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PATROCINANTE IN CASSAZIONE

P.IVA D16895820585
COD. FISC. STN PGD 35E16 H501L

FATROCINANTE IN CASSAZIONE
FIWA Q7859971009
COD. FISC. STN BBR 73L44 H501wW

TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SEZIONE 1V - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva RGE 1089/2022,
Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa FERRAMOSCA,
promosso da BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

contro

VERBALE DI ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO
Oggi |7 ho{/2024 alle ote /3, A4S in Roma Localita Cesano (RM) Via Orrea n. 19/C, io sottoscritto

Avv. Barbara Stanchi, nella qualita di custode gindiziario, giusto decreto di nomina emesso il
18/07/2023 e accettazione dell'incarico da patte dello scrivente Custode Delegato del 20/07/2023,
nella procedura esecutiva immobiliare ematrginata, unitamente al nominato esperto stimatore Arch.
Pietro Infante, mi sono recara presso 'immobile pignorato e precisamente: villino ad uso abitazione

distribuito su tre livellh con area giardinata pertinenziale sito in Roma Localita Cesano (RM)

Via Orrea n. 19/C distinto con il numero int. 21 censito al NCEU del Comune di Roma al fg.
14, part. 351 sub 21-62 e 63 e posto auto scoperto sito in Roma Localita Cesano (RM) Via Orrea
n. SC censito al NCEU del Comune di Roma al fg. 14, part. 351 sub 66 al fine di prenderc visione
e accedere ai compendi pignorati, unitamente al suindicato espetto stimatore,

Allinterno ho rinvenuto la presenza;

s b, Wiee aoéantalr
® del debitore esecutato sig.Ysig. ra _

natfﬁ/ a a 1l ) ) identificato a mezzo
Ci_» Ml ovimot, ol Joopnbslog, HTelisom (£
- $ <. e At e Besss

o idel sig./sig.ra T nato/a a
‘ i nella  qualita ¢

/ identjﬁcato

a mezzo / / - _
// / —

-
- -
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_ 0 nela qUﬂﬁﬁ/g s - , identificato
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j mezzo __ / .
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o _del sig./sig.ra / nato/a a

_—

X OBBLIGHI DELI’ESECUTATO

Ho reso edotto e avvisato 1 signoti sopra indicati:
> circa gli obblighi che pravano ai sensi di legge, con invito ad ottemperatvi,
spontaneamente, e senza frapporre ostacoli all’'attivita degli ausiliari del Giudice dell’esecuzione, ed
ho, altresi, avvisato e reso edotto in merito alle funzioni di cui ¢ investito il custode giudiziario e,
segnatamente, a titolo non esaustivo:
¢ il debitore o il detentore ai sensi dell’art. 593 c.p.c. & tenuto a redigere ed a consegnare al

sottoscritto custode il conto della gestione patrimoniale dell'immobile che fin d’ora chiedo;

# i cusrode deve iscuotete i canoni e le i et i occupazione; pertanto, gli eventuali

f conduttori, affittuari nonché oectipanti — anche senza titolo — debbono versare detti canoni e/o

. ey i . s '
indennita a mezzo Bonifico bancaric da effettuarsi in telazione-at

/__,/*]“3’.6.(3. Roma / =

o~

o " . 5 —
- Agenzia 3 Via Sabotino 6/32700195 Roma
IBAN: IT 75 N-08327 03399 000000310201

-

C:gysa'le versamento: e
" anno della pratica e
num. pratica L

motivo del pagamento~"

numero di lotto (se unico indicate lotto 001) —

=

nome debitore [

Es: anno 2022 I)ratica/1089 lotto QB affitto e

————
——



F_—-_-'-_-
¥ la relativa dcevuta del bonifico bancauo _devii estere inviata allo studio del sottoscritto

