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Questo libro vuole costituire un’utile guida per i professionisti che intendono occu-
parsi di perizie e consulenza tecnica giudiziaria specialmente in campo immobiliare. 

La consulenza d’ufficio sugli immobili è un particolare settore professionale che
sta assumendo negli ultimi tempi un crescente rilievo parallelamente al notorio incre-
mento del contenzioso civile e amministrativo. 

Per altro verso, è lecito attendersi un ulteriore sviluppo per l’effetto (malaugurata-
mente prevedibile) della futura proliferazione delle procedure esecutive immobiliari e
fallimentari che deriveranno dalla grave crisi economica propagatasi in questi anni nel
mondo occidentale, ponendo in risalto un livello di indebitamento delle famiglie italia-
ne in molti casi ben oltre il limite della sostenibilità.

Dopo avere affrontato nella prima parte le principali questioni di interesse genera-
le (da come si ottiene l’iscrizione all’albo presso il tribunale fino alla descrizione dei
diversi ruoli che il consulente tecnico può generalmente assumere nelle procedure di
giustizia), il volume dispiega nella seconda i fondamenti di alcune materie base (cata-
sto, estimo, urbanistica, tariffa professionale) la cui conoscenza è indispensabile per un
corretto svolgimento dell’attività peritale.

La terza e la quarta parte, poi, raccolgono un esteso formulario di modelli di con-
sulenze svolte e di schede documenti-tipo, che possono rivelarsi di importante ausilio
sia per l’inquadramento pratico del lavoro sia per l’acquisizione di un metodo chiaro e
efficace nella prassi professionale. 

infine, la quinta e la sesta parte contengono rispettivamente un’appendice norma-
tiva (che riporta in estratto le principali disposizioni codicistiche di interesse per il con-
sulente tecnico e per il perito, la normativa relativa ai compensi, un estratto della Leg-
ge Fallimentare e della disciplina inerente agli ordinamenti professionali) e un ampio
massimario della giurisprudenza della Corte di Cassazione.
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Nel processo civile, manifestandosi la necessità di acquisire conoscenze specifiche
per esprimere un giudizio finalizzato a risolvere una controversia, il giudice può richie-
dere l’assistenza di uno o più consulenti in possesso di particolare competenza tecnica
su determinate materie, coerentemente con l’oggetto del giudizio. 

La nomina di questa particolare figura ausiliaria non è quindi un obbligo per il giu-
dice ma una facoltà che viene esercitata allo scopo di integrare o definire le cognizio-
ni di ordine tecnico relative alla causa anche indipendentemente dalla formulazione di
una richiesta in tal senso da parte di uno dei contendenti. 

La scelta del Consulente tecnico d’Ufficio (CtU), di norma, deve ricadere su
esperti iscritti in speciali albi istituiti presso ogni tribunale e suddivisi per categorie
professionali.

eventuali eccezioni non devono sorprendere in quanto la discrezionalità del magi-
strato è molto ampia trattandosi di incarichi a carattere prettamente fiduciario. tra i po-
chi vincoli, vi è il divieto di affidare liberamente le funzioni di CtU agli iscritti all’albo
di un tribunale diverso da quello in cui il giudice stesso opera. 

Nel caso in cui il magistrato intenda conferire l’incarico ad un consulente tecnico
iscritto nell’albo di altro tribunale ovvero ad un professionista non iscritto, è tenuto a un
duplice adempimento: primo, a sentire il presidente del tribunale da cui dipende; secon-
do, a motivare congruamente le ragioni di tale scelta nel provvedimento di nomina.

il provvedimento del giudice con cui si effettua la nomina del CtU è solitamente
costituita dalla stessa ordinanza ammissiva della consulenza, l’ordinanza cioè che con-
sente l’assunzione di tale mezzo di valutazione. in essa sono contenuti il nominativo
del professionista designato, la data fissata per l’udienza in cui questi è invitato a com-
parire per il conferimento dell’incarico e i quesiti cui dovrà rispondere. 

Non è generalmente ammessa la nomina di più consulenti d’ufficio, tranne nel ca-
so di grave necessità o quando disposizioni normative lo prevedono espressamente.

