VERBALLE DI ACCESSO
Proceduta Esecutva R.G.E. 224/2021 G.E. Dott.ssa Tappelli

Custode Dott. Paolo Ragosta

Lanno 2022, d giorno 7 del mese di giugno, alle arefd _&Z io sottoscritto Paolo Ragosta, noaunato
custode giudiziario nella procedura esecutiva v, 224/202) R.G.E. del Tribunale di Roma, promossa
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dalla ¥rexreee (creditore procedente) nei confrong dei Sigget™

con provvedimento del Giudice dell’FEsecuzione Dott.ssa Miviam lappelli del 21/03/2022, mi sono
recato allindirizzo ove nsultano ubicatt gh immobili oggetwo di pignoramento, in Roma, loc. Dragona,
Via Catolo n. 204. Unitamente allo serivente ¢ presente PArch. Francesca Molin-Zan, esperto sematore
nominato dal Giadice.

S precisa che Patto di pignoramento di cui alla presente procedura ha ad oggetio il seguente bene:

e appartamento sito nel Comune di Roma, Via Caiolo n. 204/D, piano t-a = S1, intemo 2,

identificato al NCEU del Comune di Roma al foglio 1103, part. 2960, sub. 7, cat. A/2;

autortmessa sita nel Comune di Roma, Caiolo n. 204/D
al NCEU del Comune di Roma al foglio 1103, part. 2960, sub. 6, cat. C/6.
) K R K K KKK =
Sono  presenti i C‘gﬁ I&L-,J/\f C&(£® Lol "%tﬁl 'L& lwixi/—:IL
*kkkkkkkkk L -
L (s u{n VQQAQ(A,} 04'% J}kc um ‘L\ @Lu }"‘-VM i,
ln tiwognt & e B[kt

**********

idenaficata
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Ho reso edotr 1 presend dei poteti € delle funzioni confericimi.
Ho alwesi, reso edott 1 presend che:

* & ancora possibile evitare la vendita;

« 2 tl fine il debitote esecurato deve contattare tempestivamente sia avvocato del creditore
procedente sia gli avvocan dei crediton intexrvenud i cul nominativi sono indicati nel fascicolo
dcliesecuzione che pud visionace recandosi nella Cancelleria Esecuzions Tmmobilian  del
‘I'ribunale dy Roma;

+ e nel suo interesse pervenite a un cventuale accordo nel pitt breve tempo possibile, ¢ cio al fine

di evitare le ulteriort spese della procedura;
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* in ogni caso l'occupante non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa
I'acdvita del cuscode;

*  nel giornl preventivamente concordati con i1l custode ' occupante deve fassi tovare presso il
bene in vendita per consentitne la visira;

* in caso dy mancata collaborazione o di inadeguata conservazione del bene pignorato, il giudice
puo disporte l'immediata liberazione dell'immobile che, in ogni caso, sard verosimidmente
disposta in sede di ovdine di vendiea.
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Il custode consegna al Sig. Pinformanva predisposta dal “I'vibunale di Roma con
rueee le informazions nguardanti il debitore/occupante; una copia Pintormativa viene sottoscrita per
conoscenza ed allega al presente verbale.
Al fine di consentire, ncllinceresse des ceeditord, la cura. la conservazione e l'amminiscrazione

dell'immobile pignorato, ho richiesto al Sig./Sig.rn_ s¢ U compendio pignorato

necessitl di opere ch urgente manutenzione ed ¢ stato risposto che: fran.  Hnfdon ALl
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Ho ammonito 1l Sig./Sig.ra__ del dovere di tempestiva informazione gravanre su di

lut nel caso in au le condizioru del compendio pignorato dovessere peggiorare ovvero lo stesso
necessitasse di urgente manutenzione, invitandolo a conrattarmi al tine di consentirmi di segnalare dera
situazione al G.E. per adoutase 1 provvedimenn del caso.

Ho, quindi, ispezionato il compendio pignorato per verificarne le condizioni attuali, unitamente

allesperto nominato, che procede ai rilievi del caso, anche lotogmﬂd Cuca lo stato dei luoghi s1 nleva
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Ho, altresi, informato il Sig./Sig.ra___ che Pimmobde pignorato poma essere
visitato da eventuall acquivent e che I sottoseritto custode, umramente 2 propu collaboratorn, ¢
deputato ad accompagnarh. T——

Ho iovitato, pertanto, il Sig./Sig.va__ alla  massima  collaborazione,
ammoncendolo sulla parncolate sanzione conseguente alla violazione dell’obbligo di collaborazione
gravante sw debitore esecutato, nsultando espresso dovere del sottoscritto custode segnalate al Giudice
dell'Esecuzione evenruali compottament del debitore rali da rendere difficoltosa o piu onerosa Ja visita

de] bellCA HOHOKHHOK KKK K

Ho chiesto al Sig./Sig.ra _ informaziom cicea U nominauve ed | recapia
del’Amminisnatore del condominio, nonché citca evencuali pendenze ed ¢ stato risposto che:

