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TRIBUNALE ORDINARIO DI ROMA 

SEZIONE IV- ESECUZIONI IMl\tiOBILIARI 

Proceduta esecutiva RGE n. 616/2021 

Giudice dell'Esecuzione Dott. Marco Mancinetti, 

p.romosso da SIENA NPL 2018 srl e per essa quale rappresentante Juliet Spa 

contto 

VERBALE DI ACCESSO DE L CUSTODE GIUDIZIARIO - /V t{'(r 'fj,· J? 

Oggi~ ?-/f{}/2022 alle ore l~ .l?.. in Roma (RM) Via Lettop alena n. 35, io sottoscritto Avv. Barbara 

Stanchi, nella qualità di custode giudiziario, giusto decreto di nomina emesso il21/06/2022 successivo 

conferimento con modalità telematica del 24/06/2022 e accettazione dell'incarico da parte dello 

scrivente Custode Delegato del 01/07/2022, nella proceduta esecutiva immobiliare emarginata, 

unitamente al nominato esperto stimatore Atcb. Stefano Sarti, mi sono recata presso gli immobili 

pignorati e precisamente appartamento p osto al piano primo, distinto con il n. 7 e cantina p osta 

al piano seminterra to, distinta con la sigla 1B siti in Roma Via Lettopa lena n. 35, al fine di 

prendere visione e accedere ai compendi pignorati, unitamente al suindicato esperto stimatore, 

All'interno ho rinvenuto la presenza: 

• dèi-debitore esecutato s1g./ stg. ra _______________________ :') 

~~6L~~====================~=======:::::::========~·rlenau~ato a mezzo; 

~ aiu~~ .{,_, vi ;(q'.) ~/'-'1>-:Jr;f"""- »v~ -11-Jvht.;w • .L 4Jbj=-oA--
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• 

• 

ai sensi eli legge, con invito ad ottemperarvi, 

tre ostacoli all'attività degli ausiliari del Giudice dell'esecuzione, ed 

reso edotto io merito alle funzioni eli cui è investito il custode giudiziario e, 

il debitore o il detentore ai sensi dell'art. 593 c.p.c. è tenuto a redigere ed a consegnare al 

di occupazione; pertanto, gli eventuali 

upanti - anche senza titolo - debbono versare detti canoni e/ o 

indennità a mezzo ba · 1co bancario da effettuarsi in relazione al 

OMA Ambienti Giudiziari Agenzia 30090 

Viale Giulio Cesare 54/b 

192 

IBAN: IT 95 D 02008 05340 000400392020 

Causale versam ento: 

P OSIZIONE (n.b.: Ira 

procedura)NNNNNN (numero 

uJ·ere IIFJa bathttla oD·ia 11110 Jjxr:::;jo) AAAA(anno 

lotti) testo libero (ad esempio, indennità 

015 da parte di Andrea (ovviamente tale parte è da modificare a seconda 

• la relativa ricevuta del bonifico bancario dovrà essere inviata allo studi ~9 

• 

custode giudiziario Avv. Barbara Stanchi anche a mezzo fax 6/37514681, o a mez~ 
email: st.legalestanchi@gmail.com, entro e non ol 

detto bonifico, e gli occupanti e/ o condutt · accettano; 

giorno successivo all'effettuazione del 

esecutato devono essere versate al 

ata del pignoramento e che nel caso eli morosità prolungata per più 

di due mesi il custode dovrà avvertite il Giudice per i provvedimenti del caso; 
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• ì1 esecutato è divenuto "mero detentore" dell'immobile/i pigno.rati e nel caso si tratti d 

parte esecutata potrà continuare ad abitarla alle con · · · · previste dall'art. 560 c.p.c.; 

• al debitore ed al custode è fatto divi dare in locazione l'immobile pignorato se n n 

previa autorizzazione del Giu · e dell'esecuzione; 

• la parte esecutata e/_ provvedere al regolare pagamento delle spe e 

• 

condominiali n e more della procedura; 