L’organo che provvede alla notifica del provvedimento di nomina, materialmente
eseguita dall’ufficiale giudiziario, è la cancelleria del tribunale (o della relativa sezio-
ne) in cui il giudice opera.

il professionista nominato CtU ha, in linea di principio, l’obbligo di accettare e
svolgere la funzione per la quale è stato designato. egli, tuttavia, se si trova nelle con-
dizioni di non potere accettare la nomina deve rassegnare, non più tardi di tre giorni
prima dell’udienza di comparizione, apposita istanza motivata dalla quale il giudice
può riconoscere che ricorrono giuste ragioni di astensione dall’incarico.

i motivi di astensione possono essere di variegato genere, riguardando tutta una se-
rie di molteplici ragioni che vanno dal caso dell’incompatibilità professionale, al caso
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di parentela con una delle parti in lite, all’incompetenza rispetto alla materia oggetto
del quesito o ancora, infine, alle gravi ragioni di convenienza e opportunità. Quest’ul-
timo motivo di astensione ricorre quando il CtU individua la sussistenza di potenzia-
li fonti di preconcetti o condizionamenti (come forte inimicizia, rapporti economici, le-
gami affettivi, liti pendenti, ecc.), che potrebbero pregiudicare i requisiti di imparzia-
lità, obiettività e serenità di valutazione che il tecnico deve sempre assicurare all’orga-
no giudicante. altri giusti motivi di astensione dall’obbligo, per il professionista desi-
gnato, di accettare l’incarico possono concernere la non iscrizione all’albo del tribuna-
le o l’iscrizione in albo di diverso tribunale. L’istanza di astensione può essere propo-
sta, nei termini stabiliti, nell’usuale forma scritta o mediante dichiarazione verbalizza-
ta dalla cancelleria del giudice che ha disposto la nomina.

Sempre nel suddetto termine di tre giorni antecedenti l’udienza fissata per il con-
ferimento dell’incarico, ove le parti in causa siano in grado di provare motivi di asten-
sione del consulente possono proporre motivata istanza di ricusazione depositando in
cancelleria apposito ricorso.

L’ordinanza del giudice che decide sull’astensione o sulla ricusazione del CtU de-
ve essere riportata per iscritto in calce all’istanza del consulente o al ricorso della par-
te (tali atti sono comunque acquisiti al fascicolo d’ufficio), non è impugnabile ed è se-
guita dal provvedimento di nomina di un nuovo consulente in sostituzione del sogget-
to astenuto o ricusato. Nel caso di legittimo impedimento a presenziare all’udienza di
conferimento dell’incarico da parte del tecnico nominato (per seri motivi di salute, di
lavoro, di famiglia, ecc.), è buona norma comunicare per iscritto e tempestivamente la
circostanza al giudice con la richiesta di convocazione per altra data.

t 1.1. la responsabilità del consulente
in materia di responsabilità va chiarito, innanzi tutto, che il consulente nominato

dal giudice è, secondo molte autorevoli fonti, una persona incaricata di un pubblico
servizio, attività disciplinata dalle forme della funzione pubblica per quanto priva dei
poteri tipici di quest’ultima.

in base ad altra dottrina altrettanto significativa la funzione è invece quella di pub-
blico ufficiale, esercitando il CtU una pubblica funzione a carattere giudiziario. in tal
senso resterebbe pertanto soggetto al corrispondente regime penalistico. 

alla figura del consulente tecnico d’ufficio si applicano pienamente le disposizio-
ni del codice penale che, per i profili disciplinari, sono statuite per i periti. esse preve-
dono sanzioni molto serie che possono arrivare alla comminazione di pene detentive e
pecuniarie. 

È anche possibile la sospensione o l’interdizione dalla professione per il professio-
nista che in modo fraudolento ottenga l’esenzione dall’obbligo di comparire o di pre-
stare le funzioni per le quali è stato nominato ovvero si rifiuta di prestare giuramento
o, infine, si rifiuta di assumere o adempiere al compito affidatogli.

