LINEE GUIDA ATTIVITA' CUSTODE

L’attivita cui € tenuto il Custode nominato in sastione del debitore pignorato € molteplice e lo
svolgimento di essa € articolato nelle seguenti fas

A) Attivita Preliminari.

1.

oo

Verificare eventuali ipotesi di incompatibilita cédimcarico ricevuto, motivate, ad es.,
dall'esistenza di rapporti pregressi con il def@tali natura personale e/o professionale;
in tal caso il custode deve riferire al G.E., defaoslo, all’esito del colloquio, formale
rinuncia all'incarico.

Comunicare e/o trasmettere alla Cancelleria il pioatelefonico / fax / cellulare / e-
mail

Estrarre copie integrale ( prelevando il fascicdlafficio esclusivamente nei giorni di
martedi e giovedi dalle ore 14,30 alle ore 17,08stituendolo nei successivi 3 giorni
lavorativi) di tutti i documenti presenti nel fasgio d’ufficio, formando apposito
proprio fascicolo, che va, di volta in volta intatyr con i successivi atti del processo
esecutivo (che il Custode avra cura di estrarreitm@mdo periodicamente il fascicolo)
nonché con i documenti redatti dal Custode.

Verificare la completezza dei documenti richiestallal Legge (consultando la
documentazione ipo-catastale o la certificazion@nile contenuta nel fascicolo ) per il
perfezionamento del processo esecutivo: ad ess@awiart. 498 c.p.c.; avviso ex art.
599 c.p.c.; ecc. che, comunque, rimangono attiadiegda cui omissione va segnalata al
G.E. per I'eventuale sollecito al creditore procede

Consultare attentamente la perizia, che di norigia eontenuta nel fascicolo d’'ufficio.
Prima di provvedere alla gestione ed amministrazidei cespiti pignorati, il custode
deve sempre avvisare il debitore che: 1) i bennprgti saranno posti in vendita; 1) ha la
possibilita di evitare la vendita del compendionmicato definendo in via stragiudiziale
la propria posizione debitoria; Ill) pud accedelia aonversione del pignoramento ex
art. 495 c.p.c., sempre che ne ricorrano i requspecificando che per le procedure gia
pendenti alla data del 01.03.06 pud essere formftilad alla data della vendita. Per le
procedure introdotte sotto il vigore del nuovo riootifica del pignoramento dal
02.03.06) I'istanza di conversione puo essere @tapbno all’'udienza prevista ex art.
569 c.p.c.

B) Accesso presso gli immobili pignorati.

1.

Comunicare con lettera raccomandata a.r. (anteipainezzo telegramma nei casi di
nomina in prossimita della vendita), al debitor@vVenuta propria nomina in una alla
data in cui sara eseguito il primo accegg@ll. modello 1C).

In sede di accesso presso gli immobili pignoradigere apposito verbale e rilievo
fotografico (in particolare per i beni mobili preseall’interno), per ciascun immobile,

che dovra essere sottoscritto da tutti i presespportunamente identificatfv.all.
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modello 2C), Puo verificarsi il caso che il debitore si opporajbaccesso adottando
atteggiamenti ostruzionistici. In detta ipotesi,eov tentativi da parte del Custode
finalizzati al convincimento del debitore non dos&® sortire alcun effetto, occorre
relazionare al G.E. per chiedere l'autorizzaziot@seguire I'accesso mediante I'ausilio
della Forza Pubblica.

3. In sede di accesso e nel caso in cui la periziast#a gia redatta, verificare la
consistenza degli immobili confrontandola con qogrgriziato e valutato, per segnalare
eventuali difformita o differenze; si pensi all'ii@si, molto frequente, di pignoramento
di terreno, valutato in perizia come tale, sul qualelle more e dopo la redazione della
CTU, e stato realizzato un fabbricato (cio si veaifsoprattutto nelle procedure “piu
anziane”). E’ evidente, in tali casi, la necesditaelazionare al G.E.

4. In sede di accesso occorre, inoltre, verificarestito di occupazione degli immobili,
verbalizzando sempre le risultanze, che possoreresvariate. Le varie ipotesi sono
dettagliatamente analizzate nel successivo pa@@pdfledicato alla gestione.

5. Il custode deve informare gli occupanti/condutteri 'occupante-debitore, che gli
immobili da loro occupati saranno visitati da peesanteressate alla vendita e che non
dovranno ostacolare le visite né contattare iafisri interessati.

C) Attivita di gestione degli immobili.