· mancata collaborazione, con particolare rife.ci.mcnto ai sopralluoghi dell'espert 

tore e del custode, o eli mancato pagamento delle spese condominiali o di .i.nadegua 

consexvazione del bene pignorato, il giudice potrà revocare l'autorizzazione ad abitar 

l'immobile e comunque potrà ordinare l'immediata liberazione del bene nei confronti deJl 

patte esecutata o dell'occupante senza titolo. La libe ·~mobile verrà eseguita d, 

Custode giudiziario; 

; al Giudice dell'Esecuzione, udienza ex art. 569 c.p.c. per · 

9:30, per l'eventuale esame della perizia estimativa degli immobili 

uncia del provvedimento autorizzativo della vendita con contestuale deleg 

e oper ·ooi di vendita a professionista. Tale udienza si celebrerà presso il Tribunale 

R ma, Sezione IV Esecuzioni Immobiliari, Viale Giulio Cesare n .54 /b, primo piano c che u 
tal giorno, qualora si proceda ad ordinare la vendita, il Giudice e ~e:taO!Clìhe di liberazion 

di'immobile che dovrà essere eseguito dal Custode · .iario per le procedure esecutive · 

o · e alle quali la parte esecutata, che pot continuare ad abitare nel compendio pignorato 

sino al decreto di ttasferimento a condizione che consent 

stimatote nonché ai potenziali acquirenti, e provveda 

l'immobile e le sue pertinenze, mantcnendolo in buono stato 

rispetti gli obblighi sulla stessa incombenti (a solo titolo esemplifica 

dfposito del tendiconto t.rimest.rale, ordinaria manutenzione, riparazione danni, etc.), ha vi• tr obblighi; mentre per le procedure esecutive aventi ad og~eoili di 

ll'abitazione, il giudice dell'esecuzione ordinerà la liberazio ~obile pignorato, (a 

funzione della più efficace tutela 

s olgimento della procedura ), di rego 

ad un rapido ed effe 

e, la liberazione potrà essere richiesta dall'aggiudicatario, il 

o del saldo prezzo pot.rà, altresì, fare istanza per l'attuazione del de eto 

· trasferimento a cw:a del custode - a spese della procedura - decorsi sessanta giorni non 

o~ centoventi giorni; io dif~-e-di tempestiva richiesta delì'aggiudi:catariC5, l'ingiruizione-d:i---/ 
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s 

rilascio contenuta nel decreto di trasferimento, emesso privo della appo · a disciplina 

dell'attuazione ex ar t. 560 c.p~~eseguito esclusivamente nelle forme di c 

605 c.p.c. a cura dell'a · ~tario o dell'assegnatario; 

)> il provve : ento di liberazione dell'immobile c/ o l'ingiunzione di rilascio co 

asfcrimento saranno attuati dal custode giudiziario, anche mediante l' 

111 vista 

estromesso dovrà sgomberarlo di 

cll'.immobile e, comu11que, quan o ne verrà 

· i mobili e i documenti che contiene nel termine 

assegnato dal custode; in o gli stessi saranno considerati abbandonati e pc iò smaltiti o 

dis ttu tti. 

·n formativa per la parte csecutata oltre citata 

t ortata e tJ:, scritta per l'invio recettizio. 

•!• TUTELA DELL'ESECUTATO 

A tal riguardo, ho fatto espresso tin · a 'informativa per la parte esecutata che in questa sede 

vte e consegnata alla stessa e originale di cui un originale 

tra aie consegnato alla parte esccutata. 

A) ACCERTAMENTO DEL SOGGETTO CHE HA IL GODIMENTO D DIO PIGNORATO 

allo stato di dell'inunobile, il 

a) nel possesso del debitore esecu sua famiglia composta dai seguenti soggetti: 

b) nel godimento del s1g. 

_________ __.il ___ ,.....c;. __ recapito telefonico ___________ -----+> 

111 virtù di 

_________ reg.tstrato a 
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c) occupato senza titolo dal sig.------------------------

nato a ~-----------residente in 

/'/" alla via 
____ recapito~~ -------------------

ordine al ./ di ~tratto VlCnC didùarato dal stg. 