P Lhe ST CWJW{;L&A;O

Il Sig./Sig.ra _ dichiara__ _/(LJZ_QK c}\r\ u\) MaeAasg .
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Fssendo le ore /{l 15 ed avendo ultimato le operazioni di accesso come sopra descritre, il presente
verbale, viene chiuso e sottoscritto dagli intervenud.

ke ok K Ok K ROKOK

Dott. Paolo Ragosta
=5

Arch. Francesca Molin-Zan

Frocns il
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Informativa grugno 2020

TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA

SETTORE CIVILE - SEZIONE IMMOBILIARE
R.G.E.L 0.226 /24, . .G.E. DOTT...{AtPELL I

INFORMATIVA PER LA PARTE ESECUTATA

Informazioni di carattere generale

{Rev

| creditori hanno pignorato i beni immobili interessati, chiedendone la vendita forzata, allo scopo di
soddistare, con il relativo ricavato, 1 loro crediti nei suoi confronti.

La procedura esecutiva immobiliare & risulta iscritla come indicato in epigrafe.

Il giudice dell’esecuzione ha nominatosuoi ausiliarilo scrivenie quale custode giudiziario del
compendio pignorato, nonché un esperto iscritto all’atbo dei consulenti tecnici del tribunale ai fini
della relativa stima.

I predetti ausibari, previo avviso, hanno provveduto a effettuare un sopralluogo presso il
compendio pignorato,

L’esperto, una volta effettuata la stima, depositera la sua relazionene) fascicolo dell’esecuzione.,

Il giudice dell’esecuzione ha fissato per il giorno ............ OTCurunnniniiaaia, I'udienza per I'esame
della suddetta relazjone, per ordinare la vendita del compendio pignorato nonché per i
provvedimenti di cui all’art. 560 cpe.

Tale udienza si celebrerd presso il Tribunale di Roma, sito in Viale Giulio Cesare 54/B.

La parte esecutata potra continuare ad abitare nel compendio pignorato — unitamente al suo nucleo
familiare — sino al decreto di trasferimento a condizione che consenta ’accesso al custode ed
all’esperto stimatore nonché ai potenziali acquirenti, € provveda a tutelare adeguatamente
I"immobile e le sue pertinenze, mantenendolo in buono stato di conservazione ¢ rispelti gli obblighi
sulla stessa incombenti (a solo titolo esemplificativo: deposito del rendiconto trimestrale, ordinaria
manufenzione, riparazionc danni, etc.); in difetto il Giudice ne ordinera la liberazione anche prima
dell’emissione del decreto di trasferimento.

Per le procedure esecutive aventi ad oggetto immobili diversi dall’abitazione il giudice
dell’esecuzione ordinera invece la liberazione dell*immaobile pignorato, { anche in funzione della
pilt efficace tutela dell’inferesse dei creditori ad un rapido ed effettivo svolgimento della procedura ), di
regola con I’emissione dell’ordinanza di vendita.

Avvenuta I’aggiudicazione la liberazione potra essere richiesta dall’aggiudicatario, il quale —
all’atto del pagamento del saldo prezzo potra, altresi, fare istanza per | attuazione del decreto di
frasferimento a cura del custode — a spese della procedura - decorsi sessanta giorni ¢ non oltre
centoventi giorni; in difetio di tempestiva richiesta dell’aggiudicatario, I'ingiunzione di rilascio
contenuta nel decreto di trasferimento, emesso privo della apposita disciplina dell’attuazione ex
arl. 560 c.p.c. potra essere eseguito esclusivamente nelle {orme 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 mlascio contenuto nel decreto di
trasferimentosaranno attuati dal custode giudiziario, anche mediante "ausilio della forza pubblica.
L occupante, in vista della liberazione dell’'immobile e, comunque, quando ne verra estromesso
dovra sgomberario di tutti i mobili ¢ i documenti che contiene nel termine assegnato dal custode; in
difetto gh stessi saranno considerati abbandonali e percié smaltiti o distrulti.

I.a parte esecutata ha ancora la possibilita di porre rimedio alla situazione sopra deseritta, con
["ausilio di un organismo di composizione della crisi, concludendo con tutti i creditori un accordo di
composizionc della crisi oppure proponendo agli stessi un piano del consumatore, cosi come gia
indicato nell’atto di precetto.

Per intraprendere le predette procedure ¢ necessaria 'assistenza di un legale.

