VERBALE DI ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

L 'anna 2022, il giorno 03 del mese di dicembre, alle ore S <3

io sottoseritto Marco Forcella, notaio in Roma con studio in Via Giovanni Antonelli mn. 15/17,
nominato custode giudiziario con decreto del G.E. dott.ssa Ferramosca del 31.05.2022. nella
procedura esecutiva n. 457/2021 R, G. Es, del Tribunale di Roma, promossa da MILO SPV S.R.L..
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unitamente all esperto stimatore, ingegnere Giovanni Marsella, nominato dal medesimo Giudice per
la stima delle scguenti unita immobiliari in Comune di Roma in Via Matfio Maifii n. 11: = A
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premesso che:
ho fissato primo sopralluogo al compendio pignorato in data odierna previo avviso alle parti
eseculale a mezzo lettere raccomandate del 23.11.2022

mi sono recato in Via Mafiio Maflii n, 11 per accedere al compendio immabiliare pignorato,
Ho pertanto proceduto alle operazioni come segue:
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Dei poteri ¢ delle funzioni conferitemi ¢ consegno decreto di fissazione udienza 569 c.p.c. ed
INFORMA'TIVA in ordine alla procedura esecutiva



Accertamento del soggetto che occupa, possiede, detiene o abbia il godimento del compendio
pignorato,
Ho, quindi, richiesto af sig.
¢hi occupi ovvero abbia la detenzione del compendio pignorato ¢ questi mi ha riferito che il
compendio pignorato ¢ nel
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Ho invitato pertanto ['occupante a giustificare il possesso del compendio pignorato facendomi
pervenire, entro cinque giorni, da oggi, copia del relativo contratto ove esistente ¢ che. qualora lo
stesso non sara esistente ovvero non sard opponibile alla procedura, si procedera alla liberazione
immediata dell'immobile.
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Accertamento delle condizioni del compendio pignorato.,

Al fine di consentire. nell'interesse dei creditori. la cura. la conservazione ¢ 'amministrazione del

compendio pignorato, ho richiesto 5 Q2.  © Ce PaUAR

se il compendio pignorato necessitasse di opere di urgente manutenzione e questi mi ha rispostoQls

o .

Ho ammonito iPsig )

sul dovere di tempestiva informazione sul medesimo gravante nel caso in cui le condizioni del
compendio pignorato dovessero peggiorare ovvero lo stesso necessitasse di urgente manutenzione,
invitandolo a contattarmi al fine di consentirmi di segnalare detta siteazione al G, L. per adottare |
provvedimenti del caso.

Ho, quindi, proceduto alla ricognizione dell’immobile con ausilio dell’Esperto Stimatore, al fine
di verificare la rispondenza dello stato dei luoghi alle risultanze ¢ planimetrie della documentazione
in atti (descrizione nel pignoramento immobiliare ¢ relazione notarile sostitutiva ed allegati).
nonché verificare le condizioni attuali dei locali.

[n particolare, ho appurato, unitamente al CTU, che |'immobile, apparentementc, Stmonisi presenta
in normali condizioni d’uso ¢ pcccssit;lnon necessita di interventi di urgente manuienzione
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Si da atto che I'Esperto stimatore ha eseguito le seguent: attivita:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SETTORE CIVILE - SEZIONE IMMOBILIARE
R.G.E.L n 457/2021G.E. DOTT FERRAMOSCA

INFORMATIVA PER LA PARTE ESECUTATA

Informaziom di caratiere generale

1 creditori hanno pignorato i beni immobili interessati, chiedendone la vendita forzata, allo
scopo di saddisfare, con 1l relativo ricavato, i loro crediti nei suoi confronii.

La procedura esecutiva immobiliare & risulta iscritta come indicato in cpigrafe.

11 giudice dell"esecuzione ha nominato suoi ausiliari lo serivente quale custode giudiziano del <
compendio pignorato, nonché un esperto iscritto all‘albo dei consulenti tecnici del tribunale ai
fini della relativa stima.

| predetti ausiliari, previo avviso, hanno provveduta a effetiuare un sopralluogo presso il
compendio pignorato,

L'esperto. una volta effettuata 1a stima, depositeri la sua relazione nel fascicolo dell'esecuzione.
I giudice dell’esecuzione ha fissato per il giorno 13.12.2022 ore 9:30 "udienza per I'esame
della suddetta relazione, per ordinare la vendita del compendio pignorato nonché per i
provvedimenti di cui all’art. 560 cpe.