Nel caso in cui si accerti colpa grave del consulente nell’esecuzione degli atti ri-
chiesti, il medesimo è tenuto al risarcimento del danno causato alle parti e può subire
la sospensione dalla professione per un periodo da 15 giorni a due anni.
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La vigilanza sulle delicate questioni afferenti responsabilità e disciplina dei consu-
lenti compete in primo luogo al presidente del tribunale che, direttamente d’ufficio ov-
vero su istanza del procuratore della repubblica o del presidente dell’associazione pro-
fessionale di appartenenza del consulente, può promuovere il procedimento disciplina-
re nei confronti del professionista che non ha tenuto una condotta morale specchiata o
che non ha ottemperato puntualmente agli obblighi derivanti dall’incarico ricevuto. 

Le sanzioni disciplinari in cui il tecnico può incorrere hanno carattere di gradualità
e possono essere l’avvertimento, la sospensione per un tempo non superiore ad un an-
no fino a giungere, in caso estremo, alla cancellazione dall’albo.

Prima di promuovere il procedimento disciplinare dinanzi all’apposito comitato, il
presidente del tribunale formula una contestazione al consulente invitandolo a fornire
le proprie deduzioni. il consulente può, successivamente, essere convocato davanti al
comitato disciplinare, organo competente ad individuare e comminare la sanzione. av-
verso la decisione del comitato è ammesso reclamo entro il termine di 15 giorni dalla
relativa notifica.

alcuni casi particolari che riguardano le responsabilità per dolo del consulente e
del perito sono regolati dal codice penale.

in primo luogo va riferito il caso di “falsa perizia”, cioè quello in cui il perito nomi-
nato dall’autorità giudiziaria esprime pareri falsi o riferisce fatti non conformi al vero.

in tale circostanza il professionista rischia una condanna equivalente a quella pre-
vista per il reato di falsa testimonianza oltre all’interdizione dai pubblici uffici e dalla
professione, ferma restando l’ipotizzabile condotta di falso ideologico e di falso in at-
to pubblico. altre pene e multe sono altresì previste per il consulente che si dimostra
infedele ai suoi doveri professionali arrecando nocumento agli interessi dei soggetti
che avrebbe dovuto invece tutelare o che presta contemporaneamente la sua opera pro-
fessionale a parti costituitesi in giudizio una contro l’altra.

t 1.2. il segreto professionale
Sul punto occorre rimarcare il triplice aspetto che il tema simultaneamente riveste.
Per un verso, i consulenti tecnici unitamente agli avvocati, ai procuratori e ai notai,

ma anche i ministri di confessioni religiose e gli esercenti professioni sanitarie (medici,
chirurghi, farmacisti, ostetriche, ecc.), non possono essere obbligati a deporre su ciò di
cui siano venuti a conoscenza per ragioni legate alla propria attività professionale.

Dall’altro, va ricordato che qualunque pubblico ufficiale o incaricato di un pubbli-
co servizio è tenuto a non rivelare le notizie di ufficio coperte da segreto.

infine, devono essere sottolineati i principi di riservatezza e di correttezza propri
della deontologia professionale.

t 1.3. albo dei consulenti tecnici d’ufficio 
L’albo dei consulenti tecnici, suddiviso per categorie professionali, è tenuto pres-

so la presidenza di ogni tribunale, ha carattere permanente ed è oggetto di revisione
ogni quattro anni. 
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Oltre alle categorie previste obbligatoriamente dal codice civile (medico-chirurgi-
ca, industriale, commerciale, agricola, bancaria, assicurativa, medici legali e delle as-
sicurazioni, medici del lavoro), sono ordinariamente formati anche gli elenchi relativi
alle altre professionalità più diffuse, come quelle degli architetti, degli ingegneri, dei
dottori commercialisti e così via. 

È assolutamente facile intuire che maggiore è l’importanza della circoscrizione più
numerose saranno le tipologie professionali presenti nell’albo.

