
Tribunale Ordinario di Cosenza
Sezione espropriazioni immobiliari
Ill.mo Sig. Giudice Dott. -----------------------
R.E. n. -------------------
Custode ----------- Esperto estimatore ----------------
La sottoscritta ------------------, in qualità di professionista delegato alla vendita in sostituzione dell’ Avv. ---------------, giusta nomina del 21/07/2022,  e facendo seguito alla relazione di quest’ultima del -------------, dopo avere proceduto alla disamina del fascicolo, costituito in parte da documenti in formato analogico ed in parte da documenti in formato digitale, relaziona quanto segue.
In data -------------- la sottoscritta, accettato formalmente l’incarico, ha comunicato a tutte le parti costituite la propria nomina quale nuovo professionista delegato alle operazioni di vendita, mentre la custodia del compendio pignorato resta in capo all’esecutato, sig. ------------------, giusta ordinanza del ----------.
In pari data, è stata altresì inviata comunicazione a mezzo pec alla Collega --------------------- per richiedere la documentazione bancaria non rinvenuta nel fascicolo della procedura; documentazione che è stata consegnata dalla stessa in data ------------------ e consistente esclusivamente nel contratto di conto corrente, come da verbale di consegna che si allega.
In data ------------, dopo averne dato comunicazione agli esecutati con racc. A/R del -------------, la sottoscritta si è recata presso gli immobili pignorati per verificarne lo stato, come da verbale che si allega.

Il contratto di conto corrente acceso dal precedente delegato presso --------------, n. ----------------- ed avente il seguente codice Iban: -------------------, presenta alla data del ---------------- un saldo attivo pari ad € -----------------, come da stampa elenco movimenti che si allega. Allo stato, pertanto, la procedura non dispone di fondi sufficienti per esperire gli ulteriori tentativi di vendita ordinati dal G.E.

Ad ogni buon conto, in seguito ad una prima, sommaria, disamina del fascicolo, la sottoscritta ha rilevato che il compendio pignorato è costituito da due lotti, ciascuno dei quali avente ad oggetto un immobile in comproprietà e indiviso. In particolare, il sig. ----------- (esecutato) è proprietario della sola quota del 50% dell’immobile costituente il Lotto n. 1 e la signora -------------- (esecutata) è proprietaria della sola quota del 50% dell’immobile costituente il Lotto n. 2. Per tale ragione, entrambi gli immobili non vengono posti all’asta per l’intero ma in ragione delle suddette quote. La sottoscritta ritiene che detta, fondamentale, circostanza, renda gli immobili difficilmente vendibili. Per tale motivo, potrebbe essere opportuno procedere all’individuazione delle quote ed alla divisione degli immobili medesimi, ove ciò sia tecnicamente possibile. 
Fatta tale, doverosa, premessa, in seguito ad uno studio più approfondito del fascicolo, la sottoscritta ha, altresì, rilevato che sono stati effettuati, ad oggi, n. 2 esperimenti di vendita, entrambi con esito negativo per mancanza di offerte; si precisa che il II esperimento di vendita, espletato all’udienza del -------------- era stato, invero, già fissato per l’udienza del -------------, con relativo pagamento delle spese di pubblicazione nonché di pubblicità, salvo poi essere revocato dal G.E. con provvedimento del ----------- in seguito all’entrata in vigore del D.L. n. 18/2020 e del D.L. n. 23/2020 a causa all’emergenza pandemica. Orbene, in virtù del pignoramento nei termini pocanzi precisati, l’esperto estimatore, Ing. ------------------, a conclusione dell’elaborato peritale ha dapprima indicato il valore dell’intero per ciascun immobile (ovvero € 150.000,00 quale valore dell’intero dell’unità immobiliare rappresentata dal Lotto n. 1 ed € 70.000,00 quale valore dell’intero dell’unità immobiliare rappresentata dal Lotto n. 2), per poi indicare il valore ed il relativo prezzo a base d’asta della sola quota pignorata di ciascun immobile, ovvero € 75.000,00 per il lotto n. 1 ed € 35.000,00 per il lotto n. 2. Pur tuttavia, nel primo esperimento di vendita, espletato in data ----------, ciascun lotto è stato posto in vendita con un prezzo a base d’asta pari al valore dell’intero e non della quota pignorata (per come indicato dal CTU), mentre nel secondo esperimento di vendita, espletato in data -------------, ciascun lotto è stato posto in vendita con un prezzo a base d’asta pari al valore della quota pignorata (che, in realtà, sarebbe dovuto essere il prezzo del primo esperimento di vendita).
Alla luce di quanto rilevato, sia in ordine alla difficoltà di poter aggiudicare il compendio pignorato per i motivi di cui al punto sub. 4, sia in ordine alla rilevata irregolarità degli espletati esperimenti di vendita di cui al punto sub. 5,  nell’evidente impossibilità di poter fissare il terzo esperimento di vendita senza portare all’attenzione del G.E. le evidenziate problematiche, la sottoscritta si rimette alle determinazioni che S.V. vorrà assumere, all’esito della disamina delle suddette questioni.
Si allegano:

1) Copia del verbale di accesso del -------------- e relativa comunicazione;

2) Copia verbale consegna documentazione bancaria;

3) Copia movimenti bancari e saldo al -------------------.
Cosenza, -----------------------
Con osservanza

Il Professionista Delegato 
------------------------------


N.B.

Per le procedure pendenti alla data del 28 febbraio 2023 i rapporti riepilogativi periodici vanno depositati con cadenza semestrale da computare al partire dal deposito del rapporto riepilogativo iniziale.
Per le procedure successive al 28 febbraio 2023, invece, i rapporti riepilogativi periodici vanno depositati all’esito di ciascun esperimento di vendita, per cui dovranno contenere anche (e soprattutto) le seguenti informazioni esemplificative:
In seguito all’esito negativo della prima udienza di vendita, la sottoscritta ha provveduto a fissare un secondo esperimento di vendita, per il -------, alle ore 14,30, presso la sala d’asta n. -----, sita al VI piano del palazzo dell’Ufficio del Giudice di Pace di Cosenza, per la quale è stato già depositato il relativo avviso di vendita nel fascicolo telematico.

Il prezzo a base d’asta era stato fissato in € 76.320,00, per come determinato ai sensi dell’art. 568, comma 1, c.p.c. e ridotto del 20% in seguito all’esito della prima vendita; con offerta minima consentita di € 57.240,00, pari al 75% del prezzo a base d’asta, e rilancio minimo non inferiore ad € 1.526,40.

Ai fini della pubblicità telematica, sono stati spesi € 568,87, oltre commissioni bancarie e postali.

Anche la seconda asta è andata deserta per mancanza di offerte, come da verbale redatto e depositato in pari data dalla sottoscritta, unitamente al report di gara redatto dal gestore della vendita telematica.

La sottoscritta, infine, comunica che sul conto corrente della procedura è presente, alla data odierna, un saldo attivo pari ad € 1.464,91, sufficiente per poter sostenere le spese dei successivi esperimenti di vendita.

