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Tribunale Ordinario di Paola 

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Paola 

************** 

Procedura esecutiva immobiliare iscritta al 

n. 2019 /7 R.G. Esec. 

 

************** 

provvedimento di nomina dell’esperto per la stima dei beni pignorati con 

contestuale nomina del custode e fissazione dell’udienza per la determinazione 

delle modalità di vendita 

(art. 569 c.p.c.) 

********** 

IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE 

in persona della dott.ssa Federica Laino, letta l’istanza di vendita; 
visti gli atti e i documenti depositati;  

considerato che occorre nominare un esperto che provveda alla stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori indagini di cui all’art.ͳ͹͵-bis d.a. c.p.c.; 

rilevato, inoltre: 

- che dalla data del pignoramento il debitore esecutato è spossessato del bene e privato 

della sua disponibilità, mantenendone solo la mera detenzione;  

- che per effetto dello stesso pignoramento il debitore è costituito per legge custode del 

bene staggito e che di conseguenza deve curarne la conservazione e la manutenzione, 

deve consegnare gli eventuali frutti (canoni di locazione) al pignorante e deve rendere il 

conto della propria gestione ai creditori; 

-  che ai sensi dell’art. ͷͷ9 c.p.c. - atteso che il debitore non ha reso il conto dalla data del 

pignoramento ad oggi contravvenendo quindi ai propri obblighi di legge -, ricorrono le 

condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore posto che nella specie non 

emergono motivi per ritenere che detta nomina sia priva di utilità; che anzi essa 

consentirà una migliore conservazione ed amministrazione del medesimo compendio, 

agevolerà le operazioni del perito consentendo il rispetto dei tempi fissati dalla legge, 

permetterà di rendere più prontamente e efficacemente edotto il debitore della natura 
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della procedura cui è sottoposto e delle possibilità lui concesse per evitare la vendita del 

bene (conversione, sospensione concordata); 

NOMINA 

quale esperto, arch. Lento Manuela, al quale affida l’incarico di cui all’allegato 

provvedimento, da svolgersi sulla base del presente mandato e delle linee guida 

generali per il consulente; 

 

AFFIDA 

 all’esperto stimatore il seguente incarico, da svolgersi sulla base del presente 
mandato e delle linee guida generali per il consulente. 

- A – 

Verifica della completezza di documenti di cui all’art. śŜŝ cpc  
1) Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui 

all’art. śŜŝ, Ř° comma c.p.c.Ǳ estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e 
trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate a partire dal primo titolo 

anteriore al ventennio che precede la trascrizione del pignoramento, segnalando 

immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed 

evidenziando le eventuali mancanze e/o carenze, senza effettuare ulteriori 

ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione. 

2) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante 
causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non già risultante 

dalla documentazione in atti). 

3) Acquisisca, sempre se non già in atti e ove necessario: 

a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali 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  . 

4) Nella sola ipotesi in cui non vi sia agli atti certificazione notarile, ma solo 

ipotecaria rilasciata dalla Conservatoria predisponga sulla base della stessa l’elenco 
delle trascrizioni relative alle vicende traslative del bene pignorato a partire sempre 

dal primo titolo anteriore al ventennio, nonché l’elenco delle iscrizioni e delle 
trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine cronologico, evidenziando  

l’eventuale intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse; diversamente alleghi 

alla consulenza copia della certificazione notarile agli atti . 

 - B – 

Identificazione e descrizione attuale dei beni  

1)  Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, all’uopo 
indicando: 

- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso 

(appartamento, negozio, deposito autorimessa, etc.); 
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- i dati reali ed attuali relativi a : Comune, località, via, numero civico, scala, piano, 

interno, accesso, indicando, ove divergano da quelli precedentemente indicati nei 

titoli, nel pignoramento, in catasto, e/o nella documentazione ipocatastale agli atti ex 

art. 567 c.p.c. , le mutazioni intervenute, previa indagine toponomastica ;    

- la superficie commerciale ed utile;  

- la loro tipologia e natura, reale e catastale; 

- tutti i riferimenti catastali attuali;  

- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con 

quelli indicati nel titolo di provenienza; 

descriva le ulteriori caratteristiche dei beni; 

2) Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e 

condominiali, anche con specifico esame in merito del titolo di  provenienza e del  

regolamento di condominio ove esistente (rispettando anche per le pertinenze tutti i 

punti di cui sopra). All'uopo alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea 

rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurati delle persone 

occupanti, degli immobili pignorati e delle pertinenze.  

3) Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tutte le aree non urbane e/o non 

pertinenziali ad immobili urbani gli estratti di mappa, come sopra precisato e i 

certificati di destinazione urbanistica di cui all’articolo řŖ del D.P.R. Ŝ giugno ŘŖŖŗ, 
n.ro 380, depositandoli in originale, ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex 

art. 173 quater disp. att. c.p.c. e dell'allegazione al decreto di trasferimento ex art. 591 

bis c.p.c. 