La domanda di iscrizione di un nuovo consulente viene valutata da un apposito co-
mitato presieduto dal presidente del tribunale, dal procuratore della repubblica e da un
professionista designato dal consiglio dell’ordine professionale (o collegio) a cui ap-
partiene il richiedente.

i requisiti per ottenere l’iscrizione all’albo sono, oltre ovviamente alla specifica
competenza tecnica in una determinata materia, la condotta morale specchiata e la re-
golare iscrizione all’ordine professionale. Per nessuna categoria, infine, è ammesso
l’inserimento di consulenti in albi di diversi tribunali.

La domanda di iscrizione, indirizzata al presidente del tribunale, dev’essere corre-
data dai seguenti documenti:

– estratto dell’atto di nascita;
– certificato generale del casellario giudiziario di data non anteriore a tre mesi

dalla presentazione;
– certificato di residenza nella circoscrizione del tribunale;
– certificato di iscrizione all’associazione professionale;
– gli eventuali titoli e documenti che l’aspirante ritiene di esibire per dimostrare

la sua speciale capacità tecnica.

in base alla più recente normativa in materia di semplificazione amministrativa, il
possesso dei suddetti requisiti può essere autocertificato dal professionista mediante
dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà.

Durante la fase istruttoria che precede l’esame della domanda da parte del comita-
to di valutazione, la presidenza del tribunale è tenuta ad acquisire dalle autorità di po-
lizia dettagliate notizie sulla condotta pubblica e privata del richiedente. Per tale ragio-
ne, l’aspirante consulente tecnico d’ufficio può essere convocato presso la questura o
presso il commissariato di polizia più vicino al suo domicilio per sostenere un collo-
quio finalizzato alla raccolta delle informazioni necessarie.

L’esito dell’esame da parte del comitato in ordine all’accoglimento o meno della
domanda di iscrizione viene notificata al richiedente il quale, in caso di rigetto dell’i-
stanza, può proporre reclamo entro 15 giorni dal ricevimento della comunicazione.

al presidente del tribunale (e al primo presidente della corte di appello per gli in-
carichi conferiti dalla corte di appello) competono le attribuzioni in materia di vigilan-
za sugli incarichi al fine di assicurarne la distribuzione in base a principi di generale
equità tra gli iscritti all’albo.

a tal proposito presso la cancelleria è tenuto un registro in cui vengono annotati
tutti gli incarichi ricevuti dai consulenti nonché i relativi compensi liquidati da ciascun
giudice.
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in particolare, l’articolo 23 delle disposizioni per l’attuazione del c.p.c. riforma-
to con legge n. 69/2009, precisa che a nessuno dei consulenti iscritti potranno esse-
re conferiti incarichi in misura superiore al 10% di quelli complessivamente affidati
dall’ufficio.

t 1.4. caratteri della consulenza tecnica d’ufficio
Compito prioritario del CtU è quello di informare il giudice su specifiche cogni-

zioni tecniche o su particolari elaborazioni scientifiche o pratiche ai fini della decisio-
ne. Le funzioni del professionista incaricato di redigere una consulenza tecnico d’uffi-
cio possono dunque rivestire, sulla base dell’articolazione del quesito formulato dal
giudice, alternativamente o contemporaneamente, i caratteri di consulente deducente,
nel caso in cui è richiesta la valutazione di prove già fornite dalle parti in causa, di con-

sulente percipiente, se risulta necessario o indispensabile – per il giudice – l’accerta-
mento di fatti eseguibile unicamente mediante l’ausilio di un perito, vale a dire quan-
do si tratti di fatti non accertabili in assenza di specifica esperienza o competenza tec-
nica o di strumentazioni particolari. in questa seconda circostanza la consulenza tecni-
ca d’ufficio assume una vera e propria valenza probatoria fermo restando il principio
che l’onere della prova debba ricadere sempre sui contendenti. Pertanto, anche se le
parti hanno sempre facoltà di richiederla, essa non può essere disposta per surrogare o
colmare le carenze delle prove offerte ovvero per fini meramente esplorativi alla ricer-
ca di elementi, fatti o circostanze che le parti stesse hanno la possibilità tecnica di di-
mostrare, né per valutazioni giuridiche né, infine, per acquisire documenti che la par-
te avrebbe potuto produrre.
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