di rilasco delly stesso ¢ la sua validita con riferimento allo stramento
wrbanistico alla data della stima.

Per i fabbricati rurali insistenti suf terrens vertfiche la effettiva rispondensa degli stessi af requesiti df ruralita posti dalla legge 557/93
e swee, mod, ed integ, , e indechi, in case di assenza o di perdita dei requistt! di reralita, § costi per il censdmento dei beni al catasto fabbricati
e quindi versfichi tutte le condizgoni di regolarita edilisia sopra richieste per glt immobili urbani

Indiche altresi la natura particolare delle aree ¢ dei terrent (agricoki, edificabilt, mon agrecolk ¢ non edficabili), cosi come la proporgonale
ripartiziane @ superfici quando nel CDU sf distingua I'area come parte df natura agricola & parte di natura edificabile

§) 5é faccia un espresso richiamo alla dichiarasgone di fine lavori conclusivamente depositata presso Fufficio tecnico comunale.

£ -
Formazione dei lotti

1 ) Dica se ¢ possibile vendere ¢ bem pigmorali in uno o pisi lotti. Proveeda, in guest ulitma case, alla Joro ﬁma{z‘aﬁe pm#dmdb
all'identificazione dei singoli beni secondo quante sopra nichiesto.

2) Dica, gualora ghi immobili siano stati pignorati soly 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

Jformasgone dei singol lotte indicando il valore di dascuno di esst ¢ tenendo conto delle quote dei ringali compropristari ¢ prevedends gl
eventuali conguagli in denarv, procedends ai relativi frazionamenti catastali ¢ pratiche urbanistiche, solp previa quantificazzone dei corti ed
autorigzagione del G.E.;

proceda, in caso di indivisibilita, alla stima dellinterv esprimendo compiutamente if gindizio di indivisthilitd eventualmente anche alla
luce di guanto disposto dafl'art. 577 cp.c. , dagh artt. 720, 722, 727 ¢ 1114 c.c. ¢ pis in generale di quanto disposto dalle norme in tema
i divisione.

3) Nel caso di wnico lotto costituite da immobili caratterizzati da rispettive diverse nature (ad esempio immobilfl urbani ¢ tervens; ovvers
terrent agricalt ed edificabil, ele.) mdivdui ¢ distinguia § rispettivi valori,

4) Indichi leventuale esistenza di vincoli di pertinensialitd ed tnvendibilita separata tra autorimesse, posti auto ed unita immobiliari;
vincoli derivanti sia dalle eventuali prescrizioni contenute nelle concessions edilinte, sia dalle norme di legge (fatto richiama, ad esempia, alia
distinzgons ira posti anto rientranti negls standard srbanistici ¢ non e, per quests ultimi, alla distingione fra posti auto costruilt tra la legee
17 agoste 1942 n. 1150, come modificata dalla legee 765/ 1967 ¢ la legoe 28 novembre 2005 n. 246, enirata in vigore 3116 dicembre
2005 da wn lato, ¢ posti aute cosiruit dopo il 16 decembre 2005, dall'altra).

G-
Valore del bene e costi

1)Determni preliminarmente il valore commerciale degh immobili, cormispondentemente al valore det beni considerati come in piena
proprisid, perfeltamente commercabili ar sensy di legpe ¢ liberi, con eqpressa & compinta indicazzone del erilerio di slima.

Operi le apportune decurtazioni sul prezo di stima, indicandole singolarmente ed analiticamente, onde 1 professionisia delegato alla
vendita possa distintamente porle come base del preszo ex art. 591 bis n.ro 1, relative a:

- diritli realt ¢ peronali di tersi (wsufrutto sso abitagione) da valutarsi in ragione dedle etd e grindi delle tabelle df valutazione ex
decreti menistersali di adsguamento delle modalita di calcolo di cut alla imposta di registro DPR 131/ 7986;

- eventuals stata di occupasione per bcazione, diritti di tersd come sopra accertati, non collegati all'eta del beneficiario, comunque gravanti
sui bens, a prescindere dalla valutaggone di opponibilita che verrd fatta daghi organ: della procedura, da valutarsi in ragione percentuale;
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- state di conservazione dellimmabile;

- onert df gualsiase tipo che fagerndicatario dovrd fostenere a gualsiasi titolo, emersi dalle indagini di cui sopra, al fine di rendere
{trnmiobile fibero da pest ¢ vincoli e persone ¢ perfettaments commercabilk.

2) Nef caso di costrusgans abusive determini, indicandoki singolarmente:

i valore del terrena ¢f o dell'area di sedime sul quale sorge la costrustone abusiva, (non acquisita al patrimonio comunale); {importo
delle spese che aggiudicatario dovrd sostenere per la sua demolizione, per il pagamento dells relative sanggoni ¢ pil in generale per il mpristing
dello stato dei lnoghi; if valore d'uco dell edificio.

Indicherd, quindi, il valore finale del bene, af netto df tali decurtasioni ¢ corvesgoni.

