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TRIBUNALE DI NAPOLI
SEZIONE CIVILE QUINTA BIS
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convocati al fine di assumere rispettivamente I’incarico di esperto designato ex art. 568 c.p.c. ¢ di custode del
compendio immobiliare pignorato.
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IL GIUDICE
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guenti prescrizioni:

il custode del compendio immobiliare pignorato provvedera a

1) estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione e verificarne periodicamente la completezza;'
2) notificare il provvedimento di nomina al domicilio reale del debitore esecutato;’
3) effettuare nel pitt breve tempo possibile il sopralluogo presso le unita immobiliari oggetto del pi-

gnoramento redigendo, ove il comportamento del debitore o del terzo che occupa I’immobile lo rendano
necessario, apposito verbale di immissione in possesso e segnalando immediatamente al Giudice
dell’esecuzione ogni difficolta riscontrata al fine di consentire la tempestiva adozione dei provvedimenti
di cui all’art. 560, 3° comma, c.p.c. (revoca dell’autorizzazione a risiedere presso I'immobile ed emissio-
ne del relativo ordine di liberazione);’

4) provvedere a versare le somme incassate in virti dell’espletamento del presente incarico su apposito
c/c presso I’Agenzia del Banco di Napoli sita negli uffici del Tribunale, vincolato all’ordine del giudice
dell’esecuzione, ovvero presso altro Istituto previa autorizzazione del Giudice; .

5) prendere immediato contatto con I’esperto nominato per la stima del compendio immobiliare pigno-
rato, al fine di coordinare le operazioni di sopralluogo e rilievo; )

6) dare immediata comunicazione delle propria nomina agli occupanti (con o senza titolo) degli immo-
bili pignorati intimando loro di versare a lui tutte le somme altrimenti dovute al debitore esecutato;

7 riscuotere i canoni di locazione e le indennita per occupazione non opponibile; versare senza ritar-
do le somme percepite direttamente sul conto corrente di cuj al precedente punto 4); segnalare tempesti-
vamente al giudice dell’esecuzione I’eventuale omesso pagamento dei canoni o delle indennita pattuite
che si protragga da almeno 3 nfensilita;*

" Non appena ricevuta la nomina, il custode dovra presentare in Cancelleria apposita istanza di consegna della copia in formato elettronico del fascico-
lo dell’esecuzione. Unitamente all’istanza dovra anche essere censegnato un Cdrom vergine su cui trasporre i dati. Decorsi almeno 5 giorni, il cu-
stode potra provvedere, con le modalita indicate dalla Cancelleria. al ritiro del fascicolo elettronico.

* Anche nell’ipotesi in cui il debitore abbia eletto domicilio in luogo diverso da quello di residenza o non abbia eletto domicilio. I custode & autoriz-
zato a notificare al debitore anche una copia non autentica del provvedimento di nomina estratta dal fascicolo elettronico da lui ritirato.

1l custode provvedera a dare comunicazione della data fissata per il primo accesso eslusivamente al debitore esecutato mediante lettera raccomandata

con ricevuta di ritorno anche se ['unita sia occupata da soggetti terzi rispetto alla procedura esecutiva ed invitandolo ad essere presente al compi-

mento delle operazioni. Al momento dell’accesso il custode dovra: rendere edotto I"occupante: 1) della circostanza che egli. in forza della procedura
esecutiva, € divenuto “mero detentore” dell unita immobiliare pignorata: 2) che, se non consentira, il regolare svolgimento della procedura esecuti-
va, con particolare riferimento ai sopralluoghi dell’esperto estimatore ed alle visite di coloro che sono interessati a partecipare alla vendita coattiva,
potra essere revocata la sua autorizzazione ad occupare il bene e disposto il rilascio forzoso: 3) che, ove il debitore intenda accedere al beneficio
della conversione del pignoramento, dovra formulare la relativa istanza nei modi e nelle forme di cui all’art.495 c.p.c. non oltre la prima udienza
fissata per I'autorizzazione aila vendita. Il Custode, quindi, concordera con I"occupante I'immobile aimeno un pomeriggio a settimana in cui egli
dovra rendersi disponibile per le esigenze della procedura, IN OGNI CASO EGLI, NELLO STABILIRE LE MODALITA DI ACCESSO E DI VISITA, NON-

CHE NEL COMPIMENTO DI TUTTE LE ATTIVITA 4 LUI DEMANDATE DOVRA SEMPRE AGIRE ANCHE AL FINE DI GARANTIRE (NE! LIMITI DEL POS--

