L3

Tribunale Ordinario di Ragusa
Sezione Esecuzioni Immobiliari di Ragusa
L3 4 . r.g. Es. n. '13: J'ZUL;
Decreto-di fissazione di tidiehza ex-art, 569 c.pc.’e i o
nomina del perito estimatore e del custode giudiziario.

Il Giudice dell’esecuzione,

letta I"istanza per la vendita forzata dei beni pignorati; ritenuto che deve nominarsi I’esperto per la
relazione di stima ai sensi dell’art. 173-bis disp.att. e fissarsi udienza per la comparizione delle
parti (art.569 c.p.c.) e dei creditori di cui all’art. 498 c.p.c. che non siano intervenuti;

atteso che dalla data del pignoramento il debitore esecutato € spossessato del bene e privato della
sua disponibilitd, mantenendone solo la mera detenzione; che per effetto dello stesso pignoramento
il debitore & costituito per legge custode del bene staggito e che di conseguenza deve curamne 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;

rilevato che appare necessario a garantire un proficuo e celere svelgimento della procedura esecutiva
provvedere sin d'ora alla sostituzione del custode ex lege, € che ricorrono i presupposti di cui all’art.559
cpc per la nomina di un custode diverso dal debitore;

p.t.m.

1) NOMINA ESPERTO NEL PRESENTE PROCEDIMENTO
L ING/ARCH/ GEOM. LN @ M PLOCH WMo

2) FISSA PER LA AUDIZIONE DEL DEBITORE E DELLE ALTRE PARTI, DI

EVENTUALI COMPROPRIETARI E DEI CREDITORI NON INTERVENUTI (ART. 569

C.P.C.), L'UDIENZA DEL 79/ 3/201 ¢ ADORE 11" oo

3) NOMINA QUALE CUSTODE GIUDIZIARIO DI TUTTI I BENI PIGNORATI, IN

SOSTITUZIONE DEL DEBITORE L’AVV./IL DOTT. ¢ AZ: A CAVALLE

Assegna al perito estimatore il quesito allegato al presente provvedimento.

Dispone che, a norma del disposto di cui all’art. 569 c.p.c., esperto presti il giuramento in
cancelleria mediante sottoscrizione del verbale di accettazione, conformemente al modello qui
di seguito allegato entro il termine di giorni dieci dalla ricezione (in difetto lincarico si intendera
non accettato ed il perito verra sosttuito).

Il perito estimatore dovra prendere contatto immediatamente con il custode nominato.
Dispone che il perito depositi la relazione di stima almeno 15 giorni prima dell’udienza fissata ai
sensi dell'articolo 569 del codice e, nello stesso termine, ne invii copia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, se costituito, a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cio non é
possibile, a mezzo telefax 0 a mezzo posta ordinaria, il tutto come meglio indicato nel verbale di
giuramento dell’esperto stimatore.
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Avyisa le parti che possono depositare all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto,
almeno 7 giorni prima, ad inviare le predette note al perito, a mezzo posta elettronica certificata
ovvero, quando cid non é possibile, a mezzo telefax 0 a mezzo posta ordinaria; l'esperto interviene
in ogni caso all'udienza per rendere i chiarimenti eventualmente richiesti dal giudice.

FRAAK

« IDispone ehe il custode proveda ad acceftare Iincarico, sottoscrivendo dligig;.lmentg Iallegata ricevura,

..o'dFacgeftazione e a-ridepositarla’entro 10 giomi dalla ricezione (in’ difetto Pincarico si‘intendera

- non accettato ed il peritd verra sostituito), con apposta la- sua firma digitale, in PCT nel rispeito
della _normativa anche regolamentare concernente la_sottoscrizione, la trasmissione e la
ricezione dei documenti informatici;

DISPONE

che sia il custode oggi designato, sia l'esperto nominato si attengano nello svolgimento del loro

incarico ai compiti ¢ alle istruzioni di seguito indicate.