Identificazione pregressa dei beni  

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e 

delle pertinenze, risultanti dalle indagini di cui sopra, con: 

- i dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo 

anteriore al ventennio emergente dalla documentazione ex art. 567cpc ;  

- i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, e dalle 

note di trascrizione per i titoli precedenti all'acquisto del debitore, eventualmente 

acquisendole ; 

- i dati indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione; 

- i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti . 

Ai fini di cui sopra, alleghi : 

visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e pregresse. 

2) Segnali ogni difformità emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e ciò 

non solo ai fini della verifica della correttezza del pignoramento, al tempo della sua 

trascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modificazioni 

urbanistiche nel tempo e più ampiamente ai fine della esatta cronistoria nel 

ventennio del bene dal punto di vista catastale amministrativo ed ipotecario. 
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Riferisca in tutti i casi, altresì, in ordine alla conformità o difformità allo stato di fatto 

dei dati catastali e delle planimetrie, nonché della loro rispondenza ai dati dei 

registri immobiliari, onde rendere edotto l’aggiudicatario di tutte le notizie utili per 
l’eventuale adeguamento alle disposizioni di cui all’art. ŗş D.L. řŗ maggio ŘŖŗŖ, n. 
78, conv. in L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso di 

riscontrate difformità catastali rispetto allo stato dei luoghi,  ove necessario ai fini 

della esatta identificazione del bene, proceda , solo previa specifica autorizzazione di 

questo giudice e quantificazione della relativa spesa, ad eseguire le variazioni per 

l’aggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime 
dal punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del bene; indicando in 

ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte  dell'aggiudicatario ove l'immobile 

non venga regolarizzato catastalmente prima della vendita.  

- C – 

Stato di possesso 

1) Accerti se l’immobile è libero o occupatoǲ in tal caso acquisisca il titolo 
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa 

anteriore alla trascrizione del pignoramento. 

2) Verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro contratti di locazione e 
se sono state regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data 

di scadenza ed eventuali osservazioni sulla congruità del canone, allegando copia di 

tutto quanto acquisito.  

3) Determini il valore locativo del bene. 

Ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale, 

verificandone l’eventuale trascrizione ai sensi dell’art. ŗśś quater c.c.. 

Nel caso in cui l'immobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine 

al quale va valutata l'opponibilità alla procedura, relazioni immediatamente al 

Custode giudiziario ove già nominato o diversamente al Giudice dell'Esecuzione per 

i conseguenziali provvedimenti in ordine alla custodia.   

- D – 

Esistenza di formalità, vincoli o oneri 

anche di natura condominiale 

1) Accerti l'esistenza di formalità vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia 

riesaminando la documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e 

quant'altro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici 

comunali, il catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli 

uffici all'uopo preposti, quali a solo titolo esemplificativo : 

- esistenza di diritti reali ( quali usufrutto, superficie , enfiteusi ) e personali (uso, 

abitazione, assegnazione,) a favore di terzi esistenti sull'immobile pignorato alla data 

della trascrizione del pignoramento ed all'attualità; 
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- servitù attive e passive e formalità ipotecarie di qualsiasi titolo e natura; 

- domande giudiziali e giudizi in corso;    

- vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, 

architettonici, paesaggistici, archeologici, ai vincoli urbanistici e/o amministrativi, 

alle acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarità urbanistiche; 

- sequestri penali ed amministrativi;  

- canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, altresì 

verificando, ex art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia stata affrancazione da tali pesi 

ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante 

da alcuno dei suddetti titoli. 

Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul 

bene in vendita e che quindi resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno  

essere cancellati ex art. 586 cpc ed i relativi oneri e tasse di cancellazione ;   

nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione 

del diritto di superficie in diritto di proprietà per l'edilizia convenzionata o 

comunque necessari alla cancellazione del vincolo se prevista.  

2) Fornisca le informazioni di cui all’art. ŗŝř bis, comma ŗ, n. ş, disp. att. cpc e 
specificamenteǱ sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzioneǲ 
su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia 

ancora scaduto; su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni 

anteriori alla data della perizia; sul corso di eventuali procedimenti giudiziari 

relativi al bene pignorato. Acquisisca, inoltre, presso l'amministratore l’eventuale 
regolamento condominiale onde verificare l'esistenza di beni condominiali (casa 

portiere, lastrico etc Ǽ e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo degli 
immobili pignorati.  

