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Il custode deve fornire
le informazioni sul bene

1

Vanno segnalate
all'acquirente tutte

le spese da sostenere

¢ 1 contratti

“darispettare

PAGINA A CURADI
Gloria Gatti

mn [La tigura del custode giudizia-
rio, aquasidiecianni dall’entratain
vigoredellalegge 14 maggio 2004, n.
80 che ha riformato il processo di
esecuzione immobiliare, ha assun-
to un ruolo centrale nel processo
esecutivo e nella prassi ha visto di
fatto scomparirel'affidamento del-
la custodia del bene al debitore,
prevista dall’articolo 559 del Codi-
ce di procedura civile.
L’articolos6odel Codicedipro-
ceduracivilestabilisce che «ilgiu-

~dice, con ordinanza di cui al ter-

zo comma dell’articolo 509 del
Codice di procedura civile, stabi-
lisce le modalita con cuiil custode
deve adoperarsi affincheé gli inte-
ressati a presentare ofterta di ac-
quistoesamininoibeniinvendita,
[1 custode provvede in ogni caso,
previa autorizzazione del giudice

- dell’esecuzione, ail’amministra-
- zione e alla gestione dell'immonbi-

le pignorato ed esercita le azioni
previste dalla legge e occorrenti

per conscguirne la disponibilitax.

La norma non chiarisce nel det-
taglio quali siano i compiti del cu-
stode giudiziario, tuttavia, si ritie-
ne che il suo mandato sia dupiice:
da un lato conservare Pintegrita fi-
sica ed economica del bene e dal-
I'altro agevolarelavenditametten-
do adisposizione dei potenzialiac-
quirenti tutte le informazioni utili
affinché si determinino a parteci-
pare allavendita.

Nella prassi, sovente, i custodi
ritengono di aver adempiuto il lo-
ro mandato accompagnando i po-
tenziali acquirenti a visitare 'im-
mobile, tenendo 1 contatti con il
debitore e provvedendo, ove op-
portuno, allaliberazione anticipa-
ta dell'immobile. In realta P'idea
del legislatore della riforma era
quelladiunsoggettopiuattivoesi-
nergico con altri ausiliari del giu-
dice oltre che con il giudice del-
['esecuzione stesso.

Mutamento stato dei luogh

11 custode, infatti, e lunico ausilia-
rio del giudice che ha accesso al-
'immobile dopo il deposito della
consulenza tecnica d’ufficior quin-
di ha 'onere di segnalare eventuali
mutamenti dello stato dei luoghi,
quali ad esempio sopravvenute in-
filtrazioni o vizi dell'immobile non
rilevati dal Ctu che possano dimi-
nuirne il valore, ¢, se del caso, rap-
presentare al giudice delegato la
necessita di disporre urwintegra-
zione della Cru.

Inquilini speciali

Il custode deve, inoltre, segnalare
[a presenza di soggetti ali’interno
dei locali che potrebbero renderc
pitllungaoonerosal’eventualefase
di rilascio dell'immobile, come ad
esempio la presenza di malati, di
portatori di handicap o semplice-
mente di animali domestici e, in tal
caso, previaautorizzazione delgiu-
dice dell’esecuzione, provvedere
allaliberazione anticipata.

Condomim

Se il bene pignorato € posto in un
condominio, deve assumere infor-
mazioni presso 'amministratore
inmerito aliti pendenti che possa-
no comportare futurl esborsi e, di
volta in volta, che il delegato pro-
cedaallafissazione diunavendita,
acquisire laggiornamento delle
spese condominiali relative al bi-
ennio in cui vige la solidarieta pas-
siva tra acquirente ¢ venditore,
nonchéleinformazioniinmeritoa
delibere di spese straordinarie di
rilevante entita assunte nel corso
della procedura.

