CUSTODE GIUDIZIARIO


NOMINA

La nomina del custode può avvenire: 

· Ai sensi art. 559 cpc (Custodia dei beni pignorati) Il GE dispone, al momento in cui pronuncia l'ordinanza con cui e' autorizzata la vendita o disposta la delega delle relative operazioni, che custode dei beni medesimi sia la persona incaricata delle dette operazioni.
· Oppure in precedenza dopo la nomina del perito qualora il perito rilevi la necessità della nomina del custode (affitto, lavori, problemi di accesso all’immobile)
MODALITA’ DI CUSTODIA

Art 560: Il GE, con l'ordinanza di vendita, stabilisce le modalità con cui il custode deve adoperarsi affinché gli interessati a presentare offerta di acquisto esaminino i beni in vendita. Il custode provvede in ogni caso, previa autorizzazione del giudice dell'esecuzione, all'amministrazione e alla gestione dell'immobile pignorato ed esercita le azioni previste dalla legge e occorrenti per conseguirne la disponibilità.

Il custode viene avvisato della nomina tramite e-mail o tramite fax (del Tribunale, del perito o del creditore).

Documenti a disposizione del custode solitamente pubblicati sul sito dei custodi:

La nomina del GE: evidenzia i poteri del custode (accedere con la forza pubblica e il fabbro).

Pignoramento e Precetto: 

· Dati identificativi dei debitori (codice fiscale) per eventuale richiesta del certificato di residenza
· Residenza del debitore

· Dati identificativi dell’immobile

· Valore importi richiesti (precetto) dal debitore procedente

· Nome del creditore procedente (per addebiti Asteimmobili)

· Avvocato del creditore procedente (per addebiti Asteimmobili)



Perizia planimetrie e foto: stato del possesso, spese/oneri a carico acquirente, pignoramenti (verificare che i pignoramenti riguardino il 100% del bene che viene venduto), servitù, confini.
Ordinanza e avviso d’asta: aggiornare la propria agenda delle aste (vedi delegato).
PRIMO ACCESSO FORZOSO

Solitamente su richiesta del Perito, è necessario leggere tutta la documentazione e, se mancante o insufficiente, chiedere di riceverla.
Verificare i poteri del custode: posso accedere forzosamente con fabbro e vigili? Altrimenti bisogna farsi autorizzare!

Tentare di evitare l’accesso forzoso per instaurare un buon rapporto con il proprietario (evitando disagi, danni alle cose):

· Accedere personalmente prima dell’accesso forzoso (in orari post lavorativi)
· Lasciare un biglietto sotto la porta o nella cassetta della posta o presso i vicini (busta chiusa) chiedendo al proprietario di richiamare con urgenza il custode.
· Parlare con i vicini (attenzione alla privacy) o con l’ amministratore di condominio

· Cercare via internet o al telefono i vicini o i parenti (attenzione alla privacy)

Organizzare l’accesso forzoso:

· Concordare con perito, vigili e fabbro la data e l’ora

· Inviare la raccomandata al debitore qualora le raccomandate del perito debbano essere integrate.

· Dare l’indirizzo al fabbro che, con un accesso preventivo, può capire meglio cosa serve per accesso forzoso (c’è un terrazzo, 1° piano, porta blindata, tipo serratura, ecc…)

Effettuare l’accesso forzoso:

· Con i vigili, il fabbro, il perito

· Portare una macchina fotografica e allegare le foto  al verbale (soprattutto per evitare di elencare gli eventuali beni mobili rinvenuti)
· Redigere il verbale dell’accesso forzoso (firma dei vigili)

· Lasciare un volantino post accesso oppure attaccare sulla porta di ingresso il proprio bigliettino da visita.
PRIMO ACCESSO NON FORZOSO
Può avvenire con il perito, prima dell’ordinanza di vendita oppure, da soli, dopo l’ordinanza di vendita
Leggere tutta la documentazione a disposizione
Presentarsi (lasciare un bigliettino)

Portare una copia dell’ordinanza (o della nomina) dove compare il proprio nome come delegato
Identificare i presenti
Spiegare al debitore cosa può succedere (iter):

· tempi per l’ordinanza o per la vendita

· importo dell’immobile

· 60 giorni per lasciare libero immobile dopo aggiudicazione

Spiegare i compiti del custode:

· Fare visitare l’immobile

· Concordare le date e orari con proprietario/inquilino
· Non si procede alla liberazione dell’immobile se inquilino collabora (in ogni caso l’attività di sloggio è appena iniziata)

