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PARTE 1:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE CAUSE CIVILI

LA LIQUIDAZIONE

Per la determinazione del compenso del CTU nelle cause civili si utilizzano gli 
articoli 1, 11 e 12 del D.M. 30 maggio 2002 (G.U. n. 182 del 05/08/2002) e 
l’articolo 52 del D.P.R. 30 maggio 2002 n. 115 (aumento e riduzione degli 
onorari). Nel dettaglio l’art. 1 norma gli onorari a vacazione, l’art. 11 gli onorari 
a percentuale calcolati per scaglioni, l’art. 12 viene utilizzato per la 
determinazione degli onorari per verifiche e accertamenti di conformità 
edilizia/urbanistica, catastale, mediante accessi e sopralluoghi. 
Spesso all’inizio della procedura viene assegnato al CTU un fondo spese che 
poi dovrà essere detratto dal conteggio finale del compenso.
Una volta terminato l’incarico il CTU può, a seconda dei casi, utilizzare uno o 
una combinazione dei predetti articoli per compilare l’istanza al Giudice, alla 
cui discrezionalità è subordinata l’effettiva liquidazione del compenso.
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LA LIQUIDAZIONE – un esempio

Quesito posto dal Giudice in un ATP (Accertamento Tecnico Preventivo):

“Dica il CTU, esaminati gli atti e i documenti di causa, sentite le parti e i loro 
consulenti, ispezionati i luoghi e compiuti i più opportuni accertamenti, anche presso 
i pubblici uffici, relativamente all’appartamento  sito nello stabile di *****, Via***** 
n. *, se sussistano i difetti e gli inconvenienti denunciati in ricorso, e nell’allegata 
perizia di parte, specificandone la natura e le cause valutando i possibili profili di 
responsabilità della società resistente.
Saranno indicate le opere necessarie per il ripristino a regola d’arte delle strutture in 
questione e dell’immobile del ricorrente, con i relativi costi, e saranno stimati gli 
eventuali  danni.
Sarà esperito un tentativo di conciliazione della vertenza.”

PARTE 1:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE CAUSE CIVILI
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LA LIQUIDAZIONE – un esempio

PARTE 1:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE CAUSE CIVILI

Nell’istanza di liquidazione al 
Giudice occorre elencare ed 
evidenziare tutte le prestazioni 
svolte dal CTU per espletamento 
dell’incarico. Nel caso specifico, 
l’istanza di liquidazione è stata 
predisposta mediante un utilizzo 
combinato dell’art. 11 DM 
182/2002 applicato sul valore 
economico delle opere di 
riparazione stimate e previste in 
risposta al quesito peritale, e 
dell’articolo 12 DM 182/2002 per 
verifiche di conformità tecnico 
strutturale e di progetto che si 
sono rese necessarie nello 
svolgimento dell’incarico. 
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

LA LIQUIDAZIONE

Le procedure esecutive immobiliari richiedono una tipologia specifica di 
CTU finalizzata alla valutazione e alla certificazione di beni immobili che 
sono oggetto di espropriazione giudiziaria. In questi casi speciali il CTU è 
chiamato e definito «Esperto stimatore (o estimatore)» e sia il suo lavoro 
sia la procedura di liquidazione del suo compenso sono codificati in modo 
molto preciso e stringente.
In particolare, la liquidazione del compenso dell’Esperto stimatore prevede 
sostanzialmente due modalità in riferimento ai due casi generali in cui la 
procedura esecutiva si compie: la liquidazione nel caso la procedura si 
interrompa per sospensione/estinzione della stessa e la liquidazione nel 
caso la procedura si concluda con la vendita degli immobili stimati 
dall’esperto.
In questa sede verranno illustrate le modalità specifiche della procedure di 
liquidazione utilizzate attualmente dalla sezione III^ del Tribunale di Monza 
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La procedura di liquidazione è differente a seconda dei seguenti casi:

• In caso di sospensione, estinzione:
compilare in format (Word) in uso alla Sezione III e depositarlo a PCT nel 
fascicolo telematico

• In caso di aggiudicazione:
inviare, senza alcun ulteriore deposito mediante gli strumenti informatici 
del processo civile telematico, al delegato alla vendita l’istanza di 
liquidazione del proprio compenso utilizzando esclusivamente il foglio di 
calcolo (Excel) predisposto dalla Sezione Esecuzioni Immobiliari.

