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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SEZIONE IV - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva RGE 1166,/2022,
Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa FERRAMOSCA,
promosso da
contro
VERBALE DI ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO
Oggi Z5/91/2024 alle ore .5/32 in Roma (RM) Localita Colle Monfortani in Via Boscoreale snc, io

sottoscritto Avv. Barbara Stanchi, nella qualita di custode giudiziario, giusto decreto di nomina emesso
il 18/07/2023 e accettazione dellincarico da parte dello scrivente Custode Delegato del 20/07/2023,
nella procedura esecutiva immobiliare ematginata, unitamente al nominato esperto stimatore Arch.
Pietro Infante, mi sono récata presso gli immobili pignorati e precisamente: appartamento avente
accesso da Via Boscoreale n. 3, censito al NCEU del Comune di Roma al fg. 665, part. 898 sub
6, negozio avente accesso da Via Boscoreale 1/B/C censito al NCEU del Cpmune di Roma al
fg. 665, part. 898 sub 3, al fine di prendere visione e accedere ai compendi pignorati, unitamente al
suindicato esperto stimatore,

Allinterno ho rinvenuto la presenza: 4. el
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PATROCINANTE IN CASSAZIONE PATROCINANTE IN CASSAZIONE
P.IVA O1685920585 P.IVA 07859971009
COD. FISC. STN PGD 35E16 H501L COD. FISC. STN BBR 73L44 H501W

TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SEZIONE IV - ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura esecutiva RGE 1166/2022,
Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa FERRAMOSCA,
promosso da
contro
VERBALE DI ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO
Ogg1}, /51/2024 alle ore .J) S&in Roma (RM) Localita Colle Monfortani in Via Boscoreale snc, io

sottosctitto Avv. Barbara Stanchi, nella qualita di custode giudiziario, giusto decreto di nomina emesso
i 18/07/2023 e accettazione dellincarico da patte dello scrivente Custode Delegato del 20/07,/2023,
nella procedura esecutiva immobiliare emarginata, unitamente al nominato esperto stimatore Arch.
Pietro Infante, mi sono tecata presso gli immobili pignorati e precisamente: appartamento avente
accesso da Via Boscoteale n. 3, censito al NCEU del Comune di Roma al fg. 665, part. 898 sub
6, negozio avente accesso da Via Boscoreale 1/B/C censito al NCEU del Comune di Roma al
fg. 665, part. 898 sub 3, al fine di prendere visione e accedere ai compendi pignorati, unitamente al
suindicato esperto stimatore,

All'interno ho tinvenuto la presenza:

* del debitore esecutato sig./sig. ra

/nato/a a il identificato a mezzo
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nato/a Ca

B ig::del sig./sig.ra

il nella qualita di il , identificato a

5 OBBLIQHI DELL’ESECUTATO

ot S | ¢ [
Ho reso edottoeawmatomigﬂoﬂfsopla indicatiz- /4 %’ ;“‘)’“'V
> citca gli obblighi che gravano ai sensi di legge, con invito ad ottemperatvi,

spontaneamente, e senza frapporte ostacoli allattivita 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:

e il debitore o il detentore ai sensi dellart. 593 c.p.c. & tenuto a redigere ed a consegnare al

il conto della ebtione ammomale delllimmobile che fin d’ota ChledO,

sottoscritto custode
e il custode deve fiscuotere i canoni e lc mdenmta di occupamone pertanto gli even@
h "

1
§

conduttori, affittuari nonché occupant — anche senza titolo — debbono versare detti canoni e/o \

|
f indennita a mezzo bonifico bancario da effettuarsi in relazione al

*B.C.C. Roma
Agenzia 3 Via Sabotino 6/12 00195 Roma
| IBAN: I'T'75 N 08327 03399 000000310201
Causale versamento:
| anno della pratica
| num. pratica i =
: motivo del pagamento | ~
l_ numero di lotto (se unico indicare lotto 001)
1{ nome debitore L
E Es: anno 2022 pratica 1166 lotto 001 affitto.................. 5 :

la relativa ricevuta del bonifico bancario dovra essere inviata allo studio del sottoscrifito

a

custode giudiziario Avv. Barbara Stanchi anche a mezzo fax al n. 06/37514681, o a mezr 70
v :

|



Ty

email: st. lcga]eslanchl@gmall COM, entfo e non oltre il giorno successivo alPeffettuazione del

detto bonifico, e gli occupanti e/o-conduttori accettano;