· Avvisare che dopo due aste deserte l’immobile dovrà essere liberato comunque, altrimenti diventa invendibile (fare presenta che lo richiede il GE)

Ottenere:

· N. telefono del debitore/inquilino

· Indirizzi per le notifiche

· N. telefono dell’amministratore

· N. telefono dei vicini se disabitato (per urgenze, lasciare un biglietto)

Rapporto con esecutato:

· Mostrare comprensione e solidarietà; 

· Buona volontà e disponibilità ad evitare danni e conflitti, disagi

· Fermezza nel risultato finale: liberazione dell’immobile.

INQUADRARE LA SITUAZIONE

L’esecutato può pagare il debito o i debiti dei creditori?

· Suggerire di rivolgersi ad un avvocato

· Suggerire di consultare il fascicolo per verificare l’esistenza di altri creditori intervenuti
· Comunicare l’esistenza di tempistiche per le istanze di sospensioni o rinuncia
· Suggerire di accertarsi che gli avvocati dei creditori propongano le rinunce e/o sospensioni
I parenti dell’esecutato possono partecipare all’asta, hanno le risorse finanziarie per acquistare il bene?

· Spiegare come partecipare all’asta
L’Abitazione è libera?

· Ci sono beni mobili? Liberatoria circa il loro valore economico e la possibilità di smaltirli in discarica
· Abbiamo verificato la presenza di casseforti?

· Prendiamo le chiavi?
Il fabbricato ha dei problemi?

· Contatore (allacciamento alla rete senza contatore?: denuncia)

· Bombole del gas?
· Necessità di manutenzione?
L’abitazione è occupata

· Ci sono minori, disabili, anziani? 
· Conoscono l’assistente sociale?
· Il debitore ha altre abitazioni? Sa dove andare?

L’abitazione è occupata anche da terzi senza titolo?

· Identificazione di tutti i presenti e ottenere copia dei documenti di identità

· Il contratto di affitto non è opponibile: avvisare il conduttore di non pagare più nelle mani del proprietario, deve andare via.

· Per le attività commerciali in affitto non opponibile, il GE potrebbe pattuire una indennità di occupazione (valutazione del perito) in attesa del loro sloggio.
CONTRATTO DI AFFITTO OPPONIBILE
Ottenere copia del contratto di affitto:

· Nomi dei contraenti

· Dati immobile

· Durata

· Importo

· Data registrazione (è corretta? Sentire uff. registro): è opponibile? Registrato prima del pignoramento.

Comunicare al conduttore di non pagare più nelle mani del proprietario

Fare istanza al GE per l’apertura del c/c

Comunicare al conduttore IBAN per pagamento (raccomandata o e-mail) alla procedura
Controllare periodicamente incassi.

In caso di dubbi sull’effettività del contratto (casa deserta, parti non rintracciabili, soggetti diversi) 

· mettere in mora il conduttore moroso

· fare istanza al GE di nomina di un legale

· Chiedere fine locazione per morosità

· Sfratto

Contratto non registrato ma opponibile

· Va documentato con copia utenze, pagamenti, ricevute, visure camerali precedenti la data del pignoramento.
VISITE

La promozione dell’immobile avviene tramite la pubblicità sui giornali, sul sito internet, su iniziativa del delegato (vicini, volantinaggio, clienti ecc…)
Suggerimenti circa l’effettuazione delle visite
· Tenere buoni rapporti con il conduttore/proprietario

· Raggruppare le visite in un giorno (1 visita ogni 15 minuti) evitando incontri tra i visitatori.

· Chiedere ai visitatori di leggere la perizia prima della visita e consigliare loro di visitare l’immobile  con un tecnico (per evitare che chiedano una seconda visita)
· Rimandare sempre al contenuto della perizia o girare i quesiti tecnici al perito.

· Parlare con il proprietario per verificare il SAL dello sloggio, manutenzioni, istanze di sospensione o rinuncia ecc..

· Fare firmare il modello di avvenuta visita al visitatore (Fac-simile)
· Consegnare copia delle spese condominiali, con il numero dell’amministratore del condominio, ai visitatori .
In mancanza di visite effettive, “creare” delle visite per incontrare il proprietario/conduttore e verificare il SAL dello sloggio, manutenzioni, istanze di sospensione o rinuncia ecc..