Ai sensi dell*art. 495 c.p.c., prima che sia disposta la vendita o I’assegnazione, {a patte esecutata
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Informativa giugnoe 2020

pud effettuare la conversione del pignoramento, cio¢ chiedere di sostituire all'immobile pignoralo
una somma di denaro pari all’importo dovulo al creditore pignorante e a quelli intervenuti,
comprensiva di intevessi € spese, oltre quelle di esecuzione.

Tale istanza dovra essere depositata presso la cancelleria del giudice dell’esecuzioneprima
dell’udienza fissata ai sensi dell’arl. 569 c.p.c. per I'autorizzazione alla vendila o I’assegnazione
del’immaobile pignorato. Nei procedimenti iniziati a partive dal 13 febbraio 2019, alla istanza dovra
unirsi il versamento di una somma pari ad 1/6 del credito del procedente ¢ degli intervenuti, dedotti
gli eventuali versamenti effettuati di cui deve essere fornita prova documentale. 1 giudice potra
concedere una dilazione massima di 48 rate mensili per i saldo dell’ammontare dovutlo. Nei
procedimenti iniziati prima del 13 febbraio 2019 il versamento dovra essere pari ad 1/5 e la
dilazione non potra eccedere le 36 rate mensili.

La predetta istanza di conversione ¢ inammissibile se presentata dopo che il giudice abbia
autorizzato la vendita del bene o disposto la sua assegnazione.

E v ogni caso conveniente saldare 1 creditori — o avanzare la predetta istanza — il pil
tempestivamente possibile in quanto, con il trascorrere del tempo, il credito vantato da ciascun
creditore € destinato ad aumcentare a causa degli interessi che maturano periodicamente ¢ delle
spese di procedura (ad eseinpio, se 'istanza viene proposta prima che ’esperto stimatore rediga la
perizia, potranno essere risparmiate le spese relative al compenso per il predetto ausiliario).

Qualora la parte esecutata intenda definire transattivamente la propria posizione debitoria, la
relativa trattativa, per i motivi sopra illustrati, é opportuno che sia avviata il pin presto possibile
contutti i creditori che partecipano alla procedwa, in quantoé sufficiente che anche uno solo di
questi lo richieda perché I'immobile pignorato venga posto in vendita.La pendenza del
pignoramento o la circostanza che sia gia stata ordinata la vendita ovvero che si sia tenuto un
qualche esperimento di venditanon impedisce, infatti, che la parte esecutata possa vendere il suo
nnmobile e, con il relativo ricavato, soddisfare, anche a seguito di transazione, i creditori. In tal
caso, questi, contestualmente all’incasso delle somme,presteranno assenso alla cancellazione delle
eventuali ipoleche e del pignoramento. La soluzione di (rovare un acquirente “privato™ ¢ preferibile
soprattutto se il valore degli imimobili é superiore al valore dei debiti. Se infatti, una volta venduto
I’immobile e pagati i creditori, residua parte del prezzo, questa spetta all’esecutato ¢ tale parte sara
tanto maggiore quanto piu alto sard il prezzo di vendita del bene.

In ogni caso, & previsto dall’art. 624 bisc.p.c. che, su richiesta di tutti i creditori muniti di titolo
esecutivo, Ja procedura. sentito il parere del debitore, pud essere sospesa fino ad un tempo massimo
di ventiquattro mesi. Tale sospensione pud essere disposta una sola volta nel corso della procedura
(anche se concessa per un tempo inferiore a quello massimo sopraindicato) e, laddove sia gia stata
ordinata la vendita, la relativa istanza pud essere proposta soltanto fino a venti giomi prima della
scadenza del termine per il deposito delle offerte di acquisto nel caso di vendila senza incanto, o
fino a quindici giorai prima della vendita con incanto. Nel caso in cui la sospensione venga disposta
dopo che sia stata eseguita la pubblicita per la vendita. le relative spese saranno maggiori. [n ogni
caso, per I’emissione de} provvedimento di sospensione, € necessario il consenso di tutti i creditori,
in quanto se anche un solo creditore munito di titolo esecutivo vi si opponga ovvero ne chieda, in
qualsiasi momento, la revoca, la procedura esecutiva sara destinata a proseguire.

Qualora non lo abbia gia (alto, a seguito dell*invito contenuto nell’atto di pignoramento, la parte
esecutata deve effettuare presso la cancelleria del giudice dell’esecuzione la dichiarazione di
residenza o I’clezione di domicilio in uno dei comuni del circondario del tribunale presso il quale
pende l'esecuzione. In mancanza, tutti gh atti e gli avvisi direltl alla parte esecutata saranno
comunicati presso la cancelleria. Da cio consegue che, in assenza di elezione di domicilio, di tali
avvisi la parle eseculata potrebbe non avere mai effeltiva conoscenza e la procedura potrebbe
proseguire ¢ concludersi validamente nei suoi confronti senza che questa ne abbja avuto alcuna
informazione.