/

|

email: st. lega]estan?chlogmdll com, entro e non oltre il gmrno successivo all’effettuazione c}(&l

o —

dettoéadmﬁco e gli occupant e/o condurton ac;att;mo, 3 /

{
| custode giudiziatio Avv. Barbata Stanc}n anche a mezzo fax al n. 06/37514681, o a mezzq

i _'_______._—__
® le dette somme a qualsias uyler‘aovute al debitore esecutato du*rmo essere versaté al

custode gadiziario dﬂﬂ‘fdﬁiel plgnoramento e che ge] easo di momslta prolungata per{piu

di due mesi il custode dovra avvertire il Giudice per i provvedimenti del caso;

® Tlesecutato ¢ divenuto “mero detentore” degli immobile/i pignorati e nel caso si tratti della
parte esecutata potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dallart. 560 c.p.c,;

e al debitore ed al custode € fatto divieto di dare in locazione 'immobile pignorato se non
previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione;

e Ia parte esecutata e/o Poccupante deve ptovvedere al regolare pagamento delle spese
condominiali nelle more della procedura;

* in caso di mancata collaborazione, con particolare riferimento ai sopralluoghi dell'esperto
sumatore ¢ del custode, o di mancato pagamento delle spese condomintali o di inadeguata
conservazione del bene pipnorato, il giudice potra revocare autorizzazione ad abitare
I'immobile e comunque potrda ordinare I'immediata liberazione del bene nei confronti della
parte esecutata o del’occupante senza titolo. La liberazione dell'immobile verra eseguita dal
Custode giudiziatio;

> che ¢ gia stata fissata innanzi al Giudice dell'Esecuzione, udienza ex art. 569 c.p.c. per il

giorno 13/02/2024 alle ore 09:30, per eventuale esame della perizia estimativa degli immobili e
pet evenmuale pronuncia del provvedimento autorizzativo della vendita con contestuale delega
delle operazioni di vendita a professionista. Tale udienza si celebrers presso il Tribunale di
Roma, Sezione IV Esecuzioni Immobiliari, Viale Giulio Cesare n.54/b, primo piano e che in
tale giomo, qualora si proceda ad ordinare la vendita, il Giudice emettera ordine di liberazione
dell'immobile che dovra essere eseguito dal Custode giudiziatio per le procedure esecutive in
ordine alle quali la parte esecutata, che poteva continuare ad abitare nel compendio pignorato —
unitamente al suo nucleo familiare — sino al decreto di trasferimento a condizione che consenta
Paccesso al custode ed all’esperto stimatore nonché ai potenziali acquirenti, e provveda a
tutelare adeguatamente I'mmobile e le sue pertinenze, mantenendolo in buono stato di
conservazione e rispetti gli obblighi sulla stessa incombenti (a solo titolo esempliticattwg:
deposito del rendiconto trimestrale, ordinaria mamitenzione, riparazione danny, etc.), ha violata
tali obblighi; mentre per le procedure esecutive avent ad oggetto immobili diversi

dall’abitazione, il giudice dell'esecuzione ordinera la liberazione dell'immobile pignorato, ( anche

Fl



in funzione della pit efficace tutela dellinteresse dei creditori ad un rapido ed effettivo
svolgimento della procedura ), di regola con Pemissione dell’ordinanza di vendita;
» avvenuta I'agpiudicazione, la liberazione potra essere richiesta dall’aggiudicatario, il quale
— allatto del pagamento del saldo prezzo potra, altresi, fare istanza per I'attuazione del decteto
di trasfetimento a cura del custode — a spese della procedura - decorsi sessanta giotni e non
oltre centoventi giorni; in difetto di tempestiva richiesta dell’aggiudicatario, I'ingiunzione di
rilascio contenuta nel decreto di trasferimento, emesso privo della apposita disciplina
dell’attuazione ex art. 560 c.p.c. potra essere eseguito esclusivamente nelle forme di cui all’art.
605 c.p.c. a cura del’aggiudicatario o dell’assegnatario;
> il provvedimento di liberazione dell'immobile e/ o I'ingiunzione di tilascio contenuto nel
decreto di trasferimento saranno attuati dal custode giudiziatio, anche mediante Pausilio della
forza pubblica;
> Poccupante, in vista della liberazione dellimmobile e, comunque, quando ne verra
esttomesso dovra sgomberatlo di tutti i mobili e i documenti che contiene nel termine
assegnato dal custode; in difetto gli stessi saranno considerati abbandonati e percio smaldti o
distrutt.
Si tinvia, inoltre, all'informativa per la parte esecutata oltre citata da intendersi qui integralmente
riportata e trascritta pet rinvio recettizio.

