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applicato una svalutazione prudenziale del 20% non avendo potuto accedere al bene, 

con correlativa incertezza sullo stato manutentivo e urbanistico. 

Tali elementi rendono incerto l’esito di una vendita giudiziale e deprimono 

ulteriormente il valore realizzabile. 

 Inoltre, un giudizio di divisione giudiziale comporterebbe oneri prevedibili, anche a 

carico della massa, per CTU, spese processuali, compensi legali per l’assistenza nella 

procedura e la durata del procedimento non sarebbe inferiore a 18-36 mesi, con 

correlativo aggravio gestionale della procedura.  

 Il valore complessivo stimato delle quote di pertinenza della procedura ammonta a € 

30.716,67 (doc. 2); i prezzi offerti sia per i beni immobili, sia per i mobili, sono 

coerenti con detti valori. 

Sulla base di quanto esposto, la proposta garantisce pertanto alla massa un realizzo 

certo, immediato e in linea con i valori di mercato come stimati dal Perito senza i 

rischi, i costi e i tempi del contenzioso divisionario. 

Un elemento di ulteriore rilievo è che le proponenti si sono contrattualmente obbligate 

a partecipare congiuntamente alla procedura competitiva indetta dal Curatore, con le 

caparre già versate che si convertono automaticamente in deposito cauzionale di 

gara. Ciò produce un duplice vantaggio per la massa: 

•  elimina il rischio di gara deserta, assicurando in ogni caso almeno un offerente 

vincolato al prezzo della proposta; 

•  garantisce che la procedura competitiva si svolga con una base d’asta già coperta 

da garanzia reale (assegni circolari già materialmente nelle disponibilità della 

procedura), accelerando i tempi di liquidazione. 

Tale obbligo costituisce garanzia procedurale che non sarebbe mai realizzabile con 

un giudizio di divisione, e che orienta univocamente verso la scelta della vendita 

mediante procedura competitiva. 
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