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Reggio Emilia, 29 maggio 2015.

L’esperto stimatore nel concordato 

preventivo e nel fallimento

-- Luciano Varotti
(giudice delegato ai fallimenti ed alle altre procedure concorsuali presso il tribunale di Reggio Emilia)



Vecchia e nuova legge fallimentare a 

confronto
� La vecchia legge fallimentare, con disposizioni inderogabili, prevedeva che

le vendite (mobiliari o immobiliari) fossero regolate dalla norme del codice
di procedura civile “in quanto compatibili” con gli articoli 106 e seguenti.

� L’applicazione delle norme del codice di procedura civile spesse volte
cagionava lo svilimento e la perdita di valore dei cespiti dell’attivo.

� Nella nuova legge fallimentare la liquidazione dell’attivo è retta dalle
disposizioni del programma di liquidazione, che è “l’atto di pianificazione e di
indirizzo in ordine alle modalità ed ai termini previsti per la realizzazione
dell’attivo”.

� Contenuto obbligatorio:
articolo 104 ter lettera d): “le possibilità di cessione unitaria dell’azienda, di
singoli rami, di beni o di rapporti giuridici individuabili in blocco”;
articolo 104 ter lettera e): “le condizioni della vendita dei singoli cespiti”.



Interazione tra esperto stimatore e

curatore - 1

� Articolo 107, primo comma: “Le vendite e gli altri atti di liquidazione posti in
essere in esecuzione del programma di liquidazione sono effettuati dal curatore tramite
procedure competitive anche avvalendosi di soggetti specializzati, sulla base di stime
effettuate, salvo il caso di beni di modesto valore, da parte di operatori esperti,
assicurando, con adeguate forme di pubblicità, la massima informazione e partecipazione
degli interessati”.

� Articolo 107 secondo comma: “Il curatore può prevedere nel programma di
liquidazione che le vendite dei beni mobili, immobili e mobili registrati vengano effettuate
dal giudice delegato secondo le disposizioni del codice di procedura civile in quanto
compatibili”.

� La regola è quella della deformalizzazione delle procedure di vendita.
� Vi è tuttavia la possibilità di liquidare l’attivo secondo le forme del codice di

procedura civile: questa modalità, ovviamente, potrà essere adottata dal
curatore qualora la ritenga idonea alla massimizzazione del profitto.



Interazione tra esperto stimatore e 

curatore - 2
� Conseguenze:

(a) è necessario che il curatore comprenda, al fine della redazione del
programma di liquidazione, la tipologia di beni che sono nell’attivo
fallimentare e la loro commerciabilità;
(b) le informazioni, quanto meno preliminari, devono essere fornite
dall’esperto stimatore (collaborazione tra esperto e curatore);
(c) il ruolo dell’esperto stimatore nel fallimento e nel concordato
preventivo è diverso dal ruolo del Ctu negli ordinari giudizi civili
contenzioni (ed è solitamente diverso anche dal ruolo dell’esperto
stimatore nelle esecuzioni forzate individuali);
(d) l’attività dell’esperto stimatore nelle procedure concorsuali è
profondamente diversa a seconda del bene da
realizzare/liquidare/allocare:



Interazione tra esperto stimatore e 

curatore - 3
Esempi:
� beni che richiedono solo identificazione e stima;
� beni che richiedono indagini ulteriori, ad es. particolari

informazioni urbanistiche (ad es.: ) o di mercato;
� beni valutabili solo individuando i possibili “competitori”

e la loro propensione o la loro capacità di realizzare e di far
approvare progetti urbanistici sul territorio;

� beni che vengono alienati mediante il subentro del curatore in
un rapporto giuridico pendente (ad es.: un contratto preliminare)
o la creazione di un nuovo rapporto giuridico (ad es.: transazione
divisoria);

� beni c.d. di difficile realizzo: beni indivisi, beni all’estero,
aziende composte da beni immobili e mobili, ecc…



Identificazione e stima - 1
� Articolo 567 codice di procedura civile: “Il creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro centoventi giorni

dal deposito del ricorso, ad allegare allo stesso l'estratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione può essere
sostituita da un certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari”.