I COMPENSI DEL CTU: NORMATIVA, CRITICITA’, ESEMPI DI REDAZIONE PARCELLE

Arch. Francesco Nicola Scamuzzi

PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

Modello da 
compilare in caso 
di sospensione, 
conversione,
estinzione: 
pag. 1/3

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

Modello da compilare in caso di sospensione, estinzione: pag. 2/3

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

Modello da compilare in 
caso di sospensione, 
estinzione: pag. 3/3

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

Modello da compilare in 
caso di aggiudicazione:
• Dati procedura

• Delega al delegato alla 
vendita

• Comunicazione iban

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE 

Modello da compilare in caso di aggiudicazione:
determinazione compenso derivante da articolo 13

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI 

Modello da compilare in caso di aggiudicazione:
• determinazione compenso derivante da articolo 

12 
• Incremento per spese generali
• Detrazione acconti ricevuti (fondo spese)
• Iva e contributi

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

La liquidazione del compenso sarà effettuata in conformità del combinato 
disposto degli art. 12 e 13 del D.M. n. 182/2002. In particolare: 
• per la perizia in materia di estimo (art. 13) sarà applicato l’80% del valore 

ricompreso tra le aliquote relative agli scaglioni minimi e massimi (calcolato sul 
prezzo di aggiudicazione); 

• per le molteplici attività tecniche richieste per la verifica di rispondenza tecnica, 
rilievi fotografici, planimetrici, ecc... (art. 12) sarà applicato in misura fissa il 
compenso di euro 900,00

Oltre a quanto sopra saranno riconosciute esclusivamente le anticipazioni 
effettivamente sostenute e documentate.
Nessuno altro compenso, salvo autorizzazione del Giudice, sarà riconosciuto. Nel caso 
in cui dovessero rendersi necessarie attività non consuete, le stesse dovranno essere 
preventivamente autorizzate dal Giudice e saranno liquidate solo dopo la 
presentazione di documentazione giustificativa di tale attività.

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 2:  LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO NELLE PROCEDURE ESECUTIVE IMMOBILIARI

In caso di sospensione / interruzione / estinzione prima del deposito 
dell’elaborato di stima: il compenso per le attività tecniche (art. 12) sarà 
dovuto da un minimo di euro 250,00 ed in proporzione all’attività svolta fino 
a quel momento, previo deposito di istanza di liquidazione al G.E., da 
considerarsi ricompreso nel fondo spese di euro 1200,00 disposto al 
momento della nomina. 
NB: nel caso la procedura esecutiva venga estinta anticipatamente ed il 
compenso per le attività svolte non raggiunga l’importo percepito con il 
fondo spese la differenza deve essere restituita. 

SI CONSIGLIA di calibrare la misura e/o la tempistica della richiesta del fondo in 
base al valore del bene e del debito.

In casi PARTICOLARI, in cui la situazione debitoria è MODESTA ed il debitore si avvale 
della CONVERSIONE DEL PIGNORAMENTO, il compenso dell’esperto può pesare in 
modo significativo ed incidere sul buon esito della conversione stessa

LA LIQUIDAZIONE
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

AMBITI DI STUDIO

  1)   CRITICITA’ RELATIVE ALLA DETERMINAZIONE DEI COMPENSI DEL CTU NELLE CAUSE CIVILI
- Inadeguatezza degli onorari a vacazione
- Il compenso determinato in base all’art. 11 del D.M. 182/2002: limiti e criticità 

  2)   CRITICITA’ RELATIVE ALLA DETERMINAZIONE DEI COMPENSI DELL’ ESPERTO STIMATORE
- I compensi determinati in base agli artt. 12 e 13 del D.M. 182/2002: limiti e criticità 
- Il D.L. 83/2015 e il problema del differimento temporale della liquidazione del compenso
- Ulteriori limitazioni nella determinazione del compenso (il caso di lotti multipli o di quote
      parziali di proprietà immobiliare)
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

• D.M. 30 maggio 2002 (G.U. n. 182 del 05/08/2002) 
    Art. 1, Art. 11, Art. 12, Art. 13 (determinazione degli onorari)

• D.P.R. 30 maggio 2002 n. 115 - Art. 52 (Aumento e riduzione degli 
onorari)

• Decreto-Legge 27 giugno 2015 n. 83 (compenso dell’esperto stimatore 
calcolato sulla base del prezzo ricavato dalla vendita dell’immobile)