AVVISA [L DEBITORE
che alla udienza sopra indicata verra fissata la data della vendita dell’immobile; che & sua facola, allo scopo
di evitare detta vendita, di versare un importo pari a un quinto dei erediti fatti valere e chiedere di poter
pagare la restante parte in un massimo di trentasei rate mensili (conversione del pignoramento), purché la
relativa istanza sia proposta entro la udienza sopra indicata;

AVVISA IL DEBITORE E [ CREDITORI
che non sard concesso alcun rinvio della udienza ex art. 569 cpe fissata con 1l presente decreto e che,
laddove esistano trattative fra le parti volte ad una composizione bonaria della pendenza, la vendita potra
essere evitata solo con la richiesta di sospensione concordata ex art. 624 bis cpe;

AVVISA IL DEBITORE

che all’udienza sopra indicata sard disposta la liberazione del bene che, in mancanza di spontaneo
adempimento, sara portato ad esecuzione coattiva;

AVVISA 1 COMPROPRIETARI

che € loro facoltd acquistare la quota del debitore esecutato; che nel caso non intendessero acquistare tale
quota, se il bene non & comodamente divisibile, potrd procedersi alla vendita dell’intero bene, ai sensi
dell’art. 600 cod. proc. civ., compresa la loro quota, anche se non debitori, con diritto a percepire una
proporzionale parte del prezzo all’esito della vendita. Al fine di scongiurare tale eventualitd occorre che al
giudice della esecuzione, ai sensi dell’art. 600 cpc. sia data prova della possibilita di liquidare la quota al
valore di mercato: tale eventualita ricorre quando il comproprietario non esecutato interessato all’acquisto
della sola quota dichiari a verbale la propria intenzione e ne asseveri la serietd mediante il deposito di una
cauzione pari al 10% del valore di stima di perizia della quota versata con assegno circolare intestato alla
procedura. Non verranno concessi rinvii allo scopo di formalizzare la offerta.

Si comunichi a cura della Cancelleria al perito, al custode e si notifichi al creditore
procedente; si notifichi, a cura del creditore procedente, alle altre parti, ai comproprietari e ai

creditori iscritti non intervenuti almeno 30 giorni prima della udienza.
Il gindice dell’esecuzione
é 2 Laur?gaslaca[gi

Ragusa, 7/ 2 /20] [
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. COMPITI CONFERITT ALL’ESPERTO E QUESITO

L’esperto nominato ex art.569 c.p.c. deve prima di ogni altro adempimento. provvedere, previa verifica della
documentazione ipotecaria e catastale, comunicazione della data e luogo di inizio delle operazioni al
debitore, al creditore procedente ed ad eventuali comproprietari, e accesso all’immobile (anche con ’uso
della forza pubblica, a cid espressamente autorizzato da questo Gindice) a:

L .TJ: mlﬁcare,,pnma diogni altra attivita, la compfetezza dellg documentazione di cui all’art. 567, ZT :comma
-?'«J.: p:ch {?eatram del catastoe cem-f' cati delle iscrizioni‘e tras¢rizioni relatwe zﬁ‘l“:mmoblle p1gnoraw ef‘f‘ei;uale

“iei venti anni anteriofi allé-trascrizione del plgnorameﬁta, oppure certificato noianle'artestant& Te risuftanzeé

delle visure catastali e dei registri-immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore™
pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed 1 certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisire | atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

2) descrivere, previo necessario accesso, anche avvalendosi della forza pubblica e dell’ausilio di un fabbro, a
ci0 espressamente e preventivamente autorizzato da questo giudice. all’immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localiti, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

3) accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato ’immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei, ma consentono 1’individuazione del bene;
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie wvariazioni per |'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitdi 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate (anche mediante
procedura DOCFA);

5) indicare 1'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indicare la conformitda o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
della normativa urbanistico — edilizia, I"Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dire se [*illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma
5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della [..28 febbraio 1985, n.47, indicando i costi per
I'eventuale ripristino nel caso in cui I'abuso non sia sanabile; dovra altresi procedere alla verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggelto istante e la normativa in forza della
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, alla verifica, ai fini
della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugnoe 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguimento dei titolo in sanatoria. In particolare, in ogni caso di abuso maggiore o primario, il
CTU dovra specificare se I'aggiudicatario possa fruire della riapertura dei termini del condono previsti dalla
L. 47/85, della L. 724/1994 e della L. 326/2003, evidenziando la data dell’abuso e la sussistenza
dell’ulteriore requisito dell’anteriorita delle ragioni del credito. A tal fine chiedera al Comune competente il
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rilagcio di un’attestazione sulla circostanza che L’[}
ONERI CONCESSORL