-  E – 

Regolarità edilizia ed urbanistica 

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., 

la conformità o meno della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni 

intervenute, alle autorizzazioni o concessioni amministrative, nonché accerti 

l’esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilità e/o abitabilità e ne acquisisca copia 

presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima 

dei relativi estremi; 

indichi la destinazione d’uso dell’immobile,  specifichi se essa è compatibile con 

quella prevista nello strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa 

dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto; 

accerti se siano stati costruiti prima dell'1.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942 

ovvero, laddove trattasi di edifici ubicati sul territorio napoletano, prima del 1935, 

anno in cui venne adottato il regolamento edilizio che introduceva l'obbligo di 

richiedere all'allora Podestà il rilascio del titolo abilitativo per edificare). Indichi gli 

estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
L
A

IN
O

 F
E

D
E

R
IC

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
a
d
9
d
5
3
e
9
9
0
2
8
1
1
7
7
9
4
d
5
7
2
2
f3

a
4
b
7
6
8

F
irm

at
o 

D
a:

 L
E

N
T

O
 M

A
N

U
E

LA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

c8
4e

5c
d8

9e
1c

9b
b6

5f
88

8a
e6

59
5c

13
1



Documento firmato digitalmente dal GE Pag. 6 

della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla competente autorità 

amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati, 

allegandone copia. 

2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative 

edilizie, determini l'epoca di realizzazione dello stesso e descriva le suddette opere, 

precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente 

legislazione, descrivendo dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati; 

dica inoltre se l’illecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli 
strumenti urbanistici e con i vincoli ambientali e/o  paesaggistici e nell’ipotesi di 

violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali e delle aree 

protette di cui al Decreto Legislativo ŚŘ/ŖŚ e s.m.i., precisi inoltre se l’illecito sia 
sanabile. In particolare, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformità  

ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01, o comunque a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti 

applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura dell'aggiudicatario 

entro centoventi giorni dal decreto di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 

47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 

269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in questo ultimo caso 

se sussistano tutte le condizioni per l'aggiudicatario di procedere a detta sanatoria. 

Indichi altresì l’eventuale pendenza di istanze di sanatoria, allegandone copia ed 
accertando se le stesse sono state respinte o approvate ovvero se sia ancora in corso 

la pratica di approvazione; indicando altresì:  il soggetto istante e la normativa in 

forza della quale l’istanza sia stata presentataǲ lo stato del procedimentoǲ i costi per il 
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da 

corrispondereǲ in ogni altro caso la verifica ai fini dell’istanza di condono che 

l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 
trovino nelle condizioni previste dall’art. ŚŖ, comma Ŝ, della legge n. Śŝ/Şś ovvero 
dall’art. ŚŜ, comma ś, del DPR n. řŞŖ/ŘŖŖŗ, specificando il costo per il conseguimento 

del titolo in sanatoria; 

3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarità urbanistiche, i costi necessari per la 

demolizione della parte abusiva non sanabile e per l’esecuzione di opere tese al ripristino della 
funzionalità dei beni (ove gravemente compromessa);  

nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria l’esperto dovrà, infine, 
verificare l'esistenza di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro 

trascrizione e la loro eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandole 

immediatamente al GE prima di procedere oltre nelle indagini. 

4) Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal 

certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 3Ŗ del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.Ŗŗ n. 
380. 

Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli stessi ai 

requisiti di ruralità posti dalla legge 557/93 e succ. mod ed integ. , e indichi, in caso di 

assenza o di perdita dei requisiti di ruralità, i costi per il censimento dei beni al catasto 
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fabbricati e quindi verifichi tutte le condizioni di regolarità edilizia sopra richieste per gli 

immobili urbani.  

- F – 

Formazione dei lotti 

1) Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in 

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo all’identificazione dei singoli 
beni secondo quanto sopra richiesto.  

2) Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essi siano 

divisibili in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti 

indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli 

comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo  ai 

relativi frazionamenti catastali e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazione 

dei costi ed autorizzazione del G.E.; 

proceda, in caso di indivisibilità, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il 
giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 
577 c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e più in generale di quanto disposto 

dalle norme in tema di divisione. 

-G- 

Valore del bene e costi  

1)Determini preliminarmente il valore di mercato degli immobili pignorati, 

corrispondentemente al valore dei beni considerati come in piena proprietà, 

perfettamente commerciabili ai sensi di legge e liberi,  con espressa e compiuta 

indicazione del criterio di stima. 

Nella determinazione del valore di mercato l’esperto proceda al calcolo della 
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro 

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valor di mercato praticata per 

l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in 

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di 
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel 

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali 

insolute. 

2) Nel caso di costruzioni abusive determini , indicandoli singolarmente : 

il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, 

(non acquisita al patrimonio comunale); l'importo delle spese che l’aggiudicatario 
dovrà sostenere per la sua demolizione, per il pagamento delle relative sanzioni e 

più in generale per il ripristino dello stato dei luoghiǲ il valore d’uso dell’edificio.   
Indicherà, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni. 

3) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla 
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valutazione dell'intero anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. 

c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota. 