Tale udicnza si celebreri presso il Tribunale di Roma, sito in Viale Giulio Cesare 54/B.

La parte esecutata potrd continuare ad abitare nel compendio pignorato — unitamente al suo
nucleo familiare — sino al decreto di trasferimento a condizione che consenta !'accesso al
custode ed all’esperto stimatore nonche ai potenziali acquirenti, ¢ provveda a tutelare
adeguatamente 'immobile ¢ le sue pertinenze, mantenendolo in buono stato di conservazione ¢
rispetti gli obblighi sulla stessa incombenti {a solo titolo esemplificativo: deposito del rendiconto
trimestrale, ordinaria manutenzione, riparazione danni, etc.); in difetto il Giudice ne ordinera la
liberazione anche prima dell’emissione del decreto di trasferimento,

Per le procedure esecutive aventi ad oggetto immobili diversi dall’abitazione il giudice
dell’esecuzione ordinerd invece la liberazione dell immobile pignorate, ( anche in funzione della
pit efficace tutela dell’interesse dei crediton ad un rapido ed effettivo svolgimento della
procedura ). di regola con I'emissione dell'ordinanza di vendita,

Avvenuta |'aggindicazione la liherazione potrd essere richiesta dall'aggiudicatario, il quale —
all’atto del pagamento del saldo prezzo potra, altresi, fare istanza per |'attuazione del
decreto di trasterimento a cura del custode - a spese della procedura - decorsi sessanta
giorni ¢ non oltre centoventi giomi; in difetto di tempestiva richiesta dell’aggiudicatario,
I'ingiunzione di rilascio contenuta nel decreto di trasferimento, emesso privo detla apposita
disciplina dell"artuazione ex art. 560 c.p.c. potra essere eseguito esclusivamente nelle forme
di cui all'an. 605 ¢.pe. a cura dell’aggiudicatano o dell "assegnatario.

Il provvedimento di liberazione dell immobile e/ o l'ingiunzione di rilascio contenuto nel
decreto di trasferimento saranno attuati dal custode giudiziario, anche mediante 1"ausilio della
forza pubblica.

L'oceupante, in vista della liberazione dell’immobile €, comunque, quando ne verrd esLromesso
dovra sgomberarlo di tutti i mobili ¢ | documenti che contiene nel termine assegnato dal custode;
in difetto gli stessi saranno considerati abbandonati e percit smaltiti o distruti.

La parte esecutata ha ancora 1a possibilita di porre imedio atla situazione sopra descritta, con
I"ausilio di un organismo di composizione delta crisi, concludendo con lulti i creditori un
accordo di composizione della crisi oppure proponendo agli stessi un piano del consumatore,
cosi come gid indicato nell*atto di precetto,

Per intraprendere le predette procedure & necessania 1" assistenza di un legale.

Ai sensi dell'art. 495 c.p.c.. prima che sia disposta |a vendita o |'assegnazione, la parte esecutata
pud effettuare la conversione del pignoramento, cioé chiedere di sostituire all'immobile
pignorato una somma di denaro pari all importo dovuto al creditore pignorante ¢ a quelli
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intervenuti, comprensiva di interessi e spese, oltre quelle di esecuzione.

*  Tale istanza dovra essere depositata presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione prima
dell’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c. per |'autorizzazione alla vendita o I"assegnuzione
dell"immobile pignorato. Nei procedimenti iniziati a partire dal 13 febbraio 2019. alla istanza
dovrd unirsi il versamento di una somma pari ad 176 del credito del procadente e degli
mtervenuti, dedotti gli eventuali versamenti effettuati di cui deve essere fornita prova
documentale, Il giudice potra concedere una dilazione massima di 48 rate mensili per il saldo
dell’ammontare dovuto, Nei procediment iniziati prima del 13 febbraio 2019 il versamento
dovrd essere pari ad 1/5 e la dilazione non potra eccedere le 36 rate mensili.