1. I Custode, ove possibile, deve curare la gestiate patrimonio immobiliare,
essenzialmente finalizzata a percepirne i fruttibenitrando al debitore nei contratti di
locazione esistenti ed opponibili, ovvero procedeatta locazione ex novo degli immobili
liberi oppure occupatsine titula L'attivita gestionale del custode €, ovviamerit®jtata
nel tempo, dato che il fine principale posto a fménto della nomina del Custode e
costituito dal favorire e potenziare la vendita piglrimonio immobiliare pignorato.

2. L’attivita di gestione degli immobili pignorati érettamente legata allo stato di occupazione
degli stessi, verificabile in sede di accesso. ipalogia € varia e di seguito vengono
esaminate le ipotesi piu frequenti, con l'indicaadei provvedimenti che il Custode deve
adottare:

NDUNICO IMMOBILE PIGNORATO, COSTITUITO DA APPARTAME _ NTO, OCCUPATO
DAL DEBITORE E DALLA DI LUl FAMIGLIA QUALE RESIDENZ A E DIMORA
ABITUALE.

Nelle ipotesi sub l)per continuare ad abitare 'immobile pignoratoosaila vendita, il debitore
deve presentare al G.E. istanza di autorizzaziongaso di comportamento ostile ed ostruzionistico
il custode dovra attivarsi per ottenere la libevaei dell'immobile. Anche se viene autorizzato
I'utilizzo dell’abitazione il Custode deve sempmmuovere e attivarsi per la vendita del bene.

) UNICO IMMOBILE PIGNORATO OCCUPATO DA TERZI ESTR ANEI ALLA
PROCEDURA ESECUTIVA.

Nell'ipotesi sub I)il Custode deve preliminarmente verificare I'evexiéuesistenza di un titolo
legittimante I'occupazione (contratto di locaziaegolarmente registrato, costituzione di usufrutto
o di altri eventuali diritti) e I'opponibilita o nm® dello stesso alla procedura ( titolo avente data
certa anteriore al pignoramento ovvero successiva):
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a) In assenza di_gqualsivoglia titolo, 'occupazione e da considerare illegittima e egugentemente
'immobile deve essere considerato libero e conie lacabile, previo rilascio da parte degli
occupanti sine titulo. In caso di rifiuto di questitimi, il Custode si rivolgera al G.E. per
'emissione di un’ordinanza che e titolo esecutper il rilascio ex art. 608 c.p.c.. Nulla vieta,
comunque, che I'immobile, ove gli occupanti sinilti ne facciano richiesta, venga locato dal
Custode agli stessi, attraverso la sottoscrizionbase alla natura dell’'immobile, di un contratio
locazione di natura transitoria valido per uso ahib (v. all.modello 3C), ovvero attraverso la
sottoscrizione di un contratto di locazione comnadeqv. all modello 4C) e previo adeguamento
del canone ai prezzi di mercatbrattandosi di contratti tipizzati redatti nell’artd di procedura
espropriativa, si _consiglia di  far sottoscriveaé conduttore anche la comunicazione di
“transitorieta” del contratt¢vedi modello 5C).

Per quel che riguarda il contratto transitorio di natura commerciale, essendo lo stesso
caratterizzato e collegato alle finalita ed al perdrare della procedura esecutiva, nessuna
indennita di avviamento e dovuta al conduttore !

b) Nel diverso caso di_esistenza di_titolo inopponibile alla procedura, perché redatto in epoca
successiva alla data di notifica del pignoramenperehé privo di data certa, trovano applicazione i
medesimi principi di cui al precedente puajo

c) Nella diversa ed ultima ipotesi di_esistenza di_un titolo opponibile, percheé redatto in data
anteriore al pignoramento, I'occupazione continuaitea condizioni stabilite nel relativo titolo.
L’eventuale corrispettivo dell'occupazione dovr&ee obbligatoriamente corrisposto al Custode
subentrante al debitore nel relativo titolo originaA tal proposito € fatto obbligo al Custode di
comunicare tempestivamente al debitore e all’'ocetgdel bene la propria nomina e l'avvenuto
sub ingresso. Nel caso in cui I'occupante o il tbi non versano i corrispettivi il Custode dovra
segnalare al G.E. tale circostanza per i provvedinopportuni.

1) IMMOBILI PIGNORATI LIBERI.

In questa ipotesi il Custode dovra procedere, pwssibile, alla locazione a terzi con la
sottoscrizione del contratto di natura transitamaero di natura commerciale, secondo quanto
riportato ai precedenti punti ed utilizzando i mikiddlegati.

*kkkkkkk

3. Il custode deve sempre informare il G.E., tramifi@zione, di tutti i rapporti e le vicende
locative relative agli immobili pignorati.