QUADRO NORMATIVO SINTETICO



17

I COMPENSI DEL CTU: NORMATIVA, CRITICITA’, ESEMPI DI REDAZIONE PARCELLE

Arch. Francesco Nicola Scamuzzi

PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

• Inadeguatezza degli onorari a vacazione: 
Art. 1 Decreto Legge 30 maggio 2002 (G.U. n.182 del 05/08/2002):
«Gli onorari di cui all’art. 4 della legge 8 luglio 1980, n. 319, sono rideterminati nella misura di euro 
14,68 per la prima vacazione e di euro 8,15 per ciascuna delle vacazioni successive»
CRITICITA’: IMPORTI ASSOLUTAMENTE INADEGUATI.
CRITERIO POCO OGGETTIVO, INDETERMINATEZZA NELLA MODALITA’ DI CONTABILIZZAZIONE DELLE 
VACAZIONI  

• Onorario determinato in base all’art. 11 del D.M. 182/2002:
«Per la perizia o la consulenza tecnica in materia di costruzioni edilizie…» spetta al CTU un onorario a 
percentuale calcolato per scaglioni.

CRITICITA’: CRITERIO OGGETTIVO MA CON IMPORTI DI RIFERIMENTO SUPERATI.

CALCOLO DEL COMPENSO LEGATO ESCLUSIVAMENTE AL VALORE ECONOMICO DELLA VERTENZA:

spesso, in casi complessi, il compenso risulta inversamente proporzionale all’onere lavorativo 

I COMPENSI DEL CTU NELLE CAUSE CIVILI
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DEL CTU NELLE CAUSE CIVILI

Art. 11 - D.M. 182/2002

L’impegno professionale è da un punto di vista 
sia qualitativo che quantitativo tendenzialmente 
proporzionale al valore di causa, ma:
1) quando il valore di causa è basso il solo 

compenso a scaglioni risulta inadeguato, 
anche considerando la possibilità di 
ricorrere all’applicazione dell’art. 52 D.P.R. 
115/2002 che prevede la possibilità di 
aumentare l’onorario del consulente fino al 
doppio del massimo tabellare;

2) quando il valore di causa è alto l’importo 
massimo di riferimento pari a € 516.456,90 
può risultare attualmente inadeguato e 
non equo.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DEL CTU NELLE 
CAUSE CIVILI – CASO STUDIO

E’ qui riportata l’istanza di liquidazione relativa 
ad un ATP in cui il costo delle opere 
preventivate  per la soluzione dei problemi 
come richiesto dal quesito peritale era molto 
modesto rispetto alla complessità degli 
accertamenti necessari: risulta evidente 
l’inadeguatezza in questi casi del solo sistema 
a percentuale previsto dall’art. 11 DM 
182/2002.

Nel caso specifico qui riportato l’importo 
liquidabile applicando l’art. 11 pari a circa € 
900 risulta assolutamente modesto rispetto al 
lavoro svolto.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

Art. 12 D.M. 182/2002 Art. 13 D.M. 182/2002
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

Art. 12 D.M. 182/2002

Utilizzato per la determinazione degli onorari per accertamenti di 
conformità edilizia/urbanistica, catastale, ipotecaria mediante accessi e 
sopralluoghi.
L’onorario previsto dalla legge è compreso tra € 145,12 e € 970,42, il 
Tribunale di Monza riconosce per i predetti accertamenti € 900,00.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

Art. 12 D.M. 182/2002
CRITICITA’: 
1) il compenso previsto risulta equo nei casi in cui non si riscontrino 

particolari difformità di carattere urbanistico/edilizio/catastale o difficoltà 
nel reperimento della documentazione; risulta inadeguato quando sono 
necessari approfondimenti che richiedano la moltiplicazione degli 
accessi e/o valutazioni  di particolare complessità;

2) Il compenso risulta inadeguato anche quando la perizia riguardi 
molteplici unità immobiliari della stessa tipologia (per es. appartamenti) 
appartenenti allo stesso complesso edilizio: in  tal caso, pur dovendo 
effettuare gli accertamenti previsti dall’art. 12 per ogni singola unità 
immobiliare, l’onorario riconosciuto rimane pari a quello relativo ad una 
sola unità immobiliare (€ 900,00).