/ che la somma mensile versata è pari a € --------- -

preo~~che la somma fino ad ora pagata sarà oggetto di rideterminazione e/ o aggiornamento in 

a /all'indice ISTA T da parte del sottoscritto Custode - Delegato · a c avrà cura di comunicare il 

n 1ovo impmto mensile equo entro e non oltre 

Ir ordine all'o ecu pazione titolo VIene dichiarato dal 

Sl -------------::;:>.L------------che: l'immobile è occupato dal 

(d correnza) _____ ~"""------>· a tal proposito vengono /non vengono forniti documenti 

luce, acqua, gas, bollettini di condominio, telefono, l Cl, 

ell'energia elettrica riporta i seguenti nume1i (numero cliente, numero 

tenza, ecc.): 

c per l'effetto, 

utenze esistenti. 

edo ad effettuare un rilievo fotografico dello stesso così come per quelli delle altr 

L'occupante senza titolo del compendio immobiliare pigno.tato 

• tale sua condizione sarà prontamente se~ 

• · erazione immediata dell'immobile, salvo congrua offerta in 

denaro a titolo di in unità di occupazione che dovrà essere valutata cd autorizzata dal Giudice. 

A riguardo il sig. dichiara di voler offrire a titolo 

dì indennità di occupazione o quale proposta migliorativa del canone, attualmente, corrisposto al 
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--
" clritore, che è da considerarsi "vile" e, quindi, inopponibilc alla procedura, dell'immo ito in Roma 

alla vta interno 

somma di€ 

fuma 

BZB TAMENTO DELLE CONDIZIONI DEL COMPENDIO PIGNORATO 

~~ oceduto, quindi, alla ricognizione dell'immobile con l'ausilio dell'Esperto Stimatore, al fine di 

/ 
verificare la rispondenza dello stato dei luoghi alle risultanzc e planimetrie della documentazione in atti 

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

' le condizioni attuali dei locali. Immobile composto 

da -------- ì 

~ 
/ 

/ 
/ 

.-/ 

7 
T 

.------; 
~ 

/ 
~~ / 
~ / 

/ 

----~ ( 
~ 

~ 
~ 

/ 

l 
l 
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---- --~ 
~ 

/ 
/ 

/ 
/ 

/'_ 
/ 

--------
l 

~ 
/ 

/ 
/ 

/ 

In particolare, ho appruato, unitamente al Esperto Stima~tcmente, si /':lon 

si presenta in normali condizioni d'uso e necessita/ non ne · a di interventi di urg nte 

manutenzione 

/ 
/ 

/ __..., 

--------------~ 
~ 

~ -- -
----------~ 

~ .... 

l 
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l 

fine eli consentite, nell'interesse cura, la conservaz10ne 

ell'immobile pigno.rato, ho chiesto, a esì, al debitore se il compendio pignorato necessitasse di o 

urgente manutenzione o se 

traordinarie ed ho appreso uanto segue: 

od in corso eli deliberazione spese condo · 

nuovamente il 

di tempestiva 

· formazione, su di sso gravante, nel caso in cui le condizioni e compendio pignorato dovessero 

eggiorare ovve · lo stesso necessitasse di urgente manut 10ne, invitandolo a contattarmi al fine di 

onsentirmi di egnalare detta situazione al G. E. pe 

o avvisato che su chi detiene l'immobile, · combono gli obblighi di manutenzione ordinaria e di 

custodia di fatto sull'immobile stesso, c la conseguenza che in caso di inadempimento a tali obblighi 

pottà essere revocata l'autorizzazi e ad abitare l'immobile. 