3) Dualora gli immobil dano stat p:&gamw solo pro guota, proceda comungue alla valutagione dell’intero anche ai finé dell eventuale
applicazione degli artt. 599 ¢ 53. e.p.c. in caso 5i debba proceders alla divisione giudiziale ¢ poi della quota,

WNella determinazione del valore di mercato lesperto procede al calvolo della superficie dell immobile. spectficando quella commerciale del
valore per metra quadry e del valore complessive, espanendo analiticamente gl adeguamenti ¢ It corresiond defla stima, ivi compresa la
riduzgone del palore di mercato praticata per l'assenza della garansga per vigg del bene venduto, ¢ precivandy tali adsguaments

in maniera distinta per gif onert di regolarigyasione wrbanistica, lo stato d'wso ¢ di manutensione, lo stato di passesso, § vincoli e ghi
onert giuridic non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, wonche per b eventuall spese condomintalt insolute,

i S B, S e &

L penera oy ffe 2 Ifarmasron indicale dal
eld Lo 83/2015"

L' esperta viene autorizmate: all'estrazione di copie della produztone dr parte ¢ dei verbali di cansa; ad avvalersi dellopera df un
wllabaratore di sua fiducia, ove ’fr.m:ftw assolutamente indispensabile, per misurasioni avver operasiont materiall; ad eseguire o a far
eseguire inddgini tecniche assolutamente indispensabili presio strutture od enti pubblici; ad acedere a pacbblic uffici onds prendere visione ed
estrarye copia, con anficipasgone delle spese, df atti ¢ docwrmenis fvi depositati,

DISPONE
che 1l perto depositi telematicamente la relazione di stima, e copia della stessa in “OMISSIS’ dell’esecutato,
comproprietar e soggett diversi, jorni prima dell'udienza di comparizione delle part di seguito indicata e

ne invii copia alle parti secondo le modalita di cui all'art. 173 bis, comma 3, disp. att. cpe;

Il 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 giomi proma dell'udienza di
comparizione, siano state inviate al pento secondo le modalita di cui al citato art. 173 bis disp. att. epe;
DISPONE
che 1l perito intervenga all'udienza di comparizione delle part per rendere gli opportuni chiariment;
ORDINA
al debitore I'immediata presentazione del rendiconto;
NOMINA

quale custode giudiziario di rurti | bent pignorat i sostituzione del debitore LUCA FUSI (che verra poi
eventualmente nominato altresi quale professionista delegato alla vendita), in favore del quale iquida la somma di
€500,00 a ntolo di fondo spese ponendola a carco del creditore procedente il quale provvedera al versamento entro
30 gg. dalla comunicazione del presente decreto;

CONFERISCE

i seguenti compit

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

*  assicurare l'immobile, salvo che non sia gid assicurato ovvero sussista gid un'assicurazione del condominio,
previa richiesta al G.E. di ultenore fondo spese per il pagamento del premuo assicurativo;

*  comunicare mediante lettera raccomandata o posta elettronica certificata al crediton e al debitore la data prevista
per l'accesso al bene stagpito, che dovra comunque avvenire entro 30 giorni dal conferimento dell'incarico al perito
estimatore ed essere individuata in accordo con quest'ulimo;

*  Qualora l'immeobile sia occupate da soggerto diverso dal debitore, accertare la presenza di un utolo di
occupazione € della sua opponibilita al pignorante, anche avvalendosi del perito estimatore per l'acquisizione dei
document nlevann;

*  curare 'amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessita di urgente manutenzione,
intimare tempestiva disdetta di eventual contratti di locazione o di godimento dei beni, laddove esistent; incassando,
se dovun, eventuali canom a canico degl occupant;

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

*  segnalare evenmali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o piti onerosa la wisita del bene, o
comunque ogni circostanza che renda necessano 'immediato sgombero dei locali;

* quando venga emesso l'ordine di liberazione da parte del GE, provvedere all'attuazione senza 'osservanza delle
prescrizioni di cui all’art. 605 e ss. e.p.c., avvalendosi della forza pubblica e occorrendo di nominare ausiliar ai sensi
dell'art. 68 c.p.c;

*  collaborare con l'esperto sttmatore al controllo della completezza della documentazione di cui all'articolo 567,
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secondo comma, redigendo apposita relazione informativa da depositare nel fascicolo della procedura almeno 15 gg.
prima dell'udienza sottoindieata;

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

FISSA

la comparizione delle parti per la determinazione delle modaliti della vendita, avanti a sé per I'udienza del

13/01/2026 alle ore 09.15;
MANDA

la cancellena per 1 prescatt adempiment, limitandosi peraltro la comunicazione alle sole parti gia costiruite 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 I'esecutato ha la possibilita di chiedere la conversione del pignoramento prima dell’'udienza
della determinazione delle modaliti della vendita.

Brescia, 02/09,/2025

ESCl Il G.O.P. Dell’Esecuzione
TRIBUNALE ORDINARIO DI BR A Liana Zaccara

DEPOSITATO IN CANCELLERIA N, (g~
srescia, 0 & SET. 2025

W
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