DISPONE 

► che l’esperto, ultimate le operazioni peritali, invii copia della bozza della relazione 
alle parti costituite ed al custode, se nominato, almeno sessanta giorni prima 

dell’udienza fissata ai sensi dell’art. śŜ9 cpc; 

► che, entro il quindicesimo giorno successivo, le parti ed il custode trasmettano 

all’esperto le loro osservazioniǲ 
► che la relazione di stima, unitamente alle osservazioni delle parti e ad una loro 

sintetica valutazione da parte dell’esperto,  venga inviata in copia alle parti costituite 

e, in ogni caso, al debitore anche se non costituito, almeno trenta giorni prima della 

suindicata udienza, secondo le modalità di cui all’art. ŗŝř bis disp. att. cpcǲ 
 ► che nel medesimo termine di trenta giorni sopra indicato, la relazione sia 

depositata in Cancelleria, con allegazione: 

► della documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero 
compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, 

giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze comprese); 

► della planimetria dello stato dei luoghi oltre che di tutta la 

documentazione catastale di cui sopra, della copia del permesso di 

costruire, della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di 

sanatoria, della copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la 

detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle 
operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché di tutta la 
documentazione già innanzi richiesta e quella ritenuta di necessario 

supporto alla vendita. 

INVITA  

l’EspertoǱ 
► ad intervenire alla prima udienza di comparizione delle parti, nonché alla 

successiva udienza fissata in caso di esito infruttuoso delle operazioni di vendita ed 

ad ogni udienza successiva per le quali venga richiesta la sua presenza, per rendere 

gli opportuni chiarimenti, anche in ipotesi di invio di note critiche alla relazione; 

nonché a rendere direttamente al delegato alla vendita e/o al custode giudiziario 

tutti i chiarimenti che gli venissero richiesti in merito ai beni pignorati;   

► a richiedere le proprie competenze mediante compilazione dell’istanza di 
liquidazione in uso presso l’Ufficio. 

AUTORIZZA 

l’esperto ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire direttamente 
presso uffici pubblici e privati i documenti che si profilino necessari o utili per 

l’espletamento dell’incarico ǻanche in copia sempliceǼ. 
DISPONE 

che il creditore procedente e gli uffici pubblici interessati al rilascio della necessaria 
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documentazione forniscano sollecitamente all’esperto ogni opportuna assistenza ai 
fini del migliore espletamento dell’incarico. 

ORDINA 

al debitore, quale custode ex lege del bene pignorato, di consentire la visita 

dell’immobile all’esperto. 
ASSEGNA 

all’esperto un acconto di € 500,00 che pone provvisoriamente a carico del creditore 

pignorante. 

RISERVA 

previo deposito di apposita istanza, di autorizzare l'esperto ad avvalersi dell’opera 
di un collaboratore di sua fiducia, ove peraltro assolutamente indispensabile, per 

misurazioni ovvero operazioni materiali. 

 

DISPONE 

la sostituzione del debitore nella custodia dell’immobile pignorato e designa quale 
nuovo custode avv. Gravina Danila, al quale affida l’incarico di cui all’allegato 

provvedimento. 

 

CONFERISCE 

 al custode i seguenti compiti: 

 

- prendere immediato contatto con l’esperto nominato per la stima del compendio 

immobiliare pignorato, al fine di coordinare le operazioni di sopralluogo e rilievo; 

- accedere senza indugio insieme al perito al bene pignorato, verificandone lo stato di conservazione e di occupazione. Qualora l’immobile sia occupato da soggetto 

diverso dal debitore, accertare la presenza di un titolo di occupazione e della sua opponibilità al pignorante, informandone sollecitamente il G.E. per l’eventuale emissione dell’ordine di liberazione; 
- dare immediata comunicazione della propria nomina agli eventuali occupanti 

(con o senza titolo) degli immobili pignorati intimando loro di versare alla 

procedura, per il tramite del custode, tutte le somme altrimenti dovute al debitore 

esecutato (canoni di locazione e indennità per occupazione non opponibile); segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione l’eventuale omesso 
pagamento dei canoni o delle indennità pattuite che si protragga da almeno 3 mensilità, altresì evidenziando l’eventuale inadeguatezza del canone ex art. ʹ9ʹ͵, 

co. 3 c.c.; 

- qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della propria nomina all’amministrazione condominiale; 
- curare l’amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessità 
di urgente manutenzione. 

DISPONE 

inoltre che il custode: 
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- verifichi, unitamente all’esperto designato per la stima dell’immobile, la 
documentazione ipotecaria e catastale in atti evidenziando le eventuali lacune o 

imprecisioni; 

- fornisca all’esperto stimatore, per le materie non di specifica competenza tecnica di quest’ultimo, la propria assistenza e collaborazione; 
- salvo che non vi siano segnalazioni importanti, renda il conto della gestione 

almeno una volta ogni sei mesi, indicando in un prospetto i canoni percepiti e gli 

esborsi sostenuti e allegando al prospetto copia dei documenti giustificativi delle 

spese e copia del libretto bancario. A tal fine, il custode provvederà a: - a) inviare 

copia del rendiconto ai creditori ed al debitore, invitandoli a presentare 

osservazioni o contestazioni entro i successivi 15 giorni, con l'avvertimento che, in 

mancanza, esso si intenderà approvato; - b) a depositare successivamente in 

Cancelleria il rendiconto con i relativi documenti giustificativi, fornendo prova 

delle comunicazioni alle parti e dando menzione delle eventuali osservazioni di 

queste ultime e delle proprie repliche. 