% TUTELA DELL’ESECUTATO

L}

A tal dguardo, ho fatto espresso rinvio allinformativa per la parte esecutata che in questa sede
viene consegnata alla stessa e la sottoscrive per ricevuta in dopplio originale di cui un orginale

trattenuto dal Custode ed un originale consegnato alla patte esecutata.

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

Quanto allo stato di occupazione dellimmohile, i
sig. L~ _ _ _ dichiara che lo stesso attualmente si trova:
?{_,(.‘gf(/vt.ck X
a) nel nnssesso dell debitore esecutato-e della sua famiglia composta dai seguenti soggetti:
_ - e e Loyl
4 AW .7‘)"?"?"' A JU-‘( '&1 . L . - n L‘" ';'f’z')-;,-—
ST
Aihlpnr plo (4S80, o - B5T s s padess
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'____‘_,,-——"“‘_—““‘_""ﬂ——_____,_-—"'_
nato a

b) nel godimento del sig.

|
- il tecapito telefonico
[ in virth di contratto di tedatto in data
f . s
/ registrato a dal
/ sig. e alla via
/ -~ di cui mi viene rilasciata copia
/
;.
i
c)__..-ac'éupato senza titolo dal sig. g Y
o
/ nato a il tesidente in
—/—/7
_~alla via

recapito telefonico .~

viene  dichiarato dal  sig.

In  ordine al contrattc_)__.—--"'d'iﬁ

che la somma mensile versata € patia €
fflazione /o aggiotnamento in

e prende atto-che la somma fino ad ora pagata sara oggetto di ridet
elegato, 1l quale avra cura di comunicare 1l

base illindice ISTAT da patte del sottoscritto Custode ~
e
" ] dichiarato dal

senza fitolo viene

nuovo importo mensile equo entro e non glere un mese da oggi.

In ordine all’occupaziﬁhe

sig: :
/non vengono forniti documenti

1
decorrenza)
iustificativi  (contratto  luce, acqua, gas, ettini  di  condominie, telefono, ici,
o
‘tC.) /
S
./
L

ol
= //. /.

elettrica riporta i seguent numeri (numero cliente, numero

\

o verificato che il contatore dell’ener

_—

enza, ecc.):

e

u

i
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é per Peffetto, procedo ad effettuate un nlievo foto codello stesso cosi come per quelh delle alire

uenze esistentl.

i

L’\pccupante senza titolo del compefidio immobiliare pignorato viene da me avvisato che: \
1 ‘-/..m

) ® fale sua concjizioﬁé sara prontamente segnalata al Giudice dell'esecuzione; ‘
1 L

o i p,rdéé’derﬁ ad instare per la liberazione immi:ii_g;a_d@lﬂmmobﬂe, salvo congrua offerta lin

el . e gt
Génaro a titolo di indenniWaﬁé‘che dovra essere valutata ed autorizzata dal Giudice.
Ajtiguardo 1l sig.

dichiara di voler offrire a titolo
diindennita di occulee ptoposta migliorativa del canone, attualmente, cortisposto al

,_4—"‘"‘-.‘-.-__-\. I‘
dﬁ'bﬁom’ che ¢ da considerarsi “vile” e, quindi, inopponiknt E’iﬁﬁr;r:)cedura, dell'immuobile sito in R‘};ma
alla  wvia e A f/ .
s¢mma di € //—___- I

e T T firma
. [ |

B) ACCERTAMENTO DELLE CONDIZIONI DEL COMPENDIO PIGNORATO
Ho proceduto, quindi, alla dcognizione dell'immobile con I'ausilio dell’Esperto Stimatore, al fine di
verificare la rispondenza dello stato dei luoghi alle risultanze e planimettie della documentazione in atd
(descrizione nel pignoramento itnmobilare e telazione notarile sostitutiva ed allepati), nonché verificare

