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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SEZIONI TV - ESECUZIONT IMMOBILIARL
Procedura esecutiva R.G.E. 1133/°19

Giudice delPLisecuzione Dott.ssa Pigozzo

VERBALE DI ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO

Oggi 04.05.2022, io sottoscritta Avv. Marina Galiani, nclla qualita di custode giudiziario, come
da ordinanza del G.Ii. emessa in data 23.03.2022 nella procedura esecutiva immobiliare
emarginata, unitamente al nominato esperto stimatore Arch. Stefano Sarti mi sono recata presso

'immobile pignorato sito in Roma Via Della Lucchina n. 28 (00135), scala B — interno 8

piano 2 -, previo avviso dato al debitore esecutato a mezzo raccomandata, al fine di prendere

o OBBLIGHI DELL'ESECUTATO

Ho reso edotto e avvisato 1 signori sopra indicati:

” circa gl obblight che gravano ai sensi di legge, con invito ad ottemperarvi,
spontancamente, ¢ senza frapporre ostacoli allattivita degli ausiliari del Giudice
dell’esccuzione, ed ho, altresi, avvisato e reso edotto in merito alle funzioni di cui

¢ investito 1l custode giudiziario ¢, segnatamente, a titolo non esaustivo:

® 1l debitore o 1l detentore ai sensi dell’art. 593 c.p.c. é tenuto a redigere ed a consegnare al
g

sottoscritto custode 1l_conto della gestione patrimoniale dell’immobile che fin d’ora

chiedo;

® il custode deve riscuotere 1 canoni ¢ le indennita di occupazione e versare dette somme
sul conto corrente bancario, vincolato all’ordine del Giudice dell’esecuzione, presso la
banca di riterimento dell’Ufficio; pertanto, gli eventuali conduttori, affittuari nonché
occupanti — anche senza titolo — debbono versare al custode giudiziario le somme a
qualsiast titolo dovute al debitore esecutato dalla data del pignoramento e che nel caso di
morosita prolungata per pia di due mesi 1l custode dovra avvertire il Giudice per i

provvediment del caso:

® Tlcsccutato ¢ divenuto “mero detentore” dell’immobile/i pignorati e qualora lo stesso o

Foccupante non si opponga agli accessi del custode e dell’esperto, su autorizzazione del

G.E. ed alle condizioni previgge dall’art. 560 c.p.c., potra continuare ad abitarvi;




al debitore ed al custode e fatto divieto di dare in locazione 'immobile pignorato se non

previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione;

la parte esccutata ¢/o Poccupante deve provvedere al regolare pagamento delle spese

condominiali nelle more della procedura;

in caso di mancata collaborazione o di mancato pagamento delle spese condominiali o di
inadeguata conservazione del bene pignorato, il giudice potra revocare 'autorizzazione ad
abitare Pimmobile ¢ comunque potra ordinare I'immediata liberazione del bene nei

confronti della parte esecutata o dell’occupante senza titolo;

che ¢ gia stata fissata innanzi al Giudice dell’Esecuzione, udienza ex art. 569
c.p.c. per il giorno 18.01.2023 ore 11.20, per 'esame della perizia estimativa
dellimmobile e per 'eventuale pronuncia del provvedimento autotizzativo
della vendita. Tale udienza si celebrera presso il Tribunale di Roma, Sezione

IV Lisecuzioni Immobiliari, Viale Giulio Cesare n.54/b, primo piano.

% TUTELA DELL’ESECUTATO

A tal riguardo, ho fatto presente che:

E ANCORA POSSIBILE EVITARE LA VENDITA ed a tal fine il debitore esecutato, oltre alla
possibilita di presentare istanza di conversione del pignoramento ai sensi dell’art. 495 cpc,
di seguito dettagliata, puo contattare, tempestivamente, sia 'avvocato del creditore
procedente che gli avvocati dei creditori intervenuti (evitando errore di trattare solo con
Pavvocato del creditore procedente), 1 cui nominativi sono indicati nel fascicolo
dell'esecuzione (o che potranno essere richiesti al sottoscritto custode), al fine di definire

bonariamente la controversia ed evitare ulteriori spese della procedura;

quanto alPistanza di conversione del pignoramento, ho precisato che, per poter attivare
detto procedimento (che comporta il soddistacimento integrale dei crediti azionat in
giudizio, oltre interesst, in un numero massimo di 48 rate mensili), ¢ necessario che il
debitore presenti al Giudice un’istanza corredata da un deposito in denaro di una somma
pari ad un sesto del totale det crediti vantatt net suoi confronti dal creditore procedente e
dai creditori intervenuti; e che puo esser depositata una sola volta entro e non oltre

Pudienza in cui, at sensi dellart. 569 cpe, il G.E. emettera Pordinanza di vendita.

ho fatto presente, inoltre, che ¢ interesse del debitore pervenire a un eventuale accordo

nel piu breve tempo possibile, e cio al fine di evitare ulteriori spese della procedura e in

particolarc il maturare degli interessi, le spese legali sostenute da ciascuno det creditort,
@te:

ho evidenziato, infine, che il giudice dell’esecuzione, su istanza di tutti i creditori muniti di
titolo esceutivo ¢ sentito il debitore, puo sospendere il processo esecutivo fino a 24 mesi,

a norma dell’art. 624 bis c.p.c..