� In considerazione della deformalizzazione della liquidazione fallimentare la certificazione ipo-catastale può essere
prodotta in qualunque momento e può essere procurata dal curatore o dall’esperto stimatore. Presso il tribunale
di Reggio Emilia, solitamente tale documentazione viene prodotta tramite l’ausilio dell’associazione notarile e,
quindi, tramite il notaio che, di regola, sarà poi incaricato a procedere alla vendita;

� Articolo 173 bis delle disposizioni di attuazione del codice di procedura civile: 1. “L'esperto provvede
alla redazione della relazione di stima dalla quale devono risultare: 1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei
dati catastali; 2) una sommaria descrizione del bene; 3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento; 4) l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a
carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico; 5) l'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente; 6) la verifica della regolarità edilizia e
urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa”. 2. “L'esperto, prima di ogni attività, controlla la
completezza dei documenti di cui all'articolo 567, secondo comma, del codice, segnalando immediatamente al giudice quelli
mancanti o inidonei”. 3. “L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore,
anche se non costituito, almeno quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, a mezzo
posta elettronica certificata ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria”.

� L’articolo 173 citato va applicato alla liquidazione fallimentare in quanto compatibile. Così: è senz’altro
applicabile la norma che prevede il controllo della completezza della documentazione; non è invece applicabile la
norma che prevede l’invio della relazione estimativa ai creditori ed al debitore.



Identificazione e stima – 2

La conformità a norma del bene

� Amianto: legge 27 marzo 1992 n° 257 (articolo 12 comma 3: “il costo delle operazioni di rimozione è a carico dei
proprietari degli immobili”);

� Prestazione energetica: decreto legge n° 63/2013, convertito dalla legge n° 90/2013. L’art. 6, che
introduce il nuovo comma 3-bis all’articolo 6, decreto legislativo n° 192/2005 in materia di attestato di
prestazione energetica degli edifici, prevede che «l’attestato di prestazione energetica deve essere allegato al contratto di
vendita, agli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito o ai nuovi contratti di locazione, pena la nullità degli stessi
contratti». Non sono previste particolari deroghe per le vendite disposte dall’autorità giudiziaria, come ad esempio
fa l’art. 46, D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (anche se la prassi seguita presso il tribunale di Reggio Emilia è
conforme ad una interpretazione informalmente resa dai notai ed è nel senso che l’Ape non deve essere allegato);

� Sicurezza sul lavoro: Art. 23, primo comma, del Dlgs n. 81 del 2008: “sono vietati la fabbricazione, la vendita, il
noleggio e la concessione in uso di attrezzature di lavoro, dispositivi di protezione individuali ed impianti non rispondenti alle
disposizioni legislative e regolamentari vigenti in materia di salute e sicurezza sul lavoro”. Non sono previste particolari
disposizioni per le vendite disposte dall’autorità giudiziaria, come ad esempio fa l’art. 46, D.P.R. 6 giugno 2001,
n. 380;

� Impianti negli edifici: Decreto ministeriale n° 37/2008 (conformità degli impianti di servizio negli edifici).

� Legge Regionale 30 ottobre 2008, n. 19: rischio sismico.



Identificazione e stima – 3
(qualche esempio)

� Gli immobili condominiali, di regola,
abbisognano solo di identificazione e stima e di
poche ulteriori informazioni concernenti la
situazione economica del cespite.

� Diverso può essere il caso della stima del
terreno: qui, oltre alla identificazione del
bene, occorrerebbe – di regola – verificare, ad
es., la destinazione urbanistica dello stesso non
solo attuale, ma anche potenziale (mediante
accessi presso il comune dove è posto il bene,
colloqui con funzionari comunali addetti
all’urbanistica, ecc…).



Indagini di mercato – 1
(qualche esempio)

� I complessi industriali richiedono,
solitamente, un’ulteriore attività da
parte dell’esperto stimatore (che va
ad affiancarsi a quella del
curatore/liquidatore): si tratta delle
indagini di mercato concernenti il
bene.

� In altri termini, in base alle
caratteristiche del cespite, alla sua
collocazione, alla tipologia di
fabbricato, alla zona, alle previsioni di
PSC, ecc…, occorre individuare la
tipologia di possibili compratori
dell’immobile.



Indagini di mercato – 2
(qualche esempio)

� Vi sono infine particolari beni i cui
criteri di identificazione e valutazione
vanno di volta in volta individuati in
base all’esperienza dell’esperto ed
alle notizie fornite dallo stesso
curatore.