INVITA  

il custode a: 

- fornire al debitore le notizie utili in merito alla procedura e le avvertenze sulle 

possibilità di evitare la vendita, in caso di concreta ed effettiva volontà di sanare i 

propri debiti, anche chiedendo la conversione del pignoramento; 

- consegnare al debitore fin dal primo sopralluogo la scheda contenente le notizie 

di cui sopra; 

- sollecitare la presenza in udienza del debitore, personalmente o mediante 

assistenza tecnica del difensore; 

- depositare almeno ͳͲ giorni prima dell’udienza fissata per la 
determinazione delle modalità di vendita la propria relazione; 

- intervenire alla prima udienza di comparizione delle parti, nonché alla Successiva 

udienza fissata in caso di esito infruttuoso delle operazioni di vendita e ad ogni 

udienza successiva per le quali venga richiesta la sua presenza; 

DISPONE sin d’ora, in caso di vendita del bene, che il custode giudiziario si adoperi per 

consentire a qualunque interessato l’esame dei beni ȋla visita dell’immobile potrà 
essere delegata dal custode a propri collaboratori di studio e avvenire, ove occorrente, con l’ausilio della forza pubblicaȌ; a tal fine, preavviserà almeno cinque 
giorni prima coloro che occupano l’immobile pignorato ȋdebitore o conduttoreȌ, 
consentendo il differimento della visita solo in presenza di comprovate e giustificate ragioni e segnalando prontamente al giudice dell’esecuzione eventuali 
comportamenti ostruzionistici. 

La visita dell’immobile dovrà, in ogni caso, svolgersi in orari compatibili col riposo 
e le occupazioni dei residenti e, pertanto, in orario compreso tra le 9,00 e le 13.00 e 

tra le 16,00 e le 19,30.  

Nello svolgimento di tale  compito, inoltre, il custode giudiziario dovrà 

evitare l’incontro tra i diversi interessati, accompagnandoli in orari 
differenziati e mantenendo l’assoluto riserbo, con ciascuno di loro, riguardo 
all’esistenza di altri interessati all’acquisto.  

Dovrà inoltre avere con sé una copia della relazione di stima, per consentire la 

lettura e la fotocopia agli interessati. Fornirà, inoltre, ogni informazione sulle 
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modalità della vendita e sulla possibilità che il versamento del prezzo sia finanziato 

con garanzia ipotecaria di primo grado sul medesimo immobile oggetto di vendita; 

AUTORIZZA il custode all’apertura di un libretto bancario per il deposito delle eventuali rendite 

della gestione. 

LIQUIDA 

in favore del custode, un acconto su borsuali e competenze pari ad € 5ͲͲ,ͲͲ 

(cinquecento/00), che pone a carico del creditore pignorante. 

 

 

 

DISPONE 

- I) che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente provvedimento all’esperto stimatore ed al custode; 
- II) che, entro i successivi 20 giorni, l’esperto stimatore ed il custode prestino 
giuramento in Cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettazione dell’incarico sulla base del modello disponibile in Cancelleria. Decorso tale termine, senza che l’esperto o il custode abbiano provveduto all’accettazione dell’incarico, la Cancelleria provvederà a darne informazione al G.E. per 

la relativa sostituzione; 

DISPONE 

che il perito depositi la relazione di stima almeno ͵Ͳ giorni prima dell’udienza di 
comparizione delle parti di seguito indicata e, nel medesimo termine di cui innanzi, ne 

invii copia alle parti secondo le modalità di cui all’art. ͳ͹͵ bis, comma ͵, disp. att. cpc; 
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 perito secondo le modalità di 

cui al citato art. 173 bis, comma 4, disp. att. cpc,; 

INVITA il perito ed il custode ad intervenire all’udienza di comparizione delle parti; 
FISSA l’udienza del 7.02.2020 ore 9.00 quale prima data utile visto il carico di ruolo,  per la 

comparizione delle parti, degli eventuali comproprietari e creditori iscritti e sequestranti non intervenuti,  nonché per l’esame della regolarità degli atti e per la 
determinazione delle modalità della vendita; 
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Rende noto che in tale udienza: 

potrà essere concesso termine per l’eventuale integrazione della documentazione prescritta dall’art. ͷ͸͹, ʹ° comma, c.p.c. che sia risultata lacunosa o incompleta; 
potranno essere fatte osservazioni circa il tempo e le modalità della vendita e potranno 

essere depositate note alla relazione dell’esperto nominato dal Tribunale nel rispetto di quanto previsto dall’art.ͳ͹͵-bis disp.att.c.p.c; 