A) ACCERTAMENTO DEL SOGGETTO CHE HA IL GODIMENTO DEL COMPENDIO PIGNORATO




Quanto alle stato di occupazione dell'immaobile, 1l Sig.n-._

che dichiara che lo stesso attualmente si trova:

a) nel possesso del debitore esecutato e della sua famighia composta da seguent sogeeti:

B)Y ACCERTAMENTO DELLE CONDIZIONI DEL COMPENDIO PIGNORATO

Ho proceduto, quindi, alla ricopnizione dell'immobile con Pausilio dell'Esperto Stimatore, al fine

di vertficare Ja nspondenza dello stato deir Juoghi alle rsultanze e planimetrie della
documentaznione in atil {descrizione tic] pignoramento immobibare e telazione notarile sosamova

cd alleran), nonche venbceare Je condiziont attuali dei locah.

In particolare, ho appurato, unitamente al C1T, che 'immobile, apparenemente, si/ Desr
presenta in normali condizioni d'uso e necessita/per—mErEsErr—li intervent di  usgesdc
manutenzione OGS CeO R L Q)

Al fine di consentire, nell'interesse dei crediton, la cura, la conservazione e 'amministrazione
dellimmobile pignorato, ho chiesto, altresi, al debitore se il compendio pignorato necessitasse di
opere di urpente manutenzione o se fossero deliberate od in corso di deliberazione spese
condominiali straordinarie ed ho appreso quanto sepue:

MOUEE e T LY
Inoltre, ho nuovamente atrnonitol Lﬂehimﬁt_ﬂul dovere di tempestiva informazione, su di esso
gravante, nel caso in cui le condizioni del compendio pignorato dovessero peggiorare ovvero lo

stesso necessitasse di urgente manutenzione, invitandolo a contartarmi al fine di consentirmi di
sepnalare detta situazione al G. E. per adottare 1 provvediment del caso.

Ho avvisato che su chi detiene l'immobile, incombono gli obblighi di manutenzione ordinaria e di
custodia di fatto sull'immobile stesso, con la conseguenza che in caso di inadempimento a tali
obblighi potra essere revocata Fautorizzazione ad abitare Fimmobile.

C) DOCUMENTAZIONE FORNITA
Ho richiesto alle parti esecutate di esibire le bollette relative alle utenze dell'immobile in
questione nonche le quietanze di pagamento relative al tribut di natura dominicale afferend allo
stesso e, al ripuardo, viene esibita la seguente documentazione, per la guale si procede a
ricogmzione fotografica:

Con riserva di esibirla
Dalla suddetta documentazione nisulta, quindi, quanto segue:

gas, telefono sono intestate al seguente nominatvo:

— e ———————————

b} il bollettino per il pagamento dell’ IMU risulta intestato al sepuente nominativo:

—meyon balelbwo vu uondo priwd B0.p A\




) sono stati esibiti ulteriorl pagamenti relativi a

ed intestati a /

L’esecutata consegna all'lisperto Stimatore la seguente documentazione di natura urbanistica,
concernente  I'immobile in  oggetto(p.es. domanda di  condono, concessione in

sanatoria,ecc.): mullo_

D) DICHIARAZIONI DEL DEBITORE / OCCUPANTE

I’esecutato mt dichiara che:

Pimmobile pignorato ¢ parte / nemé=parte-di un condominio

In caso di risposta affermativa, dichiara che 11 Condominio ¢ denominato e

che Pamministratore ¢ il Sig. , recapito

telefonico

Dichiara

E) MODALITA’ RELATIVE ALLA VISITA DEL COMPENDIO PIGNORATO DA PARTE
DI POSSIBILI ACQUIRENTI ED ONERI DEL DEBITORE ESECUTATO

Ho informato, inoltre, il debitore esecutato che 'immobile pignorato potra essere visitato da
eventuali interessati alla vendita ¢ che, pertanto, il medesimo deve consentire le visite su richiesta
del custode, con espresso avvertimento che verranno segnalati al Giudice dell'esecuzione
eventuali comportamenti tali da rendere difficoltosa o piu onerosa la visita, Paccesso e Pordinaria

gestione ed amministrazione dell’'tmmobile per gli opportuni provvedimenti del caso.

St da atto che Plisperto stimatore ha eseguito le seguenti attivita:

rilievi metrici e fotografici

~

Infine, debitore dichiara spontancamente quanto segue: O e 20 21N e MO
¥ € ;\"v 7 M OLRXK AL \‘&«(,1 &L }',L Qe e :‘,‘I" e
Il presente verbale viene chiuso alle ore ¢, previa integrale lettura ¢ approvazione dello

stesso, viene sottoscritto, anche per conferma, da tutti quanti gli intervenuti.

Roma li, 04.05.2022
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