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Art. 68 Codice di procedura civile
«Nei casi previsti dalla legge o quando ne sorge necessità, il giudice, il 
cancelliere o l’ufficiale giudiziario si può fare assistere da esperti in una 
determinata arte o professione e, in generale, da persona idonea al 
compimento di atti che egli non è in grado di compiere da sé solo …»

Art 568 Codice si procedura civile - Determinazione del valore dell’immobile
(così modificato da L 6.8.2015 n.132)

«Agli effetti dell’espropriazione il valore dell’immobile è determinato dal 
giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti 
dalle parti e dall’esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo comma. …»
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Esperto stimatore
Perito cui è affidato il compito di stabilire il valore di qualcosa

Principio fondamentale dell’estimo

Il valore di un immobile è funzione dello specifico scopo per il quale la 
valutazione immobiliare è redatta.

Svolgimento dell’attività dell’esperto stimatore
A differenza del Ctu, l’ausilio dell’esperto stimatore non viene richiesto dal 
giudice al fine di risolvere una controversia; l’esperto stimatore svolge 
un’attività di carattere esecutivo e tipicamente unilaterale e non è richiesto 
che debba essere svolta in contraddittorio con qualche consulente di parte.  
(Cass. 4919/2001)

Ricordarsi la differenza tra valore, prezzo, costo
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Valore, prezzo, costo: ciascun termine ha molte definizioni.

Il valore di mercato costituisce la quantità di denaro al quale è possibile che 
domanda e offerta si incontrino perfezionando lo scambio

(valore di mercato, storico a bilancio, imponibile, assicurabile, affettivo, …)

Il prezzo è l’ammontare dello scambio di un bene o servizio espresso in moneta 
corrente in un dato tempo e luogo, che varia in base a modificazioni della 
domanda e dell’offerta. 

(valore al quale viene ceduto a terzi)

Il costo di un bene esprime il valore dei fattori impiegati per la sua realizzazione. 

Il costo complessivo comprende il costo di produzione, i costi di vendita e 
distribuzione, i costi generali, i costi di promozione, imposte e altri oneri generali. 
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Sempre più richieste le stime con gli Standard di Valutazione Internazionali

Valore di Mercato (Market Value) 

Valore Equo (Fair Value)

Valore di Uso (Value in Use)

Valore di Investimento (Investment Value o Worth)

Valore Speciale (Special Value)

Valore di Fusione (Synergistic Value o Marriage Value)

Valore Cauzionale (Mortgage Lending Value)

Valore Assicurabile (Insurable Value o Insurance Replacement Cost)

Valore di Realizzo (Salvage Value)

Valore di Liquidazione (Liquidation Value)

Valore di Vendita Forzata (Forced Value)

Valore Accertato o Imponibile (Assessed, Rateable o Taxable Value)
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Criteri di stima canonici

Valore di mercato: si riferisce al prezzo di mercato di un immobile, come 
punto di incontro della domanda e dell'offerta.

Valore di costo: si riferisce alla somma delle spese che si dovrebbero 
sostenere per realizzare un certo immobile, in una determinata situazione 
temporale e locale.

Valore di trasformazione: si riferisce alla differenza tra il valore di mercato di 
un immobile dopo un processo di valorizzazione ed il costo necessario per 
valorizzarlo.

Valore complementare: si riferisce alla differenza tra il valore di mercato di un 
immobile complesso ed il valore di mercato della parte residua del complesso, 
esclusa quindi quella parte da valutare.

Valore di sostituzione: si riferisce al valore di mercato di un immobile che 
sostituisce quello da valutare.
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Il Valore di Mercato (VM) 

è l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile può 
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e 
un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 
indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attività di 
promozione commerciale durante la quale le parti hanno agito con 
eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Quale valore considerare?
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Art 568 Codice si procedura civile - Determinazione del valore dell’immobile
(così modificato da L 6.8.2015 n.132)

«Agli effetti dell’espropriazione il valore dell’immobile è determinato dal giudice avuto 

riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle parti e 

dall’esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo comma.

