TRIBUNALE DI LUCCA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

LINEE GUIDA PER IL. CUSTODE E L’ESPFRTO STIMATORE PER LO SVOLGIMENTO DEI
CONTROLLI PRELIMINARI E LA PREL " 370S. ZIONE DEL MODULQO DI CONTROLLO

NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

Il Giudice delP’Esecuzione
Premesso che la Riforma Cartabia ha espressamente richiesto e discinlinato, nelle procedure
esecutive immobiliari, la collaborazione = il 12 75ro sinergico tra il Custode e 'Espetto
stimatore nominati, al fine di redigere, cougiitamente tra lor, wn modulo di controllo
preliminare e segnalare al G.e. problematicne e crdcita che meritano di essere affrontate,

esaminate € risolte immediatamente, senza dover attendere 'udienza ex art. 569 c.p.c.;

rilevato che, anche prima dell’entrata in vigore della tiforma Cartabia, il Tribunale di Lucca
ne ha invero anticipato i contenuti - per gnanto attiene ai profili sopra evidenziag,

uniformandosi alle prassi elaborate dal CSM ¢ ca tempo seguite dai Tribunali piu virtuosi;

rilevato, pertanto, che gia da un triennio, presso il Tribunale di Lucca, gli Esperti stimatos
lavorano unitamente al Custode nello svolgimento degli accertamenti e delle verifiche

preliminari per la predisposizione del modulo di controllo;

rilevato che i provvedimenti di nomina del G.e. non contengono invero una specifica
distribuzione dei compiti assegnati al Custode piuttosto che all’Esperio stimatore, lasciando

agli stessi una certa discrezionalita ed elasticita nella gestione degli incarichi;

considerato tuttavia che proprio 'esperienza maturata sul campo in questi anni dagli ausiliad
sopra detti — con fiferimento agli accertamenti propedeutici richiesti dal G.e. - ha fatto
emergere la necessitd di delineare delle indicazioni operative per Pesecuzione della fase
iniziale dell’incafico, al fine di garantitne efferriviti e linearitd ed evitare sovrapposizioni di

verifiche e controlli tra Esperto e il Custo.de;



preso atto delle difficoltd operative risconirace ¢ segnalate dagli ausiliari;

ritenuto di dover dare seguito ai suggerimenti pervenuti da IVG e dagli Esperti stimator al

fine di rendere piu agevole il loro lavoro;

presa visione degli aspetti specifici segnalati ¢ ritenuto di recepire le indicazioni operative

proposte;

Tutto cid premesso, dtenuto ¢ considerato,

il Giudice deii’Fsecuzione
sentito il Presidente del Tribunale,
sentito il Presidente della Sezione civile,
elabora le seguenti Linee guida per esecuzione dei controlli preliminari e la redazione del

modulo iniziale.

1) Siintendono posti z caricodelsoic Custode Giudiziario gliincombenti di seguito

indicati:

a. il deposito del modulo di controllo procedura, compilato comungue
congiuntamente con I’ Esperto Stimatore, all’interno del fascicolo telematico,
unitamente al deposito del verbale di primo accesso:

b. in caso di rscontrata trascozicne di domanda giudiziale o sequestro penale
sull’immobile /sugli immobili oggetto di procedura, la consultazione del fascicolo
presso la cancelleria del tdibunale o la procura ove ¢ incardinato il procedimento,
dandone notizia all’E.S.;

2) siintendono posti a carico de! solo Esperto Sumatore gli incombenti di seguito

indicati:

c. Pacquisizione dei certificat di residenza, di stato civile, di matrimonio, etc. che
dovranno essere trasmessi al C.G una volta acquisiti dall’Rsperto;

d. Placquisizione del titole di provenienza dell'immobile, che dovra essere poi
trasraesso in copie al C.G. .

3) perla valutazione deil’indennit? di uccupazione / canone di locazione,




come indicato nell’incarico di nomina del’E.S. la valutazione circa la congruita del
canone avverra al momento del deposito della perizia che deve contenere sempre
detto accertamento (espressamente richiesto nel quesito);

in caso di immobile occupato con contratto di locazione opponibile alla procedura
(contratto di data certa anteriore ali2 ac.ifica del pignoramento), il C.G. provvederi
sin da subito ad incassare il cancne di locazione riservandosi di comunicare al
conduttore la valutazione che sarz effettuara dal perito;

nel caso di immobile occupato senza fitolo opponibile alla procedura (assenza di
contratto, contratto pdvo di dara certa ovvero di data certa successiva al
pignoramento), il C.G. chiedera ~!¥'ocoupante di presentare idonea proposta di
indennitd di occupazione, sottopcnendo successivaments Pimporto indicato
dall’occupante alla valutazione del F.S. prima di provvedere alla riscossione;

4) relativamente alla richiesta di quantificazione delle spese condomixniali, sari
dapprima I'E.S. ad intetfacciarsi con I'amministratore di condominio al fine di
quantificare linsolutc, al momenro del deposito della perizia, provvedendo
successivamente 2 fornire al C.G. i recanid dello stesso al fine di perrettere a
quest’ultimo di rimanere aggiomatc circa le spese condominiz!i insolute e tutte le
informazioni relative ¢! condominin /consentendo auindi di trasmetrere detre
informazioni al professionista delegaro per aggiornare I'avviso di vendita);

5) in ogni caso, eventuali documenti non orevisti dianzi me dievanti ai fini degli atd
successivi della procedurz, znche s¢ acquisiti scparatamente dal E.S. e dal C.G.

dovranno essere tra gli stessi condivial.

Con sdfedmento zlla richizsia degii Bepert stimaton & zurcrizzazione aiiz conseveziore
dei documecati acquisiti dall"Esperio fino alla chinsera cells procedura esecuriva, il Gee
chiarisce che la conservazione degh scassi per iutio il pedodo di svoigimento deila
procedura & funzionale &l reguare svituppo della esccuzione sicssz, non essendo
infrequenve che Pesperte siz richiarmaio, depo la delega delle operazion: i vendita, par
accertamenti ulterion, resist successive s nre necessari £ non previamente ipotizzabii’; ne
consegue che detra conservazione, in curnto implicite ne! funzionale e fisiologico

svolgimente dslla procedura, non necessita di alcuna autorizzazione specifica del G.o,

Resta inteso che ' Esperto ¢ responsabule i viz esciusiva degli utiiizzi ¢ delle divulgazdoni
della docunentazione counservara, pusie 1 essete in violazicne della aormadiva suia
Prvacy e che non sianc quindi fapsiosal’, siccttamente connesst € sivstificati dagi

accertamer: richiesti da! Gz,



Le presenti Linee Guida sonc state claborate sulla base delle criticitd operative
evidenziate dagli Ausiliari e il G.e. ne suggetisce ¢ raccomanda I'artuazione a tutti gli

Esperti.
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Si richiede al Presidente del Tribunz'c di autorizzare la pabblicazicns dellz presente
Circolare su! sito Internet del Tribunale ci Lucca nelia sezione dedicata alla modulistica

delle procedure esecutive immobiliari.

Si dispone I'invio della presente circolare 4 IVG Lucca, nonché ai Presidenti degli ordini
dei Geometri, degli Architetti e degli Ingegneri perché ne assicurino la diffusione presso

i dspettivi iscrita, con il meezo che rcngaio pil [Gomes
Lucca, 4.9.24.
Il Giudice delle Esecuzioni Immobiliar

Antonia Likera Cliva
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