Il custode, deve inolire verifi-
care 'importo delle spese straor-
dinarie maturate dopo la data di
fallimento che godono del bene-
ficio della prededuzione, ¢ che
non sono un onerc per Paggiudi-
catario ma per la massa fallimen-
tare ¢ prendere contatti conil cu-
ratore aftinché quest’ultimo
esprimailsuoparercinpuntoalla
prededucibilita delle spese ordi-

narie vistal’incertezzagiurispru-
denziale e i distinguo derivanti
dall’occupazione o meno del be-
ne da parte del fallito.

Rifiuti tossici

Senonlohafattoil Ctu, cheil custo-
dedovrebbeindicaresenellimmo-
bile sono presenti ritfiuti speciali o
tossicl che necessitano di oneri o
tempi dismaltimento o di bonifica.
In questi casi, onde evitare azioni
da parte dell’acquirente, nel bando
deve essere espressamente indica-
tochele spese dibonificasonoaca-
rico dell’aggiudicatario.

Contratti esistenti

Ilcustode dovrainoltre informare
1 potenziali acquirentise dovrari-
spettare contratti dilocazione gia
esistenti, evidenziare se il canone
dilocazione sia“giusto” o eccessi-
vamente basso, 'esistenza di
provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale in caso di se-
parazione personale deil coniugi
(4 questo proposito sarebbe op-
portuno cheil custode segnalasse
sell conluge assegnatariovive an-
cora nell'immeobile assegnato o s¢
ha un nuovo contratto di matri-
monioounconvivente stabile, an-
che richiedendo un certificato di
stato di famiglia) e ancora se 'im-
mobile & edificato in edilizia age-
volata (inquestocasoincasodiri-
vendita vanno rispettati 1 vincoli
della convenzione).
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Le responsabilita. Sa nzioni anche penah per ch1 causa la dlstruzmne del bene

i Compiti e doverida pubblico ufficiale

g || professionista al quale viene
conferito un incarico da parte del
giudice riveste temporaneamente ¢
occasionalmente laqualificadipub-
blico ufficiale. A prevederlo sono
legei speciali o normative codicisti-
che. Trattasidiutficio pubblicocon-
ferito perincarico. Taleufficio,ben-
ché caratterizzato daunrapporto di
ausiliarieta con Yamministrazione,

«egli é tenuto al risarcimento del
danni cagionati alle parti, s¢ non
esercita la custodia da buon padre
di famiglia» (comma 2).

Ne consegue che il professionista
che accetta il mandato oneroso di
custode (che, in base all’articolo 66
del Codice di procedura civile, non
puo essere rinunciato se non per
«giusti motiviy) e civilmente re-

ano stati messi a disposizioneifon-  ticolo 388-bis del Codice penale,
di,abbiaomessodirendereibenipi-  se, per dolo o per colpa, cagiona o
gnorati produttivi. E anche respon-  agevolaladistruzione,lasottrazio-
sabile perlamancatariscossionedei  ne, la dispersione o il deteriora-
canoni di locazione, o qualoranon  mento dei beni affidatigli.

provveda alla liberazione dell’im- E poi responsabile per la sottra-
mobile benché il giudice dell’esecu-  zione, soppressione, distruzione,
zione 'abbia disposta. dispersione o deterioramento del-

Il custode risponde, inoltre, se-  la cosa affidata alla sua custodia
condo i principi della responsabi-  (articolo 334 del Codice penale)

énettamenteal difuoridiunrappor-  sponsabile, deidanniarrecatiall’ag-  lita extracontrattuale, dei danni  nonché in base all’articolo 335 del
to di servizio o di natura professio-  giudicatario ¢ al debitore qualora  ingiusti arrecati a terzinell’esple-  Codice penale nel caso 1n cui age-
nale poiché il soggetto agisce come  non rispetti gli specifici obblighi ¢ tamento del mandato salvolapro-  voli la sottrazione o la soppressio-
longamanusdellapubblicaammini-  divietidilegge, ogliordinidel giudi-  va del caso fortuito (articolo 2051 ne, della cosain custodia.