Evidenzia che: in base a quanto disposto dall’art. Ͷ9ͷ c.p.c., prima che sia disposta la vendita o l’assegnazione a norma degli articoli 530, 552 e 569 c.p.c., il debitore può chiedere, a 

pena di inammissibilità entro tale termine e per una sola volta, la conversione del 

pignoramento sostituendo alle cose pignorate una somma di denaro pari, oltre alle spese di esecuzione, all’importo dovuto al creditore pignorante e ai creditori 

intervenuti, comprensivo del capitale, degli interessi e delle spese (con istanza 

accompagnata da cauzione pari ad 1/5 di detto importo, e possibilità di  pagamento 

anche rateale del residuo fino ad massimo di 36 rate mensili); in base a quanto disposto dall’art.͸ʹͶ-bis c.p.c. il giudice dell’esecuzione, su istanza di tutti i creditori muniti di titolo esecutivo, può sospendere l’esecuzione fino a 
ventiquattro mesi. L'istanza può essere proposta fino a venti giorni prima della 

scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto o, nel caso in cui la vendita 

senza incanto non abbia luogo, fino a quindici giorni prima dell'incanto; 

in base a quanto disposto dall'art. 492 c.p.c., il debitore deve effettuare, presso la 

cancelleria di questo giudice dell'esecuzione, la dichiarazione di residenza o l'elezione di 

domicilio in uno dei Comuni del circondario in cui ha sede questo ufficio giudiziario e 

che in caso di irreperibilità presso la residenza dichiarata o il domicilio eletto le 

successive notifiche o comunicazioni a lui dirette saranno effettuate in cancelleria; 

il debitore se vuole continuare ad abitare l'immobile pignorato deve depositare 

apposita istanza autorizzativa, con la precisazione che, all'udienza sopra indicata, verrà 

in ogni caso disposta, con l'ordinanza di nomina del custode, la liberazione 

dell'immobile stesso; 

ONERA 

il creditore istante di provvedere alla notifica – da effettuarsi almeno dieci giorni prima 

della suindicata udienza di comparizione delle parti - del presente provvedimento, 

anche in copia non autentica, alle parti non costituite; 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
L
A

IN
O

 F
E

D
E

R
IC

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
a
d
9
d
5
3
e
9
9
0
2
8
1
1
7
7
9
4
d
5
7
2
2
f3

a
4
b
7
6
8

F
irm

at
o 

D
a:

 L
E

N
T

O
 M

A
N

U
E

LA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 1

c8
4e

5c
d8

9e
1c

9b
b6

5f
88

8a
e6

59
5c

13
1



Documento firmato digitalmente dal GE Pag. 13 

MANDA 

alla Cancelleria per la comunicazione alle parti costituite. Si dia altresì avviso del presente provvedimento all’esperto stimatore ed al custode. 

 

10/05/2019  

                                 Il G.E. 
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Avv. DAN!c4 c?a4V1/’/..4

VIA rSMFSA MIS- ~7O27 - PAoLA (cs)
PffC:~,4MILA4~4 VIMA@LF4AtMAIL.fr

Cff~~.SSS.S251 512

Egregio Sig. De Paolo Alessandro

Via Arcangelo Rotunno, 43

86,134 - Salerno (SA)

Oggetto: De Paolo Alessandro/Unicredit SpA. Pignoramento Immobiliare iscritto al

n. 7/2019 presso il Tribunale di Paola (CS) — GE dott.ssa Federica Laino

La sottoscritta Avv. Danila Gravina,

premesso che, con provvedimento del 10/05/2019 la stessa è stata nominata dal Sig.

G.E. Dott.ssa Laino del Tribunale di Paola, custode dell’intero compendio

immobiliare pignorato: debitore De Paolo Alessandro;

che, con il medesimo provvedimento il Sig. G.E. nominava altresì 1’Arch. Lento

Manuela quale esperto per la stima dei beni pignorati;

visto il fascicolo d’ufficio ed il provvedimento di nomina notificato ai sensi di

legge;

rilevato che il compendio pignorato è ubicato nel Comune di Scalea (CS),

identificato come segue nel Catasto Fabbricati del Comune di Scalea:

“abitazione di tipo economico sita nel Comune di Scalea, alla Loc. Arenile, riportata nel

Catasto Fabbricati al foglio ii, p.lla ~ sub. 50, z.C. i, cat. A,”3, da, vani 3, p.5, mt. 34, r.c.

E 131,70”;

comunica che
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.4vv. DAN/c4 qa4Vti’h4

V’A TEMeSA “.15- R7027 - PAOLA (CS)

PffO:DANtLA.4MAvt,./Atj’L&qALMA,L. ,r

O &L L.SSS.5251512

il giorno 24 giugno 2019, alle ore i8,oo

in esecuzione a quanto disposto dal G.E. si recherà, unitamente al perito

estimatore, presso 1’ immobile sopra descritto al fine di verificare le condizioni

dell’immobile, redigere il verbale relativo alle operazioni di immissione in

possesso dello stesso, acquisire informazioni circa il soggetto che attualmente ha la

disponibilità dell’immobile e svolgere ogni ulteriore attività necessaria per

l’espletamento del compito conferito, nonchéprevedere e sottoscrivere contratto

di locazione ad uso temporaneo con relativo versamento dell’indennità di

occupazione.

