TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA
Prima Sezione Civile
IL GIUDICE DELL’ESECUZIONE IMMOBILIARE

-letti gli atti della procedura esecutiva immobiliare n.85/2021 R.G.E_;

-esaminata l'istanza di vendita del compendio pignorato formulata dal
creditore procedente;

-ritenuto che debba procedersi alla nomina dell’esperto per la stima di
detto bene e per 'espletamento degli altri incombenti di cui all'art.173 bis
disp.att., nonché alla fissazione dell'udienza per la comparizione delle
parti ex art.569 c.p.c.;

-considerato che alla data del pignoramento il debitore esecutato &

spossessato del bene e privato della sua disponibilita, 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
curarne 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;

-ritenuto che ai sensi dell'art. 559 c.p.c. ricorrono le condizioni per la
nomina di un custode diverso dal debitore atteso che quest'ultimo non
ha reso il conto dalla data del pignoramento, cosi contravvenendo ai
propri obblighi di legge;

P.Q.M.

nomina I'esperto nella persona dell'arch. Patrizia Gagliano alla quale
demanda i seguenti quesiti:

1) verifichi, prima di ‘ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui allart. 567, co. 2 c.p.c. segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei. In particolare I'esperto deve precisare:

-se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati
della-Conservatoria dei RR.Il. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul

bene pignorato;
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oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione
notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve
precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

-se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad
almeno venti anni a ritroso |dalla trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

-se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga
sino ad un atto di acquisto derivativo o originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento e
sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve
precisare in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

-se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo o originario
che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo I'esperto deve precisare se il creditore procedente
abbia depositato I'estratto catastale attuale (relativo cioé al giorno del
rilascio del documento) e l'estratto catastale storico (estratto che deve
riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di
acquisto derivativo o originario antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto
deve precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati
siano indicati nella detta certificazione.

Predisponga I'esperto, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle
iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);
acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
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certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all'art. 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;

2) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, 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.); descriva le caratteristiche strutturali del bene
(strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna
ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai
servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi
al dettaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle principali vie di
comunicazione verso - l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroporti) nonché ai principali. collegamenti verso il centro della citta;
verifichi se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed
in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero
avvalendosi di un ausiliario;

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) € quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono l'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; accerti, altresi, la
proprietd del bene in capo al debitore esecutato alla data di
trascrizione del pignoramento;

4) proceda, ove necessario, ad eseguire  le variazioni per
Faggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione (a
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condizione che si tratti di variazione che non determina mutamento di
subalterno e previe le eventuali autorizzazioni urbanistiche necessarie) o
redazione ed all'accatastamento delle unitad immobiliari non regolarmente
accatastate; provveda ad allineare I'intestazione della visura catastale;

9) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale
vigente; accerti, altresi, la conformitad dell'attuale destinazione d'uso
dellimmobile con quella prevista in progetto e, in caso di accertata
difformita, dica se la stessa sia sanabile o meno;

6) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di certificato/SCIA di
agibilita. 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 lillecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, co. 5 del D.P.R. 6
giugno 2001, n.380 e 40, co. 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47 indichi gli
eventuali costi della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

7) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti;
provvedendo, in quest'ultimo caso, alla loro formazione e procedendo,
inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice - dell'esecuzione
subordinata alla verifica della compatibilita dell'operazione con le
previsioni urbanistiche in tema di lottizzazione) all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi I'esperto
dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale e Comunale;

8) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, 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 e
Comunale, sempre previa verifica della compatibilita dell'operazione con
le previsioni urbanistiche in tema di lottizzazione) indicando il valore di

ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,
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procedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in
denaro; I'esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero
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) accerti se [immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva l'esperto dovra indicare la data di scadenza, I'importo del
canone di locazione e la congruita dello stesso;

10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge
del debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa coniugale;

11) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di  inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza di
vincoli o oneri, anche di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

12) indichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due-anni anteriori alla data della perizia, eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

13) determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta
indicazione delle condizioni dellimmobile e del criterio di stima (con
indicazione anche del valore attribuito dal’OMI), operando gli opportuni
adeguamenti e correzioni sul prezzo di stima in ragione della riduzione del
valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, degli oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato d’uso e di

manutenzione, dello stato di possesso (al riguardo consideri come
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opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, in particolare I'assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile solo se trascritta in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento), dei vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, delle
eventuali spese condominiali insolute; determini altresi il canone di
locazione potenzialmente retraibile dal bene secondo le condizioni di
mercato;

Il giudice dispone, inoltre, che I'esperto:

1) riferisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta
fornendo compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai
singoli quesiti;

2) depositi, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per

i
[ ——— e

I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'art. 569 c.p.c., il proprio

elaborato peritale, compieto di tutti gli allegati, in via telematica,
unitamente ad una copia di cortesia per il giudice; a tal fine, all'interno
della c.d. “busta telematica” che sara depositata dall’esperto, I'atto
principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale
firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la
perizia_di stima in versione privacy (ossia una copia dell’'elaborato
senza lindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti
terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dellesecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e
comunque eccedente e non-pertinente rispetto alla procedura di vendita),

nonché gli allegati identificati di seguito; alla relazione estimativa da

depositarsi in_via telematica dovra altresi essere allegato in formato .rif o

word.zip un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni

periziati da utilizzarsi nella predisposizione dell'ordinanza di vendita:

3) invii nello stesso termine copia del proprio elaborato ai creditori
procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode
nominato, assegnando alle parti un termine non superiore a dieci giorni

prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di
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osservazione al proprio elaborato;

4) intervenga all’'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. al fine di rendere
chiarimenti in ordine al proprio incarico solo nell’ipotesi in cui le parti
abbiano formulato osservazioni;

5) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dellintero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti
(terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi);

6) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale
attuale, copia degli afti autorizzativi urbanistici 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 svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta
la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita:

avvisa

il debitore che & sua facolta, allo scopo di evitare la vendita del
compendio pignorato, di avvalersi della conversione del pignoramento
di cui all’art.495 c.p.c., purché la relativa istanza sia proposta entro
F'udienza ex art.569 c.p.c.; e che il giudice, ove ritenuto opportuno e
funzionale alla procedura, potra disporre I'immediata liberazione del bene;

Assegna all’esperto nominato la somma di euro 500,00 a titolo di
acconto che pone provvisoriamente a carico del creditore richiedente e lo
autorizza a prestare il giuramento in forma telematica secondo il modello
in calce alla presente ordinanza, mediante dichiarazione firmata
digitalmente da trasmettere entro il giorno successivo alla comunicazione
della nomina.

NOMINA

quale custode giudiziario I’avv. Valentina Marciano;

Il Professionista designato quale custode giudiziario ai sensi dell'art.
559 c.p.c, nellottica di incrementare l'efficienza nella gestione della
procedura, nonché la trasparenza dell'operato, dovra avvalersi della
piattaforma gestionale Genius Esecuzioni sulla quale il medesimo dovra
operare per assolvere a tutte le attivita legate al suo incarico, compresi i
depositi sul PCT (& possibile ricevere supporto contattando il servizio di
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assistenza Genius al numero 02.800301 oppure inviando una email
allindirizzo info@geniuslegal.it)

In__particolare, dovra obbligatoriamente depositare sul fascicolo

informatico della procedura, formale accettazione dell'incarico di custode

giudiziario _utilizzando il modello precompilato presente su Genius

Esecuzioni. La dichiarazione di accettazione dovra essere depositata

entro due giorni dalla notifica della presente nomina, pena la revoca

dell’incarico.

Non appena verra emessa l'ordinanza di vendita ex art. 591 bis c.p.c.
da parte del GE, il professionista dovra segnalare al gestionale Genius
Esecuzioni 'avvenuta partenza dell'incarico come delegato alla vendita.

FISSA

l'udienza di comparizione delle parti ex art.569 c.p.c. del
1i@£gg, ore 9.30.
Si comunichi alle parti, all'esperto ed al custode giudiziario.
Reggio Calabria, 07/12/2021
Il G.E.

dr.ssa Tiziana Drago
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