¢ lc dette somme a qualsiasi titolo dovute al debitore esecutato devono essere versate al

. di due mesi il custode dov1a avvertire 11 Glud_lce pel i provvedlmenu del caso;

° ]e‘?f:C‘thEltO e djvenuto ‘mero dctentore degli immobile/i pignorati e nel caso si tratti della
/
parte esecutata potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dall’art. 560 c.p.c.;
e 2] debitore ed al custode ¢ fatto divieto di dare in locazione Pimmobile pignorato se non

previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione;

e la parte esecutata €/o locgupant\_;dew provvedere al regolare pagamento delle spese
Uf:\f_}.(;.v:. e ()
-Q:ondonnma,m_ne]le mote della procedura;

e in caso di mancata collaborazione, con particolare riferimento a1 qopralluog}n deH espetto

o i i ..
stimatore e del custode, o di mancato pagamento delle spese condormmaq o di madeguata
: A ——

conservazione del bene pignorato, il giudice potra revocare I'autorizzazione ad abitare
'tmmobile e comunque potra ordinare I'immediata liberazione del bene nei confronti della
parte esecutata o dell’'occupante senza titolo. La liberazione dellimmobile verra eseguita dal
Custode giudiziario;
> che ¢ gia stata fissata innanzi al Giudice dell’Esecuzione, udienza ex art. 569 c.p.c. per il
giorno 13/02/2024 alle ore 09:50, per Peventuale esame della perizia estimativa degli immobili e
per Peventuale pronuncia del provvedimento autotizzativo della vendita con contestuale delega
delle operazioni di vendita a professionista. Tale udienza si celebrera presso 1l Trbunale di
Roma, Sezione IV Esecuzioni Immobiliari, Viale Giulio Cesare n.54/b, primo piano e che in
tale giorno, qualora si proceda ad ordinare la vendita, il Giudice emettera ordine di liberazione
dell'immobile che dovra essere eseguito dal Custode giudiziario 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
accesso al custode ed allesperto stimatore nonché ai potenziali acquirenti, e provveda a
tutelare adeguatamente I'immobile e le sue pertinenze, mantenendolo in buono stato di
conservazione e rispetti gli obblighi sulla stessa incombenti (a solo titolo esemplificativo:
deposito del rendiconto trimestrale, ordinaria manutenzione, riparazione danni, etc.), ha violato
tali obblighi; mentre per le procedure esecutive aventi ad oggetto 1mmobili diversi
dallabitazione, il giudice dell’esecuzione ordinera la liberazione dell’immobile pignorato, ( anche
in funzione della piu efficace tutela dellinteresse dei creditori ad un rapido ed effettivo

svolgimento della procedura ), di regola con 'emissione dell’ordinanza di vendita;



> avvenuta Paggiudicazione, la liberazione potra essere tichiesta dall’aggiudicatario, il quale
— all’atto del pagamento del saldo prezzo potra, altresi, fare istanza per I'attuazione del decreto
di trasferimento a cura del custode — a spese della procedura - decorsi sessanta giorni 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 dell’aggiudicatario o dell’assegnatario;
> il provvedimento di liberazione dell’immobile e/ o I'ingiunzione di silascio contenuto nel
decreto di trasferimento saranno attuati dal custode giudiziatio, anche mediante I'ausilio della
forza pubblica;
> Poccupante, in vista della liberazione dell'immobile e, comunque, quando ne verra
estromesso dovra sgomberatlo di tuttd i mobili e i documenti che contiene nel termine
assegnato dal custode; in difetto gli stessi saranno considerati abbandonati e percio smaltiti o
distrutti.
Si rinvia, inoltre, all'informativa per la parte esecutata oltre citata da intendersi qui integralmente
riportata e trascritta pet rinvio recettizio.

% TUTELA DELL’ESECUTATO

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

trattenuto dal Custode ed un originale consegnato alla parte esecutata.