Nella determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della 

superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro 

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e 

le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato 

praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 

adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo 

stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri 

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le 

eventuali spese condominiali insolute.»



IL CONSULENTE TECNICO
DEVE SAPER SCRIVERE UNA RELAZIONE 

COMPRENSIBILE DAI GIUDICI E DAI LEGALI
E

DEVE DIMOSTRARE
IL FILO LOGICO A BASE DELLE CONCLUSIONI 

E LA SUA EFFETTIVA CONOSCENZA DELLA MATERIA 

PARLARE OSCURAMENTE 
LO SA FARE OGNUNO, 

MA CHIARO POCHISSIMI 
Galileo Galilei

REDAZIONE DELLA RELAZIONE  
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Esecuzioni 
immobiliari

Incombenze
oltre la stima

LA PERIZIA ESTIMATIVA NELLE ESECUZIONI



LA PERIZIA ESTIMATIVA NELLE ESECUZIONI
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LA PERIZIA ESTIMATIVA PER IL GIUDICE TUTELARE
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LA PERIZIA ESTIMATIVA PER IL GIUDICE  TUTELARE
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QUANDO SI OPERA FUORI ZONA INFORMARSI 
SUGLI USI DI MISURAZIONE DEL LUOGO
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Esempio 1 – CONCLUSIONE

VALORE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

Unità imm. residenziale di mq. 169,88 x €/mq. 3.200 € 543.616,00

A dedurre costi adeguamenti e certificaz. mq 169,88x€/mq 500 € - 84.940,00

A dedurre costi di regolarizzazione edilizio/urbanistica € - 2.300,00

Valore finale di stima dell’unità immobiliare residenziale € 456.376,00

Il valore finale di stima dell’unità residenziale oggetto di valutazione nelle 
attuali condizioni edilizie e manutentive risulta di € 456.376,00 
diconsi euro quattro cento cinquantasei mila … 

L’esperto stimatore
….



Esempio 2 - VALORE STIMATO (RIFERIMENTO PER IL CALCOLO DELL’ONORARIO)
Quesito «…determini il valore della quota di proprietà…»

«Per quanto sopra esposto, il valore di stima dei beni risulta quindi:
VALORE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI NON OCCUPATE
Unità immobiliare residenziale + giardino + autorimessa € 560.000,00
Deduzione 6% per acquisiz. certificaz. impianti e manutenzioni  €   33.600,00
Valore finale di stima delle unità immobiliari non occupate €  526.400,00

VALORE QUOTA ½ DELLE UNITA’ IMMOBILIARI NON OCCUPATE 
Valore di stima quota di ½  unità residenziale e box liberi € 263.200,00

VALORE QUOTA ½ DELLE UNITA’ IMMOBILIARI OCCUPATE
Valore di stima quota di ½ delle unità immobiliari non occupate €  263.200,00
Abbattimento 20% non disponibilità immediata €    52.640,00
Valore finale di stima dei beni oggetto di pignoramento €  210.560,00

Il valore finale di stima dei beni oggetto di pignoramento, per la quota di proprietà 
di un mezzo e occupati, risulta di €  210,560,00.

LA PERIZIA ESTIMATIVA
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Responsabilità dell’esperto stimatore
Civile, penale, disciplinare (consulente giudiziario), deontologica (Ordine 
professionale)

Art. 2043 Codice civile - Qualunque fatto doloso o colposo, che cagiona ad altri un 
danno ingiusto, obbliga colui che ha commesso il fatto a risarcire il danno.