Se I"'immobile non ¢ sanabile, il valore di stima sard computato quale valore dell’area di sedime, detratti i
costi di demolizione, sommato il valore locativo del bene fino alla data della demolizione, nel caso in cui sia
stato emesso ordine di demolizione, ovvero, in mancanza, per il periodo di dieci anni.

AOBILE SIA SANABILE CON CONTEGGIO DEGLI

7) dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid lotti; prawedendu in quest’ultimo caso, alla loro
+ formazione,, collaboranda: eon .il custode; procedere -inoltre (solo previa. autorizzazione del \Giudice.

flpdaia -udﬂlI”ﬂszmﬂe) all’identificaziorie dei auovi confipi-ed alla redazione-dél frazionamento; 12 Esperto do.vrﬁ ’

.5+ mallegare; in‘questo, casg, allairelazione estimativa i tipi debitaniente approvati dall’Uff cio Tecmco ‘Erarialey
8) dire, se I’immobile & pignorato solo pre gueta, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I’Esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce
di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

9) coordinandosi con il custode, accertare se I'immobile & libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratri di
locazione /o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L.
21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva I’Esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio
0 se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10) sempre coordinandosi con il custode, ove I’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge
del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11) indicare I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita, indicando separatamente quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno
invece cancellati o regolarizzati dalla. procedura, in quest'ultimo caso provvedendo anche alla loro
quantificazione. In particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

- ie domande giudiziali (indicando se la causa & ancora in corso);

- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitl, diritto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
etc.).

Per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese
della procedura:

- le iscrizioni;

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

- le difformita urbanistico-catastali.

12) accertare |’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo), n particolare,

indicando altresi, l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
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spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; rilevare ['esistenza di diritti demaniali (di superficie o
serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché di indicare
se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

v l3)detevminare il valore :dell’immobile con espressa e:compiuta indicazione del crirerio Wi stima e
oA na,,analltlca'de’scrrzﬁone della:letteratura cui si ¢ fatto riférimento operando:le opportune decuftazioni sul, \prezio -
setdi ss"t;tna;sconsiderande Jo state:di conservazione. dell'immobile e come oppenibili alla procedura eseciitivad.
2 soli-contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al! coniuge aventi data certa anteriore alja data di
trascrizione del pignoramento (1’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti
di @ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in questo caso |’immobile verrd valutato come se fosse una nuda
proprieta); in particolare, nella determinazione del valore, il perito dovra procedere al calcolo della superficie
dell'immaobile (previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e al valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore 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;

14) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione scritta redatta fornendo compiuta, schematica
e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti; in caso di pluralita di immobili privi di un
oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino
etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto
1, 2 etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati ai punti precedenti:

15) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare,
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode
eventualmente nominato, almeno quindici giorni prima dell’udienza fissata per I’emissione dell’ordinanza di
vendita ai sensi dell’articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima
della predetta udienza per far pervenire. presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

16) intervenire all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I’emissione dell’ordinanza di vendita al fine di rendere
eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

17) depositare, almeno quindici giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per |’emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, esclusivamente mediante
gli strumenti informatici del PCT, nonché una copia della suddetta relazione con i relativi allegati priva di
ogni riferimento al nome dell esecutato in adempimento del disposto del d.lgs. n. 196/2003;

18) allegare alla relazione documentarzione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti interni (terrazzi, giardini, aecessori, parti comuni ed eventuali
pertinenze), da versare su un CD da depositare all’udienza di autorizzazione alla vendita alla quale prenderd
parte;

19) allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la
detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolic ¢ le
dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;
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20) segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione o al custode, ove nominato, ogni ostacolo
all’accesso;

