TRIBUNALE ORDINARIO DI FORLI
Sezione Crvile

procedure concorsuali

Quesito aggiornato da adottare per tutte le vendite immobiliari nelle procedure liquidatorie

previste dal Codice della crisi.

[ Curatori e i Liquidatori sono invitati ad utilizzare il quesito aggiornato, che si riporta in calce
alla presente, per tutte le vendite di immobili da eseguirsi nelle procedure di liquidazione
giudiziale ai sensi dell’art. 216, co. 2, CCII, da ritenersi applicabile anche alle procedure di
liquidazione controllata ex art. 275 CCII che richiama le modalita di vendita della liquidazione
giudiziale.

Si invitano altresi i Curatori ed i Liquidatori, nella nomina dell’esperto per la stima, ad attenersi
a quanto previsto dall’art. 216, co. 1, CCII e ad informare il perito dei doveri a suo carico nel
redigere e depositare la perizia di stima.

Si ringrazia sin da ora per la collaborazione.

[ Giudici delegati
Dott, 00a Barbara Vacea

Dottt 00a Marnia (ecilia Branca



ASSEGNAZIONE DEL QUESITO PER STIMA IMMOBILI
NELLE PROCEDURE LIQUIDATORIE

ARTT. 173-BIS DISP.ATT.C.P.C.

. identifichi esattamente i beni immobili ricompresi nella massa attiva, con precisazione dei confini e
dei corretti dati catastali;

. descriva gli immobili, fornendone una compiuta rappresentazione anche mediante fotografie degli
esterni e degli interni in formato digitale, inserendo quelle piu rappresentative nel corpo della
perizia;

. verifichi la proprieta dei beni pignorati in capo alla parte soggetta a liquidazione e l'esatta loro
provenienza;

. verifichi lo stato di possesso degli immobili, con indicazione (se occupato da terzi) del titolo in base
al quale I'immobile & occupato (es. contratti di locazione, contratti di comodato, diritti di abitazione
dell'immobile come da provvedimenti giudiziali per separazione, cessazione degli effetti civili del
matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il regime legale (soggetti a proroga o
meno, fondati su provvedimenti giudiziali definitivi o meno);

. accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, nonché altro tipo di gravami,
formalita, vincoli o oneri, indicandone gli estremi e precisandone I'opponibilita (anteriorita rispetto
alla procedura liquidatoria), controllando direttamente i registri immobiliari ed acquisendo la
relativa documentazione;

. prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili ricompresi nella procedura;

. dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali omesse denunce di successione,
etc.);

. provveda a verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi, l'esistenza di

formalita, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello



Stato ex D.Lgs. 42/2004, nonché vincoli /0 oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli immobili
appresi alla procedura, ivi compresi gli eventuali vincoli di natura condominiale o derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-
artistico (es.: vincoli condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di P.R.G., diritti di
prelazione legale, ecc.), che resteranno a carico dell’acquirente;

9. provveda a verificare I'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

10. verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica dell'immobile, provvedendo ad acquisire ed

allegare il certificato di destinazione urbanistica attuale (salva successiva richiesta di acquisire il

c.d.u. aggiornato da allegare al decreto di trasferimento al momento della vendita, ove quello

precedente avesse perso di validita);

11. per i fabbricati, verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché I'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni verifichi la destinazione urbanistica descrivendo
tutte le caratteristiche e i vincoli di zona a cui & soggetto il bene; in mancanza di tali prescrizioni,
dica se il bene sia condonabile ai sensi di legge, quantificando I'importo dovuto a titolo di eventuale
oblazione e precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie, e di conformita degli
impianti accessori;

12.in caso di opere abusive, proceda I'esperto al controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell’articolo 36 del d.P.R. 6.6.2001, n. 380, precisando gli eventuali costi della stessa; verifichi
I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, ai
fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi se gli

immobili si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio



1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto d.P.R. 380/2001, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

13. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero se il diritto del fallito sul bene sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;

14. verifichi e indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione relative
all'immobile, I'esistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non
sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, il costo di eventuali procedimenti giudiziari relativi all'immobile;

15. accerti se gli immobili della procedura siano stati realizzati in regime di edilizia residenziale
pubblica convenzionata e agevolata finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche e se
rientrino nell’ambito di applicazione di cui all’art. 1, commi 376-378, 1. 178/2020, fornendo
informazioni sulla tipologia di edilizia convenzionata ed agevolata riscontrata nel caso di specie ed
in particolare i vincoli, i limiti e gli oneri da essa derivanti provwedendo all' integrazione in caso di
carenze;

16. verifichi, per i fabbricati, se siano gia dotati di Attestazione della Prestazione Energetica,
provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a indicarne la classificazione;

17. qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a redigere planimetria conforme
e proceda, se & necessario, all’accatastamento, previa richiesta di specifica autorizzazione;

18. qualora rilevi variazioni colturali o cambi d’uso, accerti se ¢ gia stata presentata agli uffici competenti
domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo eventuale frazionamento;
19. proceda alla stima dei singoli beni appresi alla procedura, attenendosi, per la determinazione del
valore di mercato, al calcolo della superficie dell’'immobile, specificando quella commerciale, il
valore per metro quadro e il valore complessivo (tenendo conto anche degli standards internazionali

ed europei di valutazione IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo analiticamente e in misura



distinta gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di stima per eventuali oneri di

. . . . M . . . . . . .
regolarizzazione urbanistica, per lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili;

20._nell’ipotesi in cui la procedura sia proprietaria solo di una quota, accerti il nominativo di tutti gli

altri comproprietari, valuti se gli immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la
divisione possa comportare uno svilimento del valore o della destinazione economica;

21. evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei
beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unita, negozio, magazzino, terreno coltivato
o edificabile, bosco...) e le localita in cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di consentire
I'immediata percezione di un interesse all’acquisto (es. superficie, destinazione d’uso, anno di
costruzione, stato di conservazione, numero di vani...), indicando anche il valore locativo
dell’'immobile;

22. precisi se gli immobili appresi alla procedura siano vendibili in lotto unico o in piu lotti,
prowedendo in questo caso, nel formare i lotti, anche a predisporre i necessari frazionamenti o
accatastamenti e ad evidenziare 'esistenza di particelle comuni a piu lotti, la presenza di servitu attive
e passive, etc.;

23. provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile (vendita soggetta ad imposta di registro /o ad
[.V.A)); nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore dell'immobile a seconda del

regime fiscale al quale & soggetto.