SIBILE) LA DIGNITA E LA RISERVATEZZA DEGLI OCCUPANTI LE UNITA IMMOBILIARI SOGGETTE A PROCEDURA;

ATTENZIONE: ogni azione di sfratto per morosita o per finita locazione ed in generale, ogni azione diretta a recuperare la disponibilita materiale

del compendio immobiliare pignorato, dovra essere espressamente autorizzata dal Tribunale
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bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in pregedenza
individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignoratos
procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I’aggiornamento del catasto provve-
dendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione
ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; ’ ¢

indicare I"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in viola-
zione della normativa urbanistico — edilizia, I’Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia de-
gli abusi riscontrati e dire se I'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 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; I’Esperto dovra allegare, in
questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

dire, se I’immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo ca-
so, 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 compro-
prietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; I’Esperto dovra procedere, in caso contrario, alla
stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita 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;

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 ri-
sultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino co-
municazioni 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 o se sia ancora pen-
dente il relativo giudizio;

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

indicare Iesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilitd; 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 medesi-
mo); rilevare I’esistenza di dirirti demaniali (di superficie o servitli pubbliche) o usi civici evidenziando
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

12) determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica

descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di
stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come 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 (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponi-
bile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici regi-
stri 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 I’immobile verra valutato come
se fosse una nuda proprieta);

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e di-

stinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

14) 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 craditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al
custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata ner
I’emissione dell’ordinanza di vandien ~: R

non superiore a quindici ¢
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8) segnalare eventuali necessita dj urgente manutenzione dell’immobile pignorato;

N segnalare ai creditori intervenut; nella procedura esecutiva ed al Giudice dell*esecuzione I’eventuale
inadeguatezza del canone ex art. 2923, 3° comma c.c.;

10) qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della propria no-
mina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non saranno ritenute spese rin-
borsabili 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; partecipare alle assemblee condominiali eventualmente convocate;’

1) verificare, unitamente all’esperto designato per la stima dell’immobile, la documentailgone ipoteca-
ria e catastale in atti e segnalare al creditore pignorante le eventuali lacune o imprecisioni invitandolo a
regolarizzare gli atti prima dell’udienza fissata per I’autorizzazione alla vendita; .

12) predisporre, unitamente al perito nominato dal Tribunale, la descrizione del bene da allegare
all’ordinanza di vendita; . ’

13) adoperarsi, accompagnandoli di persona (0 a mezzo di un suo delegato ad hoc e senza aggravio di
spese per la procedura), affinché tutti gli interessati all’acquisto possano esaminare I’immobile o gli im-
mobili oggetto della procedura precisando, ove richiesto, gli eventuali oneri condominiali per i quali, in
base a quanto disposto dall’art. 63, 2° comma, disp.att.c.c., il potenziale aggiudicatario potrebbe essere
chiamato a rispondere solidamente con il debitore, segnalando eventuali comportamenti del debitore tali
da rendere difficoltosa o piit onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza che renda opportu-
na la revoca della autorizzazione al debitore a permanere nella detenzione dell’immobile e renda neces-
sario I'immediato sgombero dei locali;

14) provvedere a dare pubblica notizia della vendita nelle forme appresso indicate attenendosi alle istru-
zioni impartite dal Tribunale nel provvedimento di autorizzazione alla vendita di cui all’art. 569, 3°
comma, c.p.c. o in quelli eventualmente successivi emessi ex art. 591 c.p.c.;6

15) fornire ogni utile informazione a eventuali acquirenti in ordine alle modalita della vendita e alle ca-
ratteristiche e consistenza del bene, inserendo nelle pubblicitd commerciali il proprio recapito telefonico.