La S.V. è invitata a presenziare all’incontro nel luogo e nel giorno stabilito, e a comunicare

l’esistenza di un soggetto diverso dal debitore esecutato onde poter acquisire la disponibilità

materiale delle chiavi che consentano l’accesso al cespite pignorato.

Con ciò intendendosi fin da ora che ogni difficoltà riscontrata sarà riferita alSig.

Giudice dell’Esecuzione per i provvedimenti di cui all’art. 560 comma 3 c.p.c..

Paola, io giugno 2019

Cordiali Saluti

Avv. Danila Gravina
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Protocollo ANPR 109394606

n

COMUNE DI SALERNO

Certificato di Residenza

L’ufficiale di anagrafe

A norma dell’art. 33 del D.P.R. 30—5—1989, N.223;

Visti i dati registrati dal comune di SALERNO

Certifica che nell’ANAGRAFE NAZIONALE DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE

Cognome DE PAOLO

Nome ALESSANDRO

Risulta nato il 17/02/1979 in SALERNO (SA)

Atto N.544 parte 1 serie A — anno 1979 — Comune di SALERNO (SA) — Ufficio 1

(C.F. tPLLSN79B17H7O3II)

Risulta iscritto all’indirizzo -,

VIA ROTUNNO ARCANGELO N. 43 — Scala: A — Interno: 2

Comune SALERNO (SA)

Data 01/08/2019

L’ufficiale di

IL PRESENTE CERTIFICATO NON PUO’ ESSERE PRODOTTO AGLI ORGANI DELLA PUBBLICA

AMMINISTRAZIONE O AI PRIVATI GESTORI DI PUBBLICI SERVIZI (art. 40 DPR 28 dicembre

2000, n.445)

Rilasciato in esenzione da imposta di bollo per uso:

PROCESSUALE (certificati da produrre nel procedimento) — art. 18 DPR 30.5.2002, n.

115 e Circ. Agenzia delle entrate, 14.8.2002, n. 70/E

Riscossi Euro 0,26 per diritti di segreteria

i/i
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AVV .  DANIL A  GRAVINA 
V I A  T E M E S A  N . 1 5  -  8 7 0 2 7  -  P A O L A  ( C S )  

P E C : D A N I L A . G R A V I N A @ L E G A L M A I L . I T  

C E L L . 3 3 3 . 5 2 5 1 5 1 2
 

 

TRIBUNALE DI PAOLA 

- Sez. Esecuzioni Immobiliari - 

RGE 7/2019 

 

 

La sottoscritta Avv. Danila Gravina, C.F. GRV DNL 78C53 

D086P, nata a Cosenza il 13 marzo 1978, con studio in Paola 

(CS) alla Via Temesa n.15, PEC danila.gravina@legalmail.it, 

nella qualità di Custode dell’immobile sottoposto alla procedura 

esecutiva di cui in epigrafe, giusta nomina del 10 maggio 2019 – 

GE dott.ssa Federica Laino, 

VISTO 

Il provvedimento del G.E. datato 27 giugno 2019, emesso a 

seguito della richiesta di accesso forzoso all’immobile pignorato, 

con il quale si richiede il deposito del certificato di residenza 

dell’esecutato e la prova della ricezione della comunicazione del 

primo accesso  

TRASMETTE 

Quanto richiesto e 

 CHIEDE 

Determinazioni del Signor G.E. in merito all’autorizzazione all’ 

accesso forzoso al compendio pignorato onde poter procedere 
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In data: 03/09/2019
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Pagina 2 di 2 

alla immissione nella custodia. 

Con osservanza. 

Paola, lì 27 agosto 2019            

 

Avv. Danila Gravina 
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   AMBITO RESIDENZIALE CON INTERVENTO INDIRETTO  

Tale ambito interessa le porzioni di territorio urbanizzato da sottoporre a specifico intervento di ri-qualificazione. 

In relazione a questo ambito, l’attuazione del PSC dovrà necessariamente (fatte salve le eccezioni di cui all’art. 9) avvenire 
attraverso gli strumenti attuativi di iniziativa pubblica indicati all’art.8 comma5 lettera “b” (PAU – PIN ) demandando 

agli stessi la definizione più dettagliata delle linee guida necessarie ad orientare la successiva fase di pianificazione 

In questo ambito sono consentiti, con le modalità di intervento descritte nella Parte IV, interventi di: 
 

- manutenzione ordinaria (vedi art. 14); 

- manutenzione straordinaria (vedi art. 15); 

- restauro e risanamento conservativo (vedi art. 17); 

- ripristino tipologico (vedi art. 18); 

- ristrutturazione edilizia (vedi art. 19); 

- nuove costruzioni (vedi art. 20), nella misura massima stabilita nel presente comma 6; 

- ampliamenti (vedi art. 21) nella misura massima stabilita nel presente comma 6; 

- ristrutturazione urbanistica (vedi art. 22); 

- demolizione (vedi art. 23); 

- recupero e risanamento delle aree libere (vedi art. 24). 
 