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

. : 5 ; e
Quanto allo stato di occupazione dell'immobile, 1 L

Sig. s dichiara che lo stesso attualmente si trova:

a) nel possesso del debitore esecutato ¢ della sua famiglia composta dai_seguentisoggetti:|
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b)‘ ~—nel godimento del sig. _ L ) '_ " nato a’}
% il recapito telefonico o E
in virtd di contratto di __ redatto in data



| s registrato a dal~—

sig. ) alla via

di cui mi viene rilasciata copia

c) occupato senza titolo dal sig.

nato a il residente in |

alla via

recapito telefonico

In ordine al contratto di viene  dichiarato  dal sig.

che Ja somma mensile versata & pari a €

¢ prende atto che la somma fino ad ora pagata sara oggetto di rideterminazione ¢/o aggiornamento in
base allindice ISTAT da patte del sottoscritto Custode — Delegato, il quale avra cura di comunicare il

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

In ordine all’occupazione senza titolo viene dichiarato dal
sig. che: l’immo_l;jl€ ¢ occupato dal
(decorrenza) ; a tal proposito vengono /nonvengono forniti documenti

glustificativi ~ (contratto luce, acqua, gas, bollettini di-~ condominio, telefono, ici,

etc.)

Ho verificato che il contatore dell’energia elettrica riporta i seguenti numeti (numero cliente, numero

utenza, ecc.):




e per Peffetto, procedo ad effettuare un silievo fotografico dello stesso cosi come per quelli delle altre

utenze esistenti.

L’occupante senza titolo del compendio immobiliare pignorato viene da me avvisato che:
e tale sua condizione sara prontamente segnalata al Giudice dell’esecuzione;

e si procederi ad instare per la liberazione immediata dellimmobile, salvo congrua offerta in

denaro a titolo di indennita di occupazione che dovri essere valutata ed autorizzata dal Giudice.

A riguardo 1l sig. dichiara di voler offrire a titolo

di indennita di occupazione o quale proposta migliorativa del canone, attualmente, corrisposto al

debitore, che ¢ da considerarsi “vile” €, quindi, inopponibile alla procedura, dell'immobile sito ix%-‘-Roma

alla  via ' interno la

somma di €

o

B) ACCERTAMENTO DELLE CONDIZIONI DEL COQPENDIO PIGNORATO
Ho proceduto, quindi, alla ricognizione dellimmobile con Pausilio dell’Esperto Stimatore, al fine di
verificare la rispondenza dello stato dei luoghi alle risultanze e planimetrie della documentazione in atti

(descrizione nel pignoramento immobiliare e relazione notarile sostitutiva ed allegati), nonché venficare

le condizioni attuali det locali. Immobile composto
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In particolare, ho appurato, unitamente al Espe{t_o Stimat{gre, che 'immobile, apparentemente, si/gﬁﬁn?
e e v o . : ,
si presenta in normali condizioni duso /:. @t—a)non necessita di interventi di urgente

manutenzion;;‘_" S e e

/ R

\
|
.
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Al fine di consentire, nellinteresse dei creditori, la cura, la conservazione e l'amministrazione
dell’immobile pignorato, ho chiesto, altresi, al debitore se il compendio pignorato necessitasse di opere
di urgente manutenzione o se fossero deliberate od in corso di deliberazione spese condominiali

straordinarie ed ho appreso quanto segue:
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Inoltte, ho nuovamente ammonito i ! P o
ks P . , \ ——
sig. 7] .2 Vs il at L del 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 contattarmi al fine di
consentirmi di segnalare detta situazione al G. E. per adottare 1 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 obblighi
potra essere revocata 'autorizzazione ad abitare 'immobile.

C) DOCUMENTAZIONE FORNITA

;Ho tichiesto alla parte esccutata di eslblre le bo]lette telative alle utenze dell’immobile in questlone\.