Art. 64 Codice di procedura civile 
Si applicano al consulente tecnico le disposizioni del Codice penale relative ai periti. 
Il consulente tecnico che incorre in colpa grave nell'esecuzione degli atti che gli 
sono richiesti, è punito con … 
In ogni caso è dovuto il risarcimento dei danni causati alle parti.
---
In concreto la colpa grave non è di facile individuazione (diligenza perizia prudenza) 
Il danno causato dalla condotta del consulente è risarcibile solo se provato. 
Oltre al danno è possibile anche l’azione per l'ingiustificato arricchimento del 
consulente, esperibile dalla parte che abbia anticipato le spese della consulenza, 
poi dichiarata nulla.

https://www.brocardi.it/dizionario/1019.html
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La stima dell’Esperto stimatore è «un semplice dato indicativo, 
che non pregiudica l’esito della vendita e la realizzazione del giusto 
prezzo attraverso la gara tra più offerenti» (Cass. 2474/2015)

Attenzione: la determinazione del valore di stima è solo uno degli 
elementi che compongono l’incarico assegnato al perito stimatore
Il quale deve garantire una lunga serie di aspetti di interesse per la 
compravendita dell’immobile 

RICHIAMI SULLA RESPONSABILITA’ PROFESSIONALE 
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Estratto della stima dell’esperto stimatore
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ESEMPIO DI AZIONE CONTRO IL PERITO STIMATORE
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ESEMPIO DI AZIONE CONTRO IL PERITO STIMATORE
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ESEMPIO DI AZIONE CONTRO IL PERITO STIMATORE
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ESEMPIO DI AZIONE CONTRO IL PERITO STIMATORE
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antibagno

ESEMPIO DI AZIONE CONTRO IL PERITO STIMATORE
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Il valore dell’area fabbricabile è strettamente legata alla  sua capacità edificatoria, 
definita dallo strumento urbanistico vigente al momento della realizzazione.

STIMA CON METODO COMPARATIVO DIRETTO
Quale elemento di comparazione si utilizza il valore unitario di mercato desunto 
dai prezzi delle compravendite di aree fabbricabili simili in zona nello stesso 
periodo opportunamente calibrati per renderli comparabili 
oppure se disponibili, 
i listini prezzi dei terreni fabbricabili rilevati da organismi istituzionali (Omi, Cciaa, 
ecc.) integrati con le eventuali autonome valutazioni dell’estimatore inerenti al 
caso specifico
oppure
i valori delle aree fabbricabili indicati nelle tabelle predisposte dai Comuni per 
agevolare il pagamento delle Imposte sui beni immobili, che spesso forniscono 
valori delle aree fabbricabili suddivisi in zone, sempre integrate con valutazioni 
dello stimatore
…
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In mancanza dei prezziari istituzionali o di altre rilevazioni dei valori dei terreni 
edificabili comparabili da utilizzare  per applicare il metodo comparativo 
diretto, si può procedere alla stima con i metodi indiretti.

STIMA CON METODI INDIRETTI
Si consideri che il valore dell’area fabbricabile è strettamente legata alla  sua 
capacità edificatoria, definita dallo strumento urbanistico vigente al momento 
della realizzazione 

1 PROCEDIMENTO ANALITICO COL VALORE DI TRASFORMAZIONE
Consiste nel determinare il valore del terreno quale differenza tra il valore 
finale del fabbricato ed i costi per la sua costruzione.  
Questo metodo richiede di determinare il costo per la costruzione degli edifici, 
degli onorari professionali, oneri collegati all’acquisizione dell’area, oneri di 
urbanizzazione, imposte e tasse, interessi sul capitale investito, l’utile 
dell’imprenditore e quant’altro. L’elevato numero di dati da valutare aumenta 
la soggettività della valutazione e incrementa le differenze tra le valutazioni 
col conseguente maggior rischio di contenzioso.
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2 PROCEDIMENTO SINTETICO PER INCIDENZA SUL VALORE DEL COSTRUITO 
Si utilizzano parametri medi di incidenza indicati da consolidate pubblicazioni 
specialistiche del settore che forniscono l’incidenza del valore dell’area 
edificabile sul valore di mercato dell’immobile.
Ciò comporta
1. la determinazione del valore di mercato a nuovo  dell’immobile da edificare  
nei termini previsti dallo strumento urbanistico vigente all’epoca di edificazione
2. L’individuazione di attendibili valori standard tabellari dell’incidenza del 
valore dell’area edificabile sul valore del fabbricato. 