E’ qui riportata l’istanza di liquidazione relativa ad un
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE – CASO STUDIO

E’ qui riportata l’istanza di liquidazione relativa ad una 
CTU di  esecuzione immobiliare (interrotta), nella 
quale sono state riscontrate importanti difformità di 
carattere urbanistico, edilizio e catastale che hanno 
reso necessari approfondimenti di particolare 
complessità e anche implicato la moltiplicazione degli 
accessi all’immobile e all’UTC comunale. 
Nel caso specifico è risultata palesemente inadeguata 
l’applicazione dell’ art. 12 DM 182/2002 (per € 900), ed 
è stato necessario ricorrere all’ art. 52 DPR 115/2002.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

Art. 13 D.M. 182/2002

Utilizzato per la determinazione dell’ onorario calcolato a percentuale e 
per scaglioni sul valore dell’immobile.
Allo stato attuale si presentano due casi:
1) l’immobile viene venduto all’asta: l’onorario viene determinato in 

base al valore di aggiudicazione (ai sensi del D.L. 83/2015).
2) La procedura si interrompe prima della vendita: l’onorario viene 

determinato in base al valore stimato (valore di vendita giudiziaria).
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

Art. 13 D.M. 182/2002
CRITICITA’: 
1) La determinazione del compenso in base al valore di aggiudicazione 

all’asta (come disposto dal D.L. n. 83/2015) si traduce generalmente in una 
sensibile diminuzione dell’onorario calcolato sull’importo stimato in base 
al libero mercato (la vendita giudiziaria è forzata e il valore di 
aggiudicazione dipende da fattori non strettamente legati al libero 
mercato).

2) L’onorario viene calcolato fino a un importo massimo di € 516.456,90, 
anche se il valore stimato è superiore: questa limitazione appare arbitraria 
e inadeguata poiché l’impegno del professionista sia da un punto di vista 
quantitativo che qualitativo generalmente cresce al crescere del valore del 
bene stimato, soprattutto quando si tratta di tipologie diverse da quella 
residenziale.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

ALTRE CRITICITA’: 
In caso di lotti multipli, nelle ipotesi in cui la stima del compendio 
immobiliare pignorato riguardi una pluralità di immobili aventi 
caratteristiche uguali o simili ubicati nel medesimo comune, fabbricato o 
complesso immobiliare e che quindi comportino operazioni ripetitive il 
compenso sarà calcolato partendo dal lotto avente il maggior valore di 
aggiudicazione applicando per i successivi lotti l’importo del 10% del 
compenso calcolato sul maggior valore di aggiudicazione (criterio 
applicato dal Tribunale di Monza)
In realtà non si tratta mai di operazioni ripetitive, in quanto per ciascuna 
unità immobiliare vanno effettuati tutti gli accertamenti e i rilievi 
necessari alla stima e l’elaborato peritale deve essere completo e distinto 
per ogni lotto.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE

ALTRE CRITICITA’

In caso di vendita di quote di proprietà il compenso è quantificato sul prezzo 
di aggiudicazione della sola quota anziché dell’intero; l’Esperto stimatore, 
tuttavia, deve redigere la perizia sull’intero e dell’intero rispondere in caso di 
contestazioni (potendosi arrivare ad essere compensati per quote minimali 
dell’ 1/16, come recentemente capitato).

In tutti i casi il calcolo del compenso in base al prezzo ricavato dalla vendita e 
non a quello di stima (D.L. n. 83/2015) comporta un differimento del 
pagamento del saldo anche di anni.
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PARTE 3:  ALCUNE CRITICITA’ NELL’APPLICAZIONE DELLE NORME

E’ qui riportata l’istanza di liquidazione relativa 
ad una CTU di esecuzione immobiliare 
caratterizzata dalla presenza di numerose unità 
immobiliari (n. 16 appartamenti) facenti tutte 
parte di un unico stabile a destinazione 
prevalentemente residenziale. 
Il caso specifico mostra sia l’inadeguatezza 
dell’applicazione dell’art 12 DM 182/2002 in 
casi complessi come questo (moltiplicazione 
degli accessi necessari e delle verifiche di 
conformità) sia la problematica dell’onorario ex 
art. 13 DM 182/2002 riferita al caso di lotti 
multipli (calcolati al 10% del lotto di maggior 
valore) sia la problematica relativa al 
differimento temporale del saldo compenso 
dovuto all’applicazione del DL 83/2015, che in 
questo caso si è tradotto in una distanza di circa  
3 anni tra il conferimento dell’incarico e il 
pagamento del saldo compenso al perito.

I COMPENSI DELL’ESPERTO STIMATORE – CASO STUDIO
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GRAZIE PER L’ATTENZIONE


