TRIBUNALE DI TORRE ANNUNZIATA

UFFICIO ESECUZIONI

R.G.E. n. ………. 

G.E. ……………………..

Promossa da ............................

in danno di ....................... 

Istanza per sopraggiunta infruttuosità dell’espropriazione forzata 

Io sottoscritto Avv./Dott. ………………………, nella qualità di professionista delegato/custode del cespite oggetto della procedura suindicata, nominato con provvedimento del …
preciso quanto segue:
· oggetto del pignoramento è il seguente immobile sito in…………………………….:  unità immobiliare costituita da……………………………………………………….
· nella perizia tecnica redatta dal CTU …………………, descrive l’immobile come segue: LOTTO UNICO: ………………………………………………………………….. indicando un “Valore  di mercato di Euro ……….”;
· io sottoscritto nella qualità di professionista delegato ho effettuato numero cinque tentativi di vendita, applicando i previsti quattro ribassi, e precisamente:

· in data ………….. al prezzo base di Euro …………... (offerta minima Euro …………….) 

· in data ………….. al prezzo base di Euro …………... (offerta minima Euro …………….)

· in data ………….. al prezzo base di Euro …………... (offerta minima Euro ………...…..)

· in data ………….. al prezzo base di Euro …………... (offerta minima Euro …………….)

· in data ………….. al prezzo base di Euro …………... (offerta minima Euro …………….)

In occasione di dette vendite nessuna persona ha chiesto di visionare l’immobile né informazioni per partecipare alla vendita.

· Nella qualità di custode preciso che l’immobile al momento del primo accesso era libero da persone e cose; (ovvero era occupato dal debitore esecutato ovvero da …… in virtù di contratto di locazione registrato il ……)
· Nelle more del procedimento l’immobile ha subito i seguenti mutamenti: ………………………………………………………………………………………………

· Il sottoscritto custode ha effettuato i seguenti accessi: 

· in data ………….. per verificare lo stato di occupazione

· in data …………..  da indicare la causale

· Il sottoscritto custode ha provveduto, nelle more, alle operazioni di liberazione dell’immobile, in particolare: 

· in data ………….. ha notificato l’ordine di liberazione e/o il precetto per rilascio
· in data ………….. ha eseguito il primo accesso per rilascio 

· in data ………….. ha eseguito il secondo accesso per rilascio
· in data ………….. ha eseguito il terzo ed ultimo accesso per rilascio
· CONSIDERAZIONI FINALI:
Il sottoscritto professionista delegato/custode segnala al G.E.:

-che l’immobile è privo di segmento di mercato o comunque non appetibile (ad esempio: rudere; immobile abbandonato; terreno non agevolmente raggiungibile; terreno agricolo non appetibile: ecc.);

ovvero

-che l’immobile è ubicato in aree depresse e/o degradate; immobile ubicato in contesto familiare dell’esecutato; onere di costituzione o sottoposizione a servitù prediali; procedimenti giudiziari civili, penali e amministrativi pendenti in relazione al bene; immobile sottoposto ad ordine di demolizione da parte della P.A.; ecc.);
ovvero
-situazioni temporanee di assenza di domanda di mercato;                               

-opportunità di diversa formulazione dei lotti.

       Pertanto, il sottoscritto:
· rilevato che l’immobile è stato liberato e che sono stati espletati 5 tentativi di vendita;

· considerato che il prezzo di vendita si è estremamente abbassato (da Euro ……. ad Euro…. con offerta minima di Euro…..) e non potrebbe più esserlo utilmente;

· dato atto che non vi sono state istanze di assegnazione (che potevano pervenire anche dai creditori);

· ritenuto pertanto che si prospetta l’ipotesi di cui all’art. 164 bis disp. att. cpc (infruttuosità dell’espropriazione forzata);

· ritenuto che, comunque, anche nella non creduta ipotesi di un buon esito della vendita forzata, il valore di realizzo dei beni sia largamente inferiore non solo al credito del procedente ma anche alle spese ad oggi sostenute e necessarie per l’ulteriore prosecuzione del processo esecutivo:
· rilevato, infatti, che un ulteriore tentativo di vendita, con ribasso del 50%, comporterebbe un prezzo base pari ad euro …….… ed un’offerta minima pari ad euro ………... e che, allo stato, le sole spese vive sostenute per l’esperimento dei tentativi di vendita ammontano a circa euro …….….. per cui qualora fosse disposta un’ulteriore vendita (con ulteriori spese per almeno euro ……..….) anche nell’eventuale ipotesi di aggiudicazione al prezzo base, il ricavato non sarebbe nemmeno sufficiente a rimborsare le spese della delega;

· rilevato che la recente riforma del processo esecutivo ha preso espressamente in considerazione l’ipotesi di insufficienza dei beni pignorati alla soddisfazione del credito (art.164 bis disp. att. cpc);

· ritenuto che la ratio della norma discenda dalla volontà del legislatore di evitare processi esecutivi inutili (perché insoddisfacenti per il creditore) e/o di lunga durata;
· ritenuto che, per la medesima ratio, debba essere respinta l’istanza di vendita avanzata: difatti, lo scopo prefissato dal legislatore sarebbe palesemente frustrato dalla prosecuzione di un processo esecutivo che sin d’ora si manifesta come infruttuoso, con nessuna probabilità di liquidazione e vanamente costoso e totalmente antieconomico;
· ritenuto che, dunque, possa reputarsi vana la prosecuzione dell’esecuzione forzata, la quale – per le condizioni del bene – non potrà addivenire al suo naturale epilogo (con alienazione dell’immobile pignorato e destinazione del ricavato alla soddisfazione dei creditori).

Io sottoscritto, alla luce di quanto innanzi precisato, rimetto gli atti alla S.V. Ill.ma per l’eventuale disposizione di improseguibilità dell’esecuzione forzata.                                           










Con osservanza

                                                                                                     Il Delegato alla Vendita