Alcune pubblicazioni   anziché indicare un unico valore forniscono l’incidenza 
percentuale “lorda” del terreno sul valore a nuovo dei fabbricati, ed anche il 
correttivo da applicare per tenere conto degli oneri gravanti sull’acquisizione 
dell’area, gli oneri finanziari, fiscali, professionali e di utile. 

Esempio per fissare le idee: incidenza lorda valore area/valore edificato 40%
abbattimento oneri gravanti sull’area 35%
40% *(1-35%) = 26%
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Un quesito della Corte d’Appello:
“Dica il CTU, … se la stima determinata dalla Commissione provinciale espropri
del 20.9.11 sia congrua e quindi correttamente rapportata ai criteri legali in
essere al momento dell’emissione del vincolo e/o del decreto di esproprio.
La ridetermini ove la stessa non risulta adeguata ai principi di fatto e di diritto
imposti dalla legge”.
---

La Corte Costituzionale con sentenza n. 181 del 10.6.2011 sancisce che
l’indennità di esproprio per i suoli edificabili corrisponde al valore di mercato
del bene e che l’indennizzo deve rappresentare un serio ristoro.

Normativa di interesse
L’art. 32 del dpr 327/2001 stabilisce che “l’indennità di espropriazione è
determinata sulla base delle caratteristiche del bene al momento dell’accordo
di cessione o alla data dell’emanazione del decreto di esproprio, valutando
l’incidenza del vincolo di qualsiasi natura non aventi natura espropriativa e
senza considerare gli effetti del vincolo preordinato all’esproprio …”.
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La giurisprudenza della Corte costituzionale italiana e della Corte europea
concordano nel ritenere che il punto di riferimento per determinare l’indennità
di espropriazione deve essere il valore di mercato (o venale) del bene ablato,
che tale punto di riferimento non può variare secondo la natura del bene e che
anche per i suoli agricoli o non edificabili sussiste l’esigenza che l’indennità si
ponga in rapporto ragionevole con il valore del bene tenendo in considerazione
ogni dato valutativo inerente ai requisiti specifici del bene e che non devono
essere trascurate “le caratteristiche di posizione del suolo, il valore intrinseco del
terreno (che non si limita alle colture in esso praticate, ma consegue anche alla
presenza di elementi come l’acqua, l’energia elettrica, l’esposizione), la maggiore
o minore perizia nella conduzione del fondo e quant’altro può incidere sul valore
venale di esso”.
In sintesi - Le supreme Corti europea e italiana: Valore di mercato e serio ristoro

Di nuovo il criterio indicato dalla legge 25 giugno 1865, n. 2359 ‘Espropriazione 
per causa di pubblica utilità’ che recita “ Art. 39 - Nei casi di occupazione totale, 

la indennità dovuta all’espropriato consisterà nel giusto prezzo che a giudizio dei 
periti avrebbe avuto l’immobile in una libera contrattazione di compravendita.” 
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L’ESTIMO INDUSTRIALE E AZIENDALE 

Ha per scopo la valutazione dell’azienda nel suo complesso compresi tutti i 
fattori siano essi materiali (gli immobili, i mezzi di produzione, le pertinenze e le 
scorte)  o immateriali (brevetti, software, marchi, know-how, concessioni, 
portafoglio prodotti e clienti, avviamento aziendale, ecc.) tenendo conto degli 
ammortamenti, dei deperimenti fisici o funzionali, obsolescenza tecnologica, 
ecc. 
Ciascun elemento ha un proprio criterio di valutazione.

I metodi di valutazione aziendale possono essere Reddituali, Patrimoniali, 
Finanziari, Misti, di Mercato, Empirici.

Si hanno procedimenti di valutazione dell’azienda nella fase di avvio, fase di 
normale funzionamento , fase di decadenza.

Esempi 
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Massimo Campigli “I costruttori” 1928

Grazie 
per l’attenzione

giovannicontini@technea.it

LA CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA 