4. |l contratto di locazione di natura transitoria ateead oggetto gli immobili pignorati deve
essere sottoposto al Giudice per l'autorizzaziaesgitta dalla Legge.

D) Attivita collegate alla vendita.

1. Il custode deve curare gli adempimenti pubblicifar@ordinati alla vendita, secondo le
indicazioni contenute nella relativa ordinanza.
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2. |l custode deve fornire alle persone interessatte tie informazioni che riguardano gli
immobili oggetto di espropriazione nonché quellatree alle modalita di partecipazione
alla vendita.

3. Il custode deve accompagnare i soggetti interessidi vendita presso gli immobili
pignorati, avendo cura di evitare l'incontro dekitatori con il debitore e con altri
visitatori.

4. |l custode, se espressamente richiesto, pud dawsilio ai soggetti interessati per la
compilazione delle domande di partecipazione adiadita(v. modelli all. nn. 6C e 7C) e
fornire loro tutte le informazioni relative allevdirse modalita di esperimento della vendita,
con incanto e senza incanto, nonché sulla peietdatel termine entro cui si deve versare
il saldo prezzo, pena la decadenza dall'aggiudicezcon la perdita della cauzione versata.
Deve, inoltre, informare gli interessati, qualit@aziali acquirenti, della possibilita di
ricorrere ai mutui agevolati concessi da alcuniustbancari convenzionati con il tribunale.

5. Deve informare gli interessati sulla natura e sphesumibile entita delle spese successive
alla vendita, specificando che solo una parte sk esra posta a carico dell'aggiudicatario.
Questa informazione puod essere determinante partacipazione di un soggetto all'asta.

6. Il custode deve partecipare all’'udienza di venditeendo cura di conoscere puntualmente la
misura dei rilanci stabiliti in ordinanza nonché gstremi identificativi degli immobili;
all'udienza dovra esibire copia degli adempimentiblicitari.

E) Attivita post-vendita.

1. Una volta che I'aggiudicatario avra versato il salgkezzo, il Custode deve effettuare
I'aggiornamento delle visure immobiliari e cataistidgli immobili venduti, e predisporre,
su supporto informatico, la bozza del decreto asfarimento; la bozza predisposta e le
visure aggiornate devono essere depositate prassancelleria Esecuzioni Immobiliari per
I'emissione del decreto di trasferimento da paete Giudice.

2. Successivamente all’emissione del D.T., il Custo@ee richiedere all’Agenzia delle
Entrate, previa esibizione di copia, la liquidamodell'imposta di registro del D.T., per
consegnarla all’aggiudicatario ai fini del relatipagamento; deve richiedere, inoltre, alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari la liquidame dell'imposta di trascrizione del DT,
comunicandone il relativo importo all’ aggiudicatea cui carico é posta.

3. Il custode deve anche richiedere alla Consenaatla liquidazione delle imposte previste
per la cancellazione delle formalitd elencatedeelreto di trasferimento; dette spese sono,
invece, poste a carico della procedura. A tal filaga istanza alla competente Cancelleria
per il prelievo della relativa somma degli imporigavati dalla vendita e ne curera |l
pagamento.

4. Dopo avere effettuato tutti gli adempimenti amrsiirativi successivi all’'emissione del
decreto di trasferimento, il custode deve proceddfenmissione dell’acquirente nel
possesso dell'immobile, previo avviso (al qualeasategata copia del DT), da inviare al
debitore e/o all'occupante, tramite raccomandatabavero tramite notifica UNEP.

5. In caso di rifiuto al rilascio dellimmobile, oppto dal debitore o dall'occupante, il
Custode deve relazionare al Giudice dellEsecuzipee I'autorizzazione all'azione di
rilascio coattivo dell'immobile in virtu del decredi trasferimento che e titolo esecutivo
per il rilascio, anche nell'interesse dell’acquieen
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6. L'azione di rilascio successiva allemissione dedcikto di trasferimento comporta,
solitamente, lungaggini nell'immissione in posseskdl’acquirente nonché aggravi di
spese, che, di fatto, ritardano la predisposizatgiegiparto finale, soprattutto nell’ipotesi di
esecuzione di un unico immobile.

Per evitare una tale evenienza, sarebbe opportoamunicare, preventivamente, con
lettera raccomandata a.r. indirizzata al debiwi@ all'occupante, l'avvenuto saldo del
prezzo di aggiudicazione, con invito al rilascidi’demobile entro un termine stabilito.

Nel caso di inutile decorso del termine intimatoCustode potra rivolgersi al G.E. per
ottenere un’ordinanza di rilascio ex art. 560 c.gd agire coattivamente nelle more di
emissione e regolarizzazione del DT.
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