Je condiziom attuali det locali. Itnmobile composto

da T T 2t s Are e b Dl ﬁ»}’_Si., Solorm (e agsgilde

(o Prrvss 830 4 wed S‘L;L"" N S T e
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i 7 ‘é;
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k In particolare, ho appurato, unitamente al Esperto Stimatore, che I'immobile, apparentemente, sifnom

si presenta in normali condizioni duso e fiecessitalnon necessita di interventi di urgente

manutenzione

\




1
Iy

3

i

1
:

i
ol

e

| -"'4-’.

\

Al fine di consentire, nell'interesse dei creditori, la cura, la conservazione e l'amministrazione
dell'tmmobile pignorato, ho chiesto, altresi, al debitore se il compendio pignorato necessitasse di opete

di urgente manutenzione o se fossero deliberate od in cotso di deliberazione spese condominiali

straordinarie ed ho appreso quanto segue:

L e "// —[_ SRy SP—
F P /_/ HHHHHH e
il T
. / ".‘____4-"’" 5
e
Inioﬁle,&—-fm-ﬁ(f T nuovamente ammonnito il
sig, Qo . : del dovere di tempestiva

informazione, su di esso gravante, nel caso in cui le condizioni del compendic pignorato dovessero
peggiorare ovvero lo stesso necessitasse di urgente manutenzione, invitandolo a contattarmi al fine di
consentirmi di segnalare detta situazione al G. E. per adottare i provvedimenti del caso.

Ho avvisato che su chi detiene '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 ohblighi

potra essere revocata ["autorizzazione ad abitare Pimmobile.

C) DOCUMENTAZIONE FORNITA
Ho richiesto alla parte esecutata di esibire le bollette reladve alle utenze del’immobile in questione
nonché le quietanze di pagamento relative ai tributi di natura dominicale afferenti allo stesso e, al

riguardo, viene esibita la seguente documentazione, per la quale si procede a ricognizione forografica:

8
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‘Dalla suddetta documentazione nsulta, quindi, guanto Segue:
i"“/l'

gt

e
b) il bollettino per il pagamento dell'IMU tisutta intestato al seguente nominativo:
/’"
<) sono statl esil)hj// ulteriori pagamenti relativi
e
//
o
S T o T X —— -
I’esecutato s1g. consegna
all’Esperto Stimatore la seguente documentazione di natura urbanistica, concernente l’immobile_ﬂn
oggetto(p.es. domanda &,f"’W concessione / in
am = j
sanatoma,ecc.): Lt /
[
il 'I
S i

D) DICHIARAZIONI DEL DEBITORE / OCCUPANTE

I’esecutato 6ccupant i dichiara che:



'd

I'immobile pignorato @Ba,r_ge/ on & parte di un condominio e o di un consorzio.
o —case——di  risposta /}Eferfﬁativa, dichiara ~che — i~ Condommio

¢4
/

¢ che Vamministratore e il

denominato e
Sig. il al , recapito telefonico .
Dichiz};a’—""/ altresi che gli onert condominiali  da _/___.eo’ﬁ"gpondcrsi con cadenza/
=
. riighsjle/ bimestrale/trimestrale sono pati ad euro = e a e che ¢ in tegola/non ¢
e

in tegola con il pagamento degli oneri coridarrﬁﬁjali e in tale ultimo caso Pammontare complessivo delle

e

spese condominiali dovute pee~Tanno in corso e per quello precedente ammonta a euro

/__/ //7

e ///
In caso et tisposta affermativa, dichiara /Cl{ 1l Consorzio d
denominato/ /,e/’ ~che Pamministratore é i
Sig. = ,/’// , recapito telefonico

Dichiara altresi che gli oneti consortili'da cotrispondersi con cadenza mensile/bimestrale
‘.

sono pati ad euro il e che & in regola/non & in regola ¢ agamento degli one

-~

W

L

consortli e in tale ultimo caso I'ammontate compleSsivo delle spese consortili dovute per l'anno fin

corso e per quello precedente ammonta a euro .