I 21) provvedere a redigere, su apposito foglio a parte, adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente
gli elementi di cui al precedente punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva
allegazione all’ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

22) provvederé a verificare ’esistenza della APEy woein i y s - S FpE

x ¥ L L s, Yy ] g

¢ 423) i caso.dismancanza delF APE,:5e si tratti di inimobile di pregio evvero di'immobile-che possaessers

concesso in locazivhe temporanea, segnalare tali cirdostanze al G.E. , affinché-valuti-se disporre o meno
I"acquisizione dell”’A.P.E;

! Al fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d’ora ’esperto ad accedere ad ogni documento
concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di locazione
in possesso del Comune. dell’Agenzia del Territorio, dell’Agenzia delle Entrate o dell’amministratore del
condominio o di notaio, ed a estrarne copia, non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di
trattamento dati personali; autorizza altresi il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di
residenza relativo a qualsiasi occupante dell’immobile pignorato, nonché l'estratto per riassunto di atto di
matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;

AVVERTE
— I’esperto che, in caso di indicazioni non esaustive o di mancata esecuzione di una parte degli
incarichi, sara disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso e, inoltre, che non
sara liquidato alcunché sino alla acquisizione dei suindicati elementi;
| — il perito che, in caso di mancato rispetto dei termini previsti per il deposito della relazione o
di ingiustificate o tardive richieste di proroga, I'Ufficio procedera alla decurtazione dei compensi
spettanti (cosi come previsto dal D.P.R. 115/2002, Testo Unico sulle Spese di Giustizia) e, nei
casi pil gravi, alla revoca e sostituzione dell’esperto oggi nominato.
ASSEGNA
all’esperto un fondo spese dellimporto di euro 500,00, oltre accessori che pone a carico solidale del
creditore procedente e di eventuali creditori intervenuti muniti di titolo e che abbiano il diritto di
compiere autonomamente atti dell’esecuzione. L’inizxio delle operazioni peritali ¢ condizionato dal
versamento del fondo spese.
INVITA
L’esperto a riferire prontamente al G.L. in caso di omesso versamento del fondo spese.

Il Giudice dell'esecuzione

S i LauiZ’Paslacaldi

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

can +

T - i e} W N s N v - TP

Firmato Da: CAVALLO GRAZIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 785¢102e88d80306dff69d7d50e27620

@



’ COMPITI CONFERITT AL CUSTODE:

* assumerd quanto prima le funzioni di custode, allo stato lasciando gli eventuali occupanti nella

detenzione degli immobili;

* prendere immediato contatto con !’esperto nominato per la stima del compendio immobiliare

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

+ Comunicare mediante lettera raccomandata o posta elettronica certificata i creditori e al debitore la
s im - data. prevista pper1’accessel al bene staggitd; che- dovra comunque avvenite, entro 30 giorni-dal
st o sta comferiimento-del’incarico al perito estimatoré ed essere individuata in accordo'con quest™uitinto; ©
&gl mer qualota-non riesea’a rintracciare il debifore;) dovrd- comungque saccedere ‘Seriza indugio 4" bené
fae pignorato, se necessario con l'ausilio della forza” pubblica e di un fabbro - per l'eventuale

sostituzione delle serrature - e insieme al perito, al bene pignorato, verificandone lo stato di
conservazione ¢ di occupazione;

=  Qualora I'immobile sia occupato da soggetto diverso dal debitore, accertare la presenza di un titolo
di occupazione ¢ della sua opponibilitd al pignorante, anche avvalendosi del perito estimatore per
I"acquisizione dei documenti rilevanti;

+ riferird prontamente a questo g.e. qualora il debitore o terzi ostacolino I'assunzione delle funzioni di
custodia 0 comunque l'accesso nei cespiti pignorati ai fini dell'adozione da parte di questo stesso g.e.
degli opportuni provvedimenti e, segnatamente, del provvedimento di cui all'art. 560, co. 3, c.p.c.;