MANUTENZIONI

In occasione degli accessi,  oppure a seguito dei rilievi del perito o su richiesta di terzi (Comune, vicini) si può riscontrare la necessità di dover effettuare dei lavori di manutenzione:
· Manutenzione impianti

· Pulizia area

· Gronda pericolante

· Balcone pericolante

· Intonaco esterno
· ecc…
In tal caso si procede come segue: 

· ottenere preventivi dai fornitori (idraulico, impresa pulizia, geometra,..)
· Fare istanza al creditore precedente di farsi carico delle spese (mandare per conoscenza al GE)

· Ottenere la risposta affermativa del creditore
· Fare eseguire i lavori

· Ottenere la liquidazione del GE circa i compensi per i lavori eseguiti

· Girare la documentazione ai fornitori.
AMMINISTRAZIONE E GESTIONE DELL’IMMOBILE
Oltre a percepire i frutti del bene (affitti) e ad effettuare l’attività di manutenzione, il Custode può essere tenuto a partecipare alle riunioni condominiali in occasioni particolari quali ad esempio le delibere per il distacco dal riscaldamento centralizzato.

CONSEGNA DELL’IMMOBILE

Terminata la procedura di sloggio, l’ufficiale giudiziario immette il custode nel possesso del bene.

Il custode può effettuare la consegna delle chiavi all’aggiudicatario solo dopo il deposito del decreto di trasferimento del bene

Prima non è certo che il trasferimento del bene possa avvenire (potrebbero sussistere problemi nella cancellazione dei vincoli oppure il pignoramento non riguardava il 100% del bene)

Se avessimo già consegnato le chiavi l’aggiudicatario potrebbe già apportare modifiche all’immobile. 
SLOGGIO

Art. 560 cpc Il GE dispone, con provvedimento non impugnabile, la liberazione dell'immobile pignorato, quando non ritiene di autorizzare il debitore a continuare ad abitare lo stesso, o parte dello stesso, ovvero quando revoca la detta autorizzazione, se concessa in precedenza, o quando provvede all'aggiudicazione o all'assegnazione dell'immobile.

Il provvedimento costituisce titolo esecutivo per il rilascio ed e' eseguito a cura del custode anche successivamente alla pronuncia del decreto di trasferimento nell'interesse dell'aggiudicatario o dell'assegnatario se questi non lo esentano. 



Nella pratica il custode, quando il bene è occupato da persone, chiede al GE che venga emessa l’ordinanza di liberazione dell’immobile appena viene fissata la prima data di vendita (in quanto è evidente che l’iter per la vendita sta procedendo).

· L’ordinanza viene notificata al debitore/inquilino
· Quindi viene notificato il precetto
· Successivamente l’ufficiale giudiziario effettua i propri accessi: è meglio concordare con l’ufficiale giudiziario quando effettuare gli accessi (si veda procedura sito custodi) in funzione delle date di vendita/aggiudicazione.
· Dopo 2 aste deserte è meglio cercare di liberare l’immobile (altrimenti invendibile)
· Se ci vengono consegnate le chiavi è meglio andare a ritirarle con l’ufficiale giudiziario

ACCESSO FORZOSO PER LA LIBERAZIONE

Attività precedenti.

· Verificare se vi sono minori, disabili, anziani: contattare assistenti sociali (raccomandate, e-mail, fax,) per cercare una soluzione prima dello sloggio, almeno per i soggetti con problemi (solitamente è un deterrente per i conduttori che non voglio essere separati dai figli)

· Organizzare accesso: chiamare l’Ufficiale giudiziario (indica la data e l’ora),il  fabbro e la forza pubblica (di solito ci pensa l’ufficiale giudiziario)

Effettuare l’accesso forzoso: 

· Portare la macchina fotografica per documentare lo stato dell’immobile e verbalizzare la presenza di beni mobili

· Sottoscrivere il verbale redatto dall’Ufficiale Giudiziario che immette il custode nel possesso del bene, attesta che non vi sono beni mobili di valore, rileva l’attestazione del proprietario dei beni mobili che chiede una settimana di tempo per riprenderli, decorso inutilmente il termine il custode può smaltirli in discarica.

· Predisporre, se ne ricorrono i presupposti, il verbale con il quale il custode immette nel possesso del bene immobile l’aggiudicatario (solo se c’è già il decreto di trasferimento)

RELAZIONE SEMESTRALE
Art. 560 e 593 (trimestrale se ho i soldi?)
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