strazione, ma ¢ soggetto alle norme  ce, 0 ancora se agisca senza la dili-  del Codice civile). Benché nessun danno causato dal
sullaresponsabilita civilee penale.  genzadel buon padre di famiglia. Sotto il profilo penale, poi, il cu-  custode possa essere imputato alla
[’articolo 67 del Codice diproce- Da un punto di vista pratico trat-  stode, essendo pubblico ufficiale procedura,la Cassazione (sentenza

dura civile stabilisce, espressa- tandosidicustodiadibeniimmobili  per tutta la durata dellincarico, ¢ 4035/1997) ha tuttavia ravvisato an-
mente, infatti, che il custode che laresponsabilita potra sorgere per  responsabile in base a quanto pre-  chelasussistenzadiunaresponsabl-
non esegue incarico assunto pud  mancata conservazione dell'inte-  visto dall’articolo 388 del Codice  lita dell’'amministrazione gludizia-
essere condannato dal giudice ad  gritafisicadelbene chenepregiudi-  penalenelcasoincuiindebitamen-  ria per la scelta del custode, basata
una pena pecuniaria che pud anda-  chi il valore, o quando, benché sia  terifiuti,omettaeritardiunattodel  sull’articolo 2049 del Codice civile.

reda2soasoocuro(commai)eche  stato autorizzato dal giudiceeglisi-  proprio ufficio e sulla base dellar- e T e AT

-— e e e AR T = e —— - .
-----------------------------------------------------------------------------

.....

IN VETRINA . CONBOMINIOS:

..........

— CASA

TEATIE LF e e h iy
" ik} L‘tiﬁ SER LA CCRRETIA GESTIONG DT LE M6 L
&nsu l,enTe v f o Dabees SRR e sl

LALGIHNID T LB VERE R
18 RO £ gy BRI

IS L HYU RS O S Y
AR Al ik WA B TR S A B RN Rk e, el W iiahan o 8

Nl el DN F LN RR
F e e T

ekt ik

ﬂj‘““ Mhm BTPAN ke W RIGT i W B IREAE LG @F ELRTYS nAresk e

AV ez fii o w B
..... B VAR Mg R, WER S AR i § LW ORI ISRy & A S Mo B

" P .
.'- 2 ..:.. .- - ,E?H'A'.\".ﬂ e b
- ; o P P TE #’m @Mhl Ak R MR AE TR AT S E anpe il b Beaepa it b
M " ..: - . :l.'.l:._-'
_ , * hatEbeE FEEp n
: . - e Lﬂ.ﬂw tmnn w.tﬁ:g-_a.ng- FUNPEN s At TR Wl AR O TR A

cF ppmpabs VR .o
‘lﬁmﬂ %WTH’E RAEER fphRs s mEvERAr o faTma W gasRTEER P S sppre ked Npa 4

_A GUIDA PER GESTIRE TUTTE LE INFORMAZIONI
CASE E APPARTAMENTI SUL CONDOMINIO
\IAMENTO

T Acquisto, affitto, vendita, gestione e Elabancadatinivoltaa
SUG LI IMMOBILI risparmio. Articolatain otto volum, amministratori di condominio,
questa collana offrea prgpﬁetar}" agentl esocletia immobtliari. Offl'e
inquilini e professionisti tutte le unquadro completo della
informazioniperaffrontarele normativa su CGMGH’}“}IO,
difficoltd normative e burocratiche. contratti, stimee ?EFE!Z,‘?’ gatasl._tu,
InedicolaconIlSole 24 Ore a partire mercato, proprieta e dinttireati.
damercoledi1l marzoa9.90euro www.condominio.ilsole24ore.com

oltreil prezzo del quotidiano.

Quindicinalecheconsentedi
muoversiconsicurezzanelsettore
immobiliare e dell’edilizia: offre
aggiornamenticontinuie
approfondimenti monograficisu
condominio, locazione, catasto,
proprieta, risparmio energetico,
periziee procedureedilizie.
www.shopping24.ilsole24ore.com
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