+ rimettera all'attenzione di questo G.E. breve e succinta relazione sulla gestione pregressa svolta dal
debitore in veste di custode, relazionande sul contenuto del rendiconto depositaio dallo stesso
debitore, sullo stato di occupazione degli immobili (se vi € contratto di locazione registrato in data
antecedente il pignoramento, intimerd immediatamente disdetta in vista della prossima scadenza) e
sul canone di locazione eventualmente pagato da parte di eventuali occupanti;

s qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della propria
nomina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non saranno ritenute
spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione ordinaria del condominio e quelle
straordinarie non espressamente approvate dal Tribunale e che non siano dirette alla conservazione
dell’integrita fisica e funzionale dello stabile;

* curare l'amministrazione dei beni, provvedendo a segnalare eventuali necessitd di urgente
manutenzione, intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o di godimento dei
beni, laddove esistenti; incassando, se dovuti, eventuali canoni a carico degli occupanti;

* intimare sfratto per morositd o licenza e sfratto per finita locazione, previa autorizzazione del
giudice;

= provvedera senza ritardo a depositare le somme tutte anzidette, eventualmente percepite, su un
libretto di deposito da aprirsi presso una Banca prendendo visione in Cancelleria delle convenzioni
stipulate dal Tribunale, vincolandole all'ordine del giudice dell'esecuzione;

= segnalera tempestivamente a questo g.e. I'eventuale omesso pagamento dei canoni o delle indennita
pattuite, qualora si protragga per almeno due mensilita;

= presenterd, ai sensi dell'art. 593 c.p.c., semestralmente i rendiconti della sua gestione (a tal fine
evidenziera analiticamente ed in modo distinto per ogni singola unita immobiliare sotto la sua
custodia: a) il saldo contabile della custodia; b) gli interessi eventualmente maturati nel periodo sulle
somme depositate; ¢) le entrate e le uscite; d) le attivita compiute: e) le istanze proposte; f)
sommariamente i provvedimenti ottenuti);

« quando venga emesso l'ordine di liberazione da parte del GE, provvedere a darvi esecuzione
notificando I"atto di precetto entro 15 giorni dalla emissione del provvedimento;

* depositare una prima relazione sullo stato dell’immobile, sullo svolgimento delle attivitd di custodia
e sul primo accesso all’udienza ex art. 569 c.p.c.

= presenziare all’udienza ex art. 569

» Controllare la titolarita in capo al/i debitore/i esecutato/i dei diritti reali oggetto di apprensione
esecutiva, sulla base della documentazione ipo-catastale o della certificazione sostitutiva notarile
depositata dal creditore procedente e della relazione dell’esperto nominato da questo Giudice ai sensi
dell’art. 568 c.p.c., e, nell’ipotesi in cui riscontri una discordanza tra diritti pignorati e reale
consistenza degli stessi, ad informame questo Giudice trasmettendogli gli atti senza indugio; il
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custode, in particolare, dovra prestare la massima attenzione ai principi in proposito stabiliti da Cass.
11638/14, Cass. 6575/2013, Cass. 6576/13 nonché Cass, 11272/14.

e Controllare lo stato di diritto in cui si trovano gli immobili, della destinazione urbanistica del
terreno risultante dal certificato di cui all’art. 18 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, nonche le
notizie di cui agli articoli 17 e 40 della citata Legge n. 47 del 1985;

= Collaborare con il perito estimatore con riferimento agli aspetti pilt propriamente giuridici della
relazione di stima;

~ie: ¢ ‘Coftrollare la ritualita-delle notifiche sia.al creditore .iscritto chg al debitorg-esecutato. In casordi

i, 4 hotifiche'eseguite -neikeonfionti del debitore esecutatd a siorma delParts 140 c.p.c., acquisive.dl--

- weeertificata di residenza e, per 1’ipotesi in cui-la.notifiea non sia stata.eseguita-presso la residenza dek...

debitore o comunque in un luogo diverso da quelio in cui si trova I"immobile pignorato, sollecitare il
creditore a notificare entro 10 giorni copia dell’atto di pignoramento presso il luogo di residenza o in
cui si trova [immobile; in caso di mancata ottemperanza da parte del creditore procedente nei
termini indicati segnalare la circostanza al giudice dell’esecuzione al fine del conseguente ordine il
cui mancato rispetto dara luogo all’ improcedibilita dell’azione esecutiva;