*  Lapredeta istanza di conversione & inammissibile se presentata dopo che il giudice abbia
autorizzato la vendita del bene o disposto la sua assegnazione.

*  Einogni caso conveniente saldare i creditord — o avanzare la prederta istanza — il pit
tempestivamente possibile in quanto, con il trascorrere del tempo, il credito vantato da ciascun
creditore & destinato ad aumentare a causa degli interessi che maturano periodicamente e delle
spese di procedura (ad esempio, se |'istanza viene proposta prima che 1’esperto stimatore rediga
& perizia, potranno essere risparmiate le spese relative al compenso per il predetto ausiliario).

*  Qualora la parte esecutala intenda definire transattivamente la propria posizione debitoria, la
relativa trattativa, per i motivi sopra illustrati, & opportuno che sia avviata il pii presto possibile
con tutti i crediton che partecipano alla procedura, in quanto & sufficiente che anche uno solo di
questi lo richieda perché |'immobile pignorato venga posto in vendita. La pendenza del
pigroramento o la circostanza che sia gia stata ordinata la vendita ovvero che si sia tenuto un
qualche esperimento di vendita non impedisce, infatti, che lu parte esceutata possa vendere il suo
immobile ¢, con il relativo ricavato, soddisfare, anche a scguito di transazione, i ereditori. In tal
caso, questi, contestualmente all'incasso delle somme, presteranno assenso alla cancellazione
delle eventuali ipoteche e del pignoramento, La soluzione di trovare un acquirente “privato” é
preferibile soprattutto se il valore degli immobili & superiore al valore dei debiti. Se infatti, una
volta venduto |'immobile ¢ pagati i creditori, residua parte del prezzo, questa spetta all'esccutato
¢ tale parte sard lanto maggiore quanto piil alto sar il prezzo di vendita del hene.

¢ Inognicasa, & previsto dall’art, 624 bis ¢.p.c. che, su richiesta di tutti i creditori muniti di titolo
eseculivo, la procedura, sentito il parere del debitore. puo essere sospesa fina ad un tempo
massimo di ventigualtro mesi. Tale sospensione pud essere disposta una sola volta nel corsa
della procedura (anche se concessa per un tempo inferiore a quecllo massimo sopraindicato) e,
laddove sia gia stata ordinata lu vendita, fa relativa istanza pud essere proposta soltanto fino a
vent: giorni prima della scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto nel caso di
vendita senza incanto, o fino a quindici giorni prima della vendita con incanto. Nel caso in cui la
sospensione venga disposta dopo che sia stata eseguita la pubbliciti per fa vendita, le relative
spese saranno maggiori. In ogni caso, per I'emissione del provvedimento di sospensione, @
necessario il consenso di tutti i creditori, in quanto se anche un solo creditore munito di titolo
eseculivo vi si opponga ovvero ne chieda, in qualsiasi momento, la revoca, la procedura
eseculiva sard destinata a proseguire.

*  Qualora non lo abbia gia fatto, a scguito dell’invito contenuto nell"atto di pignoramento, la parte
esecutata deve effettuare presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione la dichisrazione di
residenza o |'elezione di domicilio in uno dei comuni del circondario del tribunale pressa il
quale pende |'csecuzione. In mancanza, wit ghi atti e gli avvisi diretti alla parte esccuiata
saranno comunicati presso la cancelleria. Da cid consegue che, in assenza di elezione di
domicilio, di tali avvisi la parte eseculats potrebbe non avere mai effettiva conoscenza e la
procedura potrebbe proseguire e concludersi validamente nei suoi confronti senza che questa ne
abbia avuto alcuna informazione.

*  L'opposizione alla esecuzione pud essere proposia esclusivamente prima che sia disposta la
vendita o I"assegnazione, salvo che sia fondsta su fatti sopravvenuti ovvero I"opponente dimostri
di non aver potuto proporla tempestivamenie per causa a lui non imputabile.