Le destinazioni d’uso consentite sono: 
 

- residenza (art. 28, comma 1); 

- attività ricettive (art. 28, comma 2); 

- residenza collettiva (art. 28, comma 3); 

- esercizi commerciali di vicinato (art. 28, comma 4); 

- medio-piccole e medio-grandi strutture di vendita (art. 28, comma 5); 

- pubblici esercizi (art. 28, comma 7); 

- locali per lo spettacolo (art. 28, comma 10); 

- piccoli uffici e studi professionali (art. 28, comma 11); 

- attività terziarie e direzionali (art. 28, comma 12);  

- artigianato di servizio (art. 28, comma 13); 

- attività di rimessaggio veicoli e imbarcazioni (art. 28, comma 18); 

- attrezzature di interesse comune (art. 28, comma 19); 

- attrezzature sportive (art. 28, comma 20); 

- attrezzature per il verde (art. 28, comma 21); 

- attrezzature per l’istruzione superiore (art. 28, comma 22); 
- attrezzature politico-amministrative e sedi istituzionali (art. 28, comma 23); 

- attrezzature socio-sanitarie (art. 28, comma 26); 

- attrezzature culturali (art. 28, comma 27). 

In particolare, per gli interventi di nuove costruzioni e/o di ampliamento potrà essere utilizzata una volumetria massima 

non superiore al 10% del volume residenziale esistente nell’intero ambito resi-denziale con intervento indiretto, così come 

quantificato nella Relazione Generale del PSC. 
 

Nella redazione dello strumento attuativo si potrà fare riferimento a due tipologie di comparti: 

a. un unico macrocomparto (coincidente con l’intero ambito residenziale con intervento in-diretto), al quale sarà 

assegnata tutta la volumetria realizzabile; 

b. uno o più sottocomparti individuati dall’Amministrazione Comunale, ai quali la stessa as-segnerà una quota 

della volumetria massima realizzabile, indipendentemente dalla volu-metria effettivamente costruita nel 

singolo sottocomparto.  

All’interno di tali comparti, lo strumento attuativo dovrà definire delle unità minime di intervento per ognuna delle 

quali saranno stabiliti parametri urbanistici, sia quantitativi che qualitativi. 

 

Parametri urbanistici:  

              - Dc = 5,00 m 
 

- Ds = in linea con gli edifici adiacenti, con riferimento al valore più restrittivo 

- Df = 10,00 m 
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camera

ingresso/k w.c.

terrazzo

sup. utile netta mq 42,00

mq 19,45

mq 18,50 mq 4,05

mq 6,00

sup. lorda mq 48,00

PIANO 5° MANSARDA int. 34 Fabbr. "F"

NORD

h. max 3,20

h. min. 1,70
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Amministrazione e Consulenza 

       Condominiale ed Immobiliare 

    Anselmo D.ssa Anna 
Viale MANNARINO, 4 –Tel./fax 0982/583294 

            Email: studio_anselmo@libero.it 

                        87027- Paola  (CS)  

                         

      
                                                  Preg.mo Sig.DE PAOLO ALESSANDRO 

Parco Soeve – Scala  F 

 

 

                                            

Oggetto: Comunicazione condominiale. 

                Condominio “Parco Soeve” – Via Fiume Lao n. 411 – Scalea (CS). 

 

 Nella qualità di Amministratore condominale del condominio “Parco Soeve” sito in Scalea alla via 
Fiume Lao n°411, nel quale risulta proprietario di u.i., sono a comunicare la Sua situazione contabile: 

  

BILANCIO PREVENTIVO ORDINARIO GESTIONE 01.07.2019– 30.06.2020 

 

TOTALE SPESA DA 
VERSARE 

TOTALE SPESA 

VERSATA 
CREDITO DEBITO 

 
F34 APP € 267,00 
 

 

 
0 

 
0 

 
€ 267.00 

 

 

BILANCIO CONSUNTIVO ORDINARIO GESTIONE 01.07.2018 – 30.06.2019  

 

TOTALE SPESA DA 
VERSARE 

TOTALE SPESA 

VERSATA 
CREDITO DEBITO 

 
F34 APP € 2.601,19 
 

 
0 

 
0 

 
€ 2.601,19 

 
 

 

LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE 01/08/2007-30/04/2008 

 

TOTALE SPESA DA 
VERSARE 

TOTALE SPESA 

VERSATA 
CREDITO DEBITO 

 
F34 APP € 1.541,53 

 

 
0 

 
0 

 
€ 1.541,53 

 
 

 

 

 

Paola lì, 03.09.2019 

 

                                      L’Amministratore p.t. 
                                 Anselmo Dott.ssa Anna  
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CARTELLA 2
ALLEGATO 13
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