16) intervenire alle udienze fissate dal giudice dell’esecuzione;

17 successivamente all’aggiudicazione e salvo che I'aggiudicatario definitivo non lo esenti, provvedere
ad intimare il rilascio dell’immobile all’occupante occupante senza titolo;’

18) rendere trimestralmente a norma dell’art. 593 c.p.c. il conto della sua gestione evidenziando analiti-

camente 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; c) le poste at-
tive e quelle passive d) le attivita compiute; €) le istanze proposte; f) sommariamente, i provvedimenti
ottenuti. Copia di ogni rendiconto dovra essere inviata a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel
rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezio-
ne dei documenti informatici e teletrasmessi, alle parti (creditori pignorante ed intervenuti, debitori e
comproprietari) che ne abbiano fatto richiesta;

19) salvaguardare i diritti dei comproprietari nell’ipotesi di custodia avente ad oggetto solo parte del
bene in comunione. I custode, in particolare, si immettera nel possesso limitatamente alla sola quota,
provvedera alla riscossione della sola quota parte dei frutti civili di spettanza della procedura, organizze-

ra le visite compatibilmente cen le esigenze dei comproprietari che occupano I'immobile;

Inoltre il custode, nell’ipotesi in cui venga anche delegato al compimento delle attivita di cui all’art.
591 bis, nn. 11 e 12 provvedera:

20) alla verifica dell’avvenuto pagamento del saldo del prezzo d’aggiudicazione e del tempestivo deposi-
to da parte dell’aggiudicatario (sollecitandolo se necessario) dell’eventuale quietanza rilasciata dal credi-

* Il custode invitera I'amministrazione condominiale a far pervenire presso il suo studio copia delle richieste di pagamento inviate al proprietario
dell'immobile, dei verbali e delle delibere delle assemblee condominiali, nonché, di ogni ulteriore comunicazione afferente alla gestione del con-
dominio

® 1l custode provvedera a prelevare le somme necessarie alla pubblicazione sul sito internet e sul o sui quotidiani indicati nell'ordinanza di vendita
direttamente da quelle apprese alla procedura esecutiva. Ove non siano disponibili somme o esse risultino insufficienti, invitera il creditore pigno-
rante (o gli altri creditori eventualmente intervenuti muniti di titolo esecutivo) a corrispondere entro un termine da lui imposto quanto necessario.
Qualora i creditori non provvedano ad integrare il deposito, egli né dara tempestiva informazione al Tribunale per I'adozione dei provvedimenti ri-
tenuti di competenza. La prova degli adempimenti pubblicitari dovra essere da lui prodotta il giorno della vendita nelle mani del giudice
dell’esecuzione. :

” Qualora I'occupante non adempia spontaneamente, il custode ne rendera immediatamente edotto il Tribunale e I’aggiudicatario.

[N}
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non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di os-
servazione al proprio elaborato;

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

16) depositare, almeno dieci 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, sia in fogma carta-
cea, sia in forma elettronica (cd rom — pen drive) con programmi compatibili con Microsoft Word;

17) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinen-
Ze compresi); §

18) 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 svolte e le di-
chiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla ven-
dita;

19) segnalare tempestivamente al custode ogni ostacolo all’accesso;

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

21) estrarre copia del fascicolo dell’esecuzione su supporto informatico;

gli ausiliari del Giudice, presa visione dei compiti loro affidati, dichiarano di accettare I'incarico e di
non trovarsi in alcuna delle situazioni descritte dall’art. 51 c.p.c. in quanto compatibile. In particolare,
dichiarano di non avere assunto incarichi professionali e di non essere stati dipendenti di alcuna delle
parti in causa nellultimo triennio né di essere associati, dipendenti o affiliati di alcuno studio professio-
nalg-ehe si trovi in una delle predette condizioni di incompatibilita. L’esperto pronuncia la formula di

Ao | <

) AUTORIZZA
il custode elesperto ad estrarre cdpia del fascicolo dell’esecuzione ed a richiedere alle pubbliche ammini-
strazioni ogni informazione utile allo svolgimento del loro incarico;

ORDINA
alla Pubblica Amministrazione di fornire ogni pilt ampia collaborazione agli ausiliari del giudice al fine di
garantire un celere e proficuo svolgimento della procedura;

ASSEGNA

[

Al custode un acconto di

00,00

All’esperto un acconto di 2 5@0(

i

che si pongono provvisoriamente a carico, quale spese rimborsabili in prededuzione ex art. 2770 c.c.
= del creditore pignorante.



PrOC N. /" R.GE.

Conferma [I'udienza di prima comparizione delle parti gia fissata.

Dispone che il custode oggi designato dia comunicazione (anche per estratto non autentico) del presente
provvedimento ai creditori pignorante, intervenuti, iscritti non intervenuti, al debitore esecutato ed agli even-
tuali comproprietap almeno 20 giérni prima dell’udienza di prima comparizione.

Napoli, /4 JATRILE Tof/
7

Il Giudice d¢ll’gsecuzione
]

dr. Fr7c sc@ Abete ,
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W

F—