Fnonche le quietanze di pagamento relative ai r_mbur_l di natura dominicale afferenti allo stesso e, al l
i ;I

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




—
—

Dalla suddetta documentazione tisulta, quindi, quanto segue:

a) le utenze relative ad acqua, luce, gas, telefono sono intestate al seguente nominativo

b) il bollettino per il pagamento del’IMU risulta intestato al seguente nominativo:
i
4
] c) sono stati esibiti ulteriort pagamenti relativi
\ a
\
\
H'\ ed intestati a
';‘ e
‘1.
| L’esecutato sig.
|
!

o consegna
all’Espetto Stimatore la seguente documentazione di natura urbanistica, concernente Pimmobile in

domanda di condono; concessione in
| . A
| sanatoria,ecc.): 5
|
e
D) DI

CHIARAZIONI DEL DEBITORE / OCCUPANTE

e



'In caso di . rnsposta affermativa, dichiara che il Condominio ¢

denominato e che Pamministratore ¢ il

Sig. , recapito telefonico

{Dichiara altresi che goli onert condominiali da corrispondersi con cadenza

'mensile/bimestrale/ trimestrale sono pari ad euro e che ¢ in regola/non ¢
lin regola con il pagamento degli oneri condominiali e in tale ultimo caso 'ammontare complessivo delle

ispese condominiali -dovate per lanno in corso e per quello precedente ammonta a euto

I

EIn caso di risposta affermativa, dichiara che i Consorzio ¢
idenominato e che I'amministratore ¢ il
!

Sig. , recapito telefonico

'Dichiara altresi che gli-oneri consortili da cotrispondersi con cadenza mensile/bimestrale/trimestrale

! sono pari ad euro e che ¢ in'regola/non ¢ in regola con il pagamento degli oneri
| ¥

consortili e in tale ultimo caso 'ammontate complessivo delle spese consortili dovute per 'anno in

COrs0 € per C[UCHO pICCﬁdCI‘ltﬁ ammonta a euro

[EVENTUALE, in caso di provenienza del bene per successione ereditaria] Il debitore

sig. ) mi dichiara che I'immobile pignorato
e a lut pervenuto in  forza di successione legittima/ testamentaria
del : , deceduto in data e che da tale

momento Pimmobile & ~detenuto da esso debitore in via esclusiva, che esso

sIg. ha provveduto nel tempo a pagare 1
relativi oneri e tributi e che ha compiuto i seguenti atti dispositivi aventi ad og'g'ét;to il bene pignorato:

[Adattare a seconda dei casi concreti; cercando di individuare la presenza di atti e/o cor_ldot'te. che
implicano accettazione tacita delleredita, qualora dalla docm;_nehfazione agli atti della procedura

esecutiva non risulti trascritta un’accettazione espressa o comunque non sussista continuita delle |

Ltrasctizioni]. i

SRS |

"7E) MODALITA’ RELATIVE ALLA VISITA DEL COMPENDIO PIGNORATO DA PARTE DI
POSSIBILI ACQUIRENTI ED ONERI DEL DEBITORE ESECUTATO

e =
[ Sl

. v . e r’ 3t ‘
Ho informato, inoltre, il sig. [ « i che 'immobile

pignorato potra essere visitato da eventuali interessatl alla vendita e 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 I'ordinaria gestione ed amministrazione dell’immobile per gli opportuni provvedimenti del

Caso.

10
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Si da atto che I'Esperto Stimatore ha eseguito le seguenti attivita:
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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
numeti: 06.3722800-06.37514681e comunque si rende disponibile per le esigenze della procedura con

cadenza trimestrale da concordare con il Custode Delegato e ancora prende atto di doversi rendere

11



disponibile, con cadenza settimanale per almeno due giorni fissi della durata di almeno quattro ore, ai

fini delle visite degli offerenti.

Infine, debitore / occupante?ﬂichiara spontaneamente quanto segue:

i
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P v e, previa integrale lettura e

Il presente verbale viene chiuso alle ore
approvazione dello stesso, viene sottoscritto, anche per conferma, da tutti quanti gli intervenuti.

Roma, Localita Colle MonfortaniZ 7 /< / /2024

Parte esecutata:

Esperto Stimatore: Arch. Pietro Infante /

Custode Giudiziatio: Avv. Barbara Stanchi A & frs Y
;i"j\(" f’})&, sl ) / o
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