Ruolo del custode giudiziario e doveri dell’occupante I'immobile
* I giudice dell'esecuzione ha nominato un custoxde giudiziario del compendio pignorata,
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* Il custode giudiziario deve effettuare un primo accesso presso |'immeobile pignorato e veriﬁcarE
se il bene & occupata dal debitore esecutato ovvero da terzi: dovra etfettuare accessi periodici
almena con cadenza trimestrale al fine di verificare lo stato del compendio ed il nspette da part
dell’occupante degli obblighi sullo stesso incombenti;

*  Traicommti del custode giudiziano vi & anche guello di informare fa parte esecutata dello stat
del processo esecutivo che si svolge in suo danno.

*  Si precisa che 'occupante dell'immobile ne & divenulo “mero detentore™ e, nel caso si tratti
delia parte esecutata, potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dallar. 560 c.pc.  xe

. L occupante deve consentire i soprulluoghi dell esperto estimatore anche all’interno

dell'immobile.
* Il detentore ai sensi dell*art, 393 ¢.p.c. ¢ tenuto a redigere ¢ a consegnare al custode giudiziario
il conto della gestione dell immobile che si intende richiesta con la presente informativa. -

¢l custode giudizianio & tenuto a riscuotere a partire dalla data del pignoramento i canoni ¢ le
indennita di occupazione. Gli eventuali condutton, affittuari, nonche occupanti — anche senza
titolo — debbono versare detti canoni e/o indennith SUL CONTO DELLA PROCEDURA che
sard comunicato dal custode;

*  L'occupante non deve in alcun modo ostacolare o comungue rendere difficoltosa attiviia del
custoxle giwdiziario.

*  Nci giorni preventivamente concordati con il custode giudiziario |'occupante deve essere
presente pressa 'immobile pignorato per consentirne la visita da parte dei terzi interessati
all’acquisto accompagnati dal custode medesimo o da suo ausiliario, L

. Al custode e al debitore & fatto divieto di dare in locazione |'immobile pignorato sc non previa
autorizzazione del giudice dell esccuzione,

. La parte esecutata nel corso della procedura esecutiva deve provvedere al regolare pagamento
delle spese condominiah ed astenersi dal percepire i frutt ¢ le rendite del bene, che devono
essere, invece, acquisiti dalla procedura.

*  Intutti i casi di violazione delle disposiziont di cui all’art. 560 c.p.c. il giudice potra disporre la - e
libcrazione dell'immobile, *

*  Siprecisa che per occupante si intende chiungue utilizzi I'immobile ¢, dunque, non solo
I"esecutato ¢ 1 suoi familian, ma qualunque altro soggetto, indipendentemente dal rapporto che
intercorra tra questo ed il debitore.
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INFORMATIVA PER GLI EVENTUALI COMPROPRIETARI (NON ESECUTATD

*  Anche qualora la parte esecutata non sia | “esclusivo titolare del diritto reale sul bene oggetto di
pignoramento e vi siano altr titolari che non siano obbligati verso i crediton, ¢ sia stata
pertanto pignorata solo la quota di spettanza dell'esecutato, il giudice dell’esecuzione puo
disporre la vendita forzata del diritto nella sua interezza allo scopo di soddisfare i creditori con 1l
ricavato derivante dalla quota pignorata.

. vaclora QQualora i contitolart intendano chiedere la divisione del bene in natura o vedersi
altribuire la guota della parte esecutata ex art. 720 c.c, & necessario che propongano apposiia s
istanza al giudice dell'esecuzione. In tal caso si potra procedere allo scioglimento della
comunione dinanzi al medesimo giudice dell'esecuzione solo ove vi sia il consenso espresso di
tutte le parts ¢ degli interessati. La somma versata per 'acquisto della guota si sostituira alta
quota del bene pignorats e quest'ultima verri attribuita per intero ad uno o pid dei contitolart, «
diversi dallesccutato, che ne abbiano fatto richicsta e pagato il prezzo corrispondente.

= Altra possibile soluzione per conseguire il risultato di evitare la vendita dell ‘immobile ¢
raggiungere un accordo con i creditor pagando i debit per conto dell’esecurato

LN ]

Maggiori informuzioni su tutto quanto sopra indicato potranno essere richieste al custode grudizianio.




Per ricevuta, Roma ...
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