= controllare la ritualita delle notifiche degli avvisi ex art. 498 c.p.c. ai creditori iscritti non
intervenuti, procedendo in senso analogo a quanto sopra precisato per il caso in cui le notifiche siano
state riconosciute irregolari, avendo cura di verificare sempre quale sia il domicilio ipotecario eletto
e, in caso di dubbio, richiedendo la notifica sia presso la sede legale o la residenza del creditore
ipotecario sia presso il domicilio ipotecario, salvo che le notifiche non risultino eseguite a mezzo
PEC

ULTERIORI ISTRUZIONI SULL’ATTIVITA DEL CUSTODE E DEL PERITO PRECEDENTE
L’ORDINANZA DI VENDITA.

Il perito estimatore e il custode dovranno costantemente collaborare durante I’intero svolgimento della
procedura.

Prima di ogni altra attivitd dovranno esaminare il fascicolo segnalando al giudice qualunque fatto o
circostanza che possa costituire un impedimento all’emissione dell’ordinanza di delega all’udienza fissata ex
art. 569 c.p.c.

A tal fine dovranno richiedere con urgenza gli atti alle pubbliche amministrazioni interessate, nonché
all’amministrazione del condominio necessarie per dare ossequio, in sede di perizia di stima, a quanto
disposto dall’art. 173 bis disp att. ¢.p.c.

Dovranno accedere congiuntamente all’immobile pignorato. Dovranno partecipare congiuntamente
all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. In tale sede il custode — che per pregresse esperienze nel settore conosce
il pitt probabile valore di realizzo del cespite pignorato — dovra esprimere la propria opinione sul valore di
stima indicato dal perito nella propria relazione ed eventualmente, sulla formazione dei lotti.

All’udienza ex art. 569 c.p.c. il custode in questa sede nominato sara delegato alla vendita.

L’attivita di custodia sard retribuita ai sensi del d.m. 80/2009.

Il custode € tenuto a comunicare all’ufficio la sua eventuale rinuncia all’incarico alle condizioni sopra
esposte al fine della sua immediata sostituzione.

iudice dell’Esecuzione

tt.ssa Lauya, Pastacaldi
Dlocatdh,
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& Allegato 1

Tribunale Ordinario di Ragusa ‘

#- 4w =« . Sezione Esecuzioni lmmobiliagi di Ragusa ., ., . , [ . ..
= - - . .al -I . e ‘e r_'-g.'Es.' ’.,2015-1
ACCETTAZIONE INCARICO E GIURAMENTO ESPERTO - -~ 1

Il sottoscritto

Nominato esperto nella procedura su indicata dal giudice dell*esecuzione dott. Laura Pastacaldi con
provvedimento del 14/12/2015

DICHIARA
ai sensi dell’art. 569, comma 1, c.p.c. di accettare |'incarico ricevuto che dichiara di bene e

fedelmente adempiere.

Ragusa,

Tl Perito Estimalore
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Allegato 2

DICHIARAZIONE DI ACCETTAZIONE DELL'INCARICO CONFERITO al Custode

s . a '
Al E L i

. Tlicustode gia. nominato, dithiara di non trovarsi in alcung delle situaziani.descritte dall'art.51 ¢.p.c.
i, \

in quanto compatibile. ‘Egli, in particolare, dichiara di non avere assunto ‘incarichi professionali e -di
non essere stato dipendente di alcuna delle parti in causa nell'ultimo triennio né di essere associato,

dipendente o affiliato di alcuno studio professionale che si trovi in una delle predette condizioni di

incompatibilita. Accetta I'incarico.
Allo scopo dichiara:

"sono
L'Avvocato Grazia Cavallo

nato a

Modica il 15-08-1974

con studio in

Modica nella Via Risorgimento n.159
telefono e fax.

Tel. Fax: 0932-761212 Cell.: 333-3478978
Dichiaro di accettare |’incarico”

Ragusa, 05.02.2016

1l custode

AVVISO: da compilare, sottoscrivere ed inviare digitalmente in PCT nel rispetto della normativa

anche regolamentare concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti

informatici,
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