C) DOCUMENTAZIO FORNITA 

H o richiesto alla pa1:te sccutata di esibire le bollette relative a 

nonché le quietanz di pagamento relative ai tributi di al 

riguardo, viene es· itala seguente documentazione, r la quale si procede a ricognizione fotografica: 

Dalla suddetta document zione t-isulta, quindi, quanto se~ . 

a) le utenze relative ad acqua, luce, gas, t efono sono intestate al seguente no 
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-b)--n bollettino per il pagamento dell'IMU risulta intestato al seguente nominativo: 

c) stati esibiti ulteriori pagamenti 

ed intestati 

Vesecutato 

domanda di 

/OCCUPANTE 

'esecutato/ occu 
-

l'immobile pignorato è partelnon è par~ di un condominio ~O ru U~Ot-zfé}. 
1n caso di risposta affermativa, dichiara che il Condominio è 

denominato_ e che l'amministratore è il 

mensile/bimestrale/ ttim.esttale sono paci a=d,_...~.~::::==:======------

condominiali dovute precedente a1nmonta a e o 

risposta che il Consorzio 

e che l'amministratore e 

Sig. _____ _ ---::o,.......::;- - - - --- - - --- - - - .> recapito telefonico _______ -f-

. SI che gli oneri consortili da corrispondersi con cadenza men · 

sono pari ad euro ----------
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A) ACCERT AMEN TO_DELLE CONDIZIONI DEL COMPENDIO JIGNORATO 

~o proceduto, quindi, alli .ricognizione dell'immobile,~~ ~e di ~erificaiili.ri~o~denza dello stato 

ei luoghi-alle risultanze della perizia in atti, nonché verificare le condizioni atruali dei locali. 

l O ~ ~ B -v~ ... t" ~t,.. lr- <?t ~..y-e_ .:itU' ~?-:.~ 
d..~l l5Jrvl ~'L-t k ~&J-""G. p~--- (e t-? r CY T v( ..J .,L~ tU- ,L c.J- C-v/(;r-­

p-...- /A-..' V?" /L 
1 
_; fOt-,.o~ ~{,A,I A v/j;...-~-o?- h_, a•r--<- ~­

&.~ ,/u;~fnr . YtJi' ~1r- /[,wU, I ~""Y-- ... .-- @ ; A.-/~.r ~---- f-~> h__ 

~ Cp "-f P bo f' .- /A- h-~ J:.. ,..../ ~ < NJI _: f ; .1-~ ~ ,/1 / r ~f"t..-· , L-

o l..- ~v01.-r L b, ; ... ~ ·tt- ...-~t!- / fe,_c-vr:_, v t-t~; v?Jr;r_J v~-_:_ .. .JL-g ._...., ,. 
-------=..A-:.::-J::~L-!t::.__::::L-ft.: _,. <t-..r-t-1.-- ,.-..~--.(.... ? p fl/J ?t;-. VL. ?- V! v- 6:> ~ 

. B) BENI MOBILI RELIT 

Crw .. /0'; 1-4' ~ S't>- v 7) ;.r.- -"'~ "'1 /? {h -L-.-" ""'- },f? ~ ._..; 
~ 1 Q 

Dlf-/ lt.__, ,@l{; UY ( QJ]",t;/"");/Yr 01/v ~=:z~VVMt""" f'v~ .. a--sA-~e-- 't!--= 
~ l i " 

'JoAnVV:...q/!r-- x- }r...w; &ÌvV"f"')" f:A-~ p-v4.v tJfJ , ~·tL .• r.- .~ ~....-:rt....-
7 - / 

LP\.- P\;vv- J.(pt: (. l kCA.I'"'Y r iYJ~~-v-v..~ .6f,ttt ()vr- f""V1.,._ J~v~ :~) 
(1g]~1Mìc f!~>f~/l.?~"j ~~ i~~/,-s-5~='~~.vrA< -<--;rr~ 
per tali beni ho quindi proceduto alla intimazi ne di ~rta,rlinei-ttenta giorni.( oyvero procedc_V 

tazione visiva, con 
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,/ 
/ 

/ 
/ 

Verbale di liberazione 

Il Custode 

3 
(Rev. 25106/2020) 
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