� Ad es., nel caso dello stadio ex
“Giglio”, ora Mapei Stadium, il valore
del cespite è stato determinato in
base a parametri particolari, che
hanno tenuto conto della particolare
tipologia del bene e del suo
presumibile uso futuro.



Indagini di mercato – 3
(qualche esempio)

� Tra i beni che
richiedono particolari
indagini di mercato,
l’identificazione delle
caratteristiche
urbanistiche ed edilizie
del cespite e
l’individuazione di
possibili imprenditori (o
gruppi di imprenditori)
interessati, rientra
sicuramente il caso del
concordato preventivo
di Reggio Emilia Fiere
Srl.



Indagini di mercato – 4
(qualche esempio)

Un adeguato servizio fotografico 
con vista dall’alto costituisce un 
elemento spesse volte 
indispensabile della relazione 
tecnica. Tale servizio può poi 
essere utilizzato nella pubblicità 
Ivg e nella divulgazione di opuscoli 
o offerte ai possibili interessati.

Se l’Esperto non ha a disposizione mezzi 
tecnici adeguati per la ripresa dall’alto, 
può supplire con altre soluzioni (ad es. 
droni, Google maps, ecc…).



La relazione dell’esperto stimatore. 

Qualche esempio …

La relazione tecnica può iniziare 
con una premessa concernente il 
perimetro e lo scopo dell’incarico.

Può seguire un elenco dei beni …

Sicuramente deve seguire un esame 
del compendio immobiliare 
suddiviso per lotti.



Qualche esempio …

La relazione può proseguire con la illustrazione delle mappe e dei dati catastali …



Qualche esempio …
Segue la descrizione fotografica …



Qualche esempio …
Illustrazione delle tipologie di intervento possibili, anche in zone limitrofe.



Qualche esempio …
Esame degli strumenti urbanistici …



La “restituzione grafica”

La relazione 
dell’esperto, nei 
casi che presentano 
particolarità, 
dovrebbe portare 
anche una “resa 
grafica”, da 
realizzare tenendo 
conto della tipologia 
di possibili soggetti 
interessati al 
cespite.



La stima dei beni mobili
� La stima dei beni mobili comporta

indagini particolari sull’uso del bene,
sul mercato cui è destinabile il
cespite, sui costi di rimozione e
trasporto, ecc....



L’esperto stimatore nel concordato 

preventivo - 1
� Articolo 160: L'imprenditore che si trova in stato di crisi può proporre ai

creditori un concordato preventivo sulla base di un piano che può prevedere:
a) la ristrutturazione dei debiti e la soddisfazione dei crediti attraverso qualsiasi
forma, anche mediante cessione dei beni, accollo, o altre operazioni
straordinarie, ivi compresa l'attribuzione ai creditori, nonché a società da questi
partecipate, di azioni, quote, ovvero obbligazioni, anche convertibili in azioni, o
altri strumenti finanziari e titoli di debito;
b) l'attribuzione delle attività delle imprese interessate dalla proposta di
concordato ad un assuntore;

� Articolo 161: Il debitore deve presentare con il ricorso: (…) e) un piano
contenente la descrizione analitica delle modalità e dei tempi di adempimento
della proposta.

� Articolo 186 bis: (concordato preventivo con continuità aziendale) Quando il
piano di concordato di cui all'articolo 161, secondo comma, lettera e) prevede
la prosecuzione dell'attività di impresa da parte del debitore, la cessione
dell'azienda in esercizio ovvero il conferimento dell'azienda in esercizio in una o
più società, anche di nuova costituzione…



L’esperto stimatore nel concordato 

preventivo - 2

� Se il concordato preventivo ha carattere meramente
liquidatorio, il compito dell’esperto è analogo a quello
dell’esperto nel fallimento.

� Se il concordato preventivo è in continuità aziendale, la
continuazione dell’attività d’impresa impone una valutazione
dei beni che tenga conto del funzionamento degli stessi e
della eventualità che i cespiti siano successivamente alienati
nell’ambito dell’azienda.



Qualche cifra – 1

Le sofferenze bancarie a novembre
2014 erano pari ad euro
181.130.000.000,00



Qualche cifra – 2

€ 251.000.000.000,00

Fonte: Convegno San Servolo 22-23 maggio 2015. Totale dei crediti ammessi al
passivo delle procedure concorsuali.