[EVENTUALE in /&0 ~di provenienza del bene per successione ereditatia] [I debltore[i
___samdichiara che Pimmobile plgnorato,

|
I|

sig. - padl

¢ a__,/’/flfl:li petvenuto n forza ’,/"ﬂi/ successione legittima/testamentaria
deY’/ ,‘___deéé(.il..lt() in data e che da tale
? momento limmobile ¢ de_y_emﬂ'fg da esso debitore 1 12 esclusiva, che esso
|

sig. i // - —~"_ha provveduto nel tempo a pagare i

e

relativi oneri e tributi e che ha compiuto i qeguenu atti dispositivi aventi ad oggetthrato.

| [Adattare a seconda dei casi concret, cem'y:rd/ di individuare la presenza . diatt e/o condotte ¢

implicano accettazione tacita dell’eredita, qualora dalla docBm/eu—t’{mne agli atd della proceduta
esecutiva non risulti trascritta un’accettazione espressa o comunque non sussista continuita delle

ascrizioni).

E) MODALITA’ RELATIVE ALLA VISITA DEL COMPENDIO PIGNORATO DA PARTE DI
) POSSIBILI ACQUIRENTI ED ONERI DEL DEBITORE ESECUTATO 4 ..
Io informato, inoltre, il sig. 2 che 'immohile

pignorato potra essere visitato da eventuali interessati alla vendita e che, pertanto, il medesimo deve

——

S—

consentire le visite su richiesta del custode, con espresso avvertimento che verranno segnalati al
Giudice dell'Esecuzione eventuali comportament tali da rendere difficoltosa o pitt onerosa la visita,

I'accesso e l'ordinatia gestione ed amministrazione dell’immobile per gli opportuni provvedimenti del

10



Caso.

Si da atto che I'Esperto Stimatore ha eseguito le seguentl attivita:

ho Afhadielic 3 padis  papics o foloputioe
7 7— 7

j — — -
| -
i o
) f
_!
1
:l s
l —
i /
|Il /
';I /%
’_."r._’—.__-_,———‘-_""—'_‘_‘_-_“_\-
1 / l
/ !
J L
I i{
] s ['
B |
\
\

| om—

s A S i

Tl debitore esecutato £/ 0 occu

 —— LJV s, (ad es.: Ul Venerdi) dalle h. CAS e (ad es.: h.15,00) alle h.

.......... /5,22 (ad es.: h. 19,30) della settimana e si obbliga a comunicare al sottoscritto Custode
Delegato ogni variazione dovuta a sopravvenute esigenze entro e non oltre il Mercoledi della settimana
interessata dalla variazione, contattando anche telefonicamente il sottoscritto Custode Delegato ai

numeri: 06.3722800-06.37514681e comunque si rende disponibile per le esipenze della procedura con

11
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cadenza trimestrale da concordare con il Custode Delegato e ancora prende atto di doversi rendere
disponibile, con cadenza settimanale per almeno due giorni fissi della durata di almeno quattro ore, ai

fini delle visite degli offerenti.

Infine, debitore@g dichiara spontaneamente quanto segue:
M et /zgténi (nibn 49ttty Sl olx iﬁz/‘r /\/\: | Ly /d\— (;d/; oF Sl ‘
YA tr I e A et L PR APICE T SR B S

\

/

P——

//
_—

P

E,//'

Il presente verbale viene chiuso alle ore A — s e, previa Integrale lettura e

approvazione dello stesso, viene sottosctitto, anche per conferma, da tutti quand gli intervenuti.

Cesano (RM),1? /¢ /2024

Parte esecurata:

Esperto Stimatore: Arch. Pietro Infante

Custade Giudiziario: Avv. Barbar
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