L’opposizione alla esecuzione pud essere proposta esclusivamente prima che sja disposta la vendita
o I'asscgnazione,salvo che sia fondata su fatti sopravvenuti ovvero 1'opponente dimostti di non aver
potuto proporla tempestivamente per causa a lui non impuiabile.

Ruolo del custode gindiziario e doveri delP’occupante 'immobile
- Jlgiudice dell’esecuzione ha nominato un custode giudiziario del compendio pignorato.
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Il custode gdiziario deve effetinare un primo accesso presso )'immobile pignorato e verificare se
il bene & occupato dal debitore esecutato ovvero da terzi; dovra effettuare accessi periodici alimeno
con cadenza trimestrale al fine di verificarc lo stato del compendio ed il rispetio da parte
dell’occupante degli obblighi sullo stesso incombenti;

Tra i compiti del custode giudiziario vi ¢ anche quello di informare la parte esecutata dello stato del
processo esccutivo che si svolge in suo danno.

Si precisa che I"occupante dell’immobile ne ¢ divenulo “mero detentore™ ¢, nel caso si tratti della
parte csecutata, potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dall*art, 560 ¢.p.c.

L. ‘occupante deve consentire i sopralluoghi de!l’esperlo cstimatom anche all’interno dell’immobilc

»:

conto della gwtmne cleII |mmob1Ie chc si intende nchlcsm con la presente mfonnatlva.

Il custode giudiziario & lenuto a riscuotere a partire dalla data del pignoramento i canoni ¢ le
indennita di occupazione. Gli eventuali conduttori, affittuari, nonché occupanty —anche senza titolo
— debbono versare detti canoni ¢/o indennita secondo le seguenti modalita: ...

[.>occupante non deve in alcun modo ostacolare o comunque rendere difficoltosa 'attivita del
custode giudiziario.

Nei giorni preventivamente concordati con il custode gindiziario ’occupante deve essere presente
presso I’immiobile pignorato per consentirne la visita da parle dei terzi interessati all'acquisto
accompagnati dal custode medesimo o da suo ausiliario.

Al custode ¢ al debitore ¢ fatto divieto di dare in locazione I'immobile pignoralo se non previa
autorizzazione del giudice dell’esecuzione.

L.a parte esecutata nel corso della procedura esecutiva deve provvedere al regolare pagamento delle
spese condominiali ed astenersi dal percepire 1 frutti € le rendite del bene, che devono esserc.
invece, acquisiti dalla procedura.

In utti i casi di violazione delle disposizioni di cui all’art. 560 c.p.c. il giudice potra disporre la
liberazione dell’intmobilc.

Si precisa che per occupante si intende chiunque utilizzi I'immobile e. dunque. non solo I'esecutato
¢ i suoi familiari, ma qualunque altro soggetto. indipendentemente dal rapporio che infercorra tra
questo ed il debitore.

INFORMATIVA PER GLIEVENTUALYI COMPROPRIETARI (NON ESECUTATT)

Auche qualora la parte esccutata non sia I'esclusivo titolare de) diritto reale sul bene oggetto di
pignoramento ¢ vi siano altri titolari che non siano obbligati verso i creditori, e sia stata pertanto
pignorara solo la quota di spedanza dell’esecultato, il giudice dell*esecuzione puod disporre la vendita
forzata del diritto nefla sua interezza allo scopo di soddisfare i creditor) con i) ricavato derivante
dalla quota pignorata.

Qualora i contitolariintendano chiedere la divisione del bene in natura o vedersi atiribuive la quota
della parte esccutata ex art. 720 c.c., & necessario che propongano apposita istanza al giudice
dell’esecuzione. In tal caso si potra procedere allo scioglimento della comunione dinanzi al
medesimo giudice dell’esecuzione solo ove vi sia il consenso espresso di tuttie le parti e degli
intercssati. La somma versata per I"acquisto della quota si sostituira alla quota del bene pignorata €
quest ultima verra attribuita per intero ad uno o pit dei contitolari. diversi dall’esecutato, che ne
abbiano fatto richiesta ¢ pagato il prezzo corrispondente.

Altra possibile soluzione per conseguire il risultalo di evitare la vendita dell'immaobile ¢
raggiungere un accordo con i creditori pagando i debiti per conto dell’esecutato.

Maggiori informazioni su Lutto quanto sopra indicato polranno essere richieste al custode giudiziario.

1l custode )l)dl/ rio
(bj //‘ul ﬂ
f'/
Per ricevuta, Rona . f’“\g‘ﬂa g V

ok Ok K oK KO

ted

(Rev. 25/06/2020 =

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