Solo attraverso una collaborazione tra
tutti gli organi delle procedure
concorsuali è possibile valorizzare il
patrimonio, soprattutto immobiliare,
oggetto di procedure concorsuali.



Storie brevi in tema di …
� 1 - Conferimento incarico

� Nella vecchia legge fallimentare, dovendosi applicare le norme del codice di procedura civile in quanto
compatibili, l’esperto stimatore compariva davanti al giudice delegato in un’udienza, unitamente al curatore. In
tale udienza veniva redatto processo verbale nel quale l’esperto prestava il proprio impegno di bene e fedelmente
adempiere all’incarico. Seguiva la formulazione dei “quesiti” e l’assegnazione di un termine per il deposito della
relazione. Stessa procedura era seguita per il conferimento dell’incarico nell’ambito del concordato preventivo.

� Nella nuova legge fallimentare l’incarico viene conferito (articolo 25 n° 4) direttamente dal curatore. È ovvio che
il curatore non formula dei quesiti in ordine ai quali l’esperto deve fornire risposta, ma dà un incarico generico,
fornendo le indicazioni di base al professionista. L’individuazione del lavoro da svolgere è pertanto rimessa alla
diligenza ed alla perizia del curatore e dello stimatore.Andranno inoltre osservate le norme di legge sopra citate.



Storie brevi in tema di …
� Preventivo di spesa
� Decreto legge 24 gennaio 2012 n° 1 convertito in legge 24 marzo 2012 n° 27, articolo 9:

� 1. Sono abrogate le tariffe delle professioni regolamentate nel sistema ordinistico. 

� 2. Ferma restando l'abrogazione di cui al comma 1, nel caso di liquidazione da parte di un organo giurisdizionale, il
compenso del professionista e' determinato con riferimento a parametri stabiliti con decreto del Ministro vigilante, da
adottare nel termine di centoventi giorni successivi alla data di entrata in vigore della legge di conversione del presente
decreto. Entro lo stesso termine, con decreto del Ministro della giustizia, di concerto con il Ministro dell'economia e delle
finanze, sono anche stabiliti i parametri per oneri e contribuzioni alle casse professionali e agli archivi precedentemente
basati sulle tariffe. Il decreto deve salvaguardare l'equilibrio finanziario, anche di lungo periodo, delle casse previdenziali
professionali.

� 3. (… omissis …)

� 4. Il compenso per le prestazioni professionali e' pattuito, nelle forme previste dall'ordinamento, al momento del
conferimento dell'incarico professionale. Il professionista deve rendere noto al cliente il grado di complessità dell'incarico,
fornendo tutte le informazioni utili circa gli oneri ipotizzabili dal momento del conferimento fino alla conclusione
dell'incarico e deve altresì indicare i dati della polizza assicurativa per i danni provocati nell'esercizio dell'attività
professionale. In ogni caso la misura del compenso e' previamente resa nota al cliente con in preventivo di massima, deve
essere adeguata all'importanza dell'opera e va pattuita indicando per le singole prestazioni tutte le voci di costo,
comprensive di spese, oneri e contributi (…).

� Decreto ministeriale n° 140 del 2012 o decreto ministeriale 30 maggio 2002 ?

� Articolo 1, comma 6, decreto ministeriale 140: “L’assenza di prova del preventivo di massima di cui all’articolo 9, comma 4, terzo
periodo, del decreto legge 24 gennaio 2012, n. 1, convertito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012, n. 27, costituisce elemento di
valutazione negativa da parte dell’organo giurisdizionale per la liquidazione del compenso”.



Storie brevi in tema di …

� Liquidazione del compenso

� Articolo 25 legge fallimentare: è il giudice delegato che procede, con proprio decreto, alla liquidazione del 
compenso.

� Il decreto è reclamabile ai sensi dell’articolo 26 della legge fallimentare, entro dieci giorni dalla comunicazione, 
davanti al tribunale fallimentare.

� In caso di provvedimento sfavorevole del giudice delegato o del tribunale, non rimane che la domanda di 
ammissione al passivo e l’instaurazione di un ordinario giudizio di opposizione ex articolo 98 l.f.



Fine

Buona meditazione a tutti …


