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ULTIMO COMMA

Beni all’asta, il giro di vite
sui compensi dei valutatori

[llegame conil prezzo
di venditanon tiene
conto dei casiin cui

la cessione non avviene
oilricavo ¢ esiguo

Paolo Frediani

ella riforma del processo
N esecutivo (legge 6 agosto

2015,n.132 di conversione
del Dl 27 giugno 2015,n.83), gran-
deimpattohadestato 'interven-
to sull’articolo 161 delle disposi-
zioni attuative del Codicedipro-
cedura civile (Giuramento del-
l'esperto e dello stimatore) che
ha aggiunto il seguente comma:
«Il compenso dell’esperto o del-
lo stimatore nominato dal giudi-
ce o dall'ufficiale giudiziario &
calcolatosullabase del prezzori-
cavato dallavendita. Primadella
vendita non possono essere li-
quidati acconti in misura supe-
riore al cinquanta per cento del
compenso calcolato sulla base
delvalore di stimax.

1l provvedimento, che ha in-
teso colpireicasi di valori di sti-
maassai superioriai prezzirica-
vati dalla vendita (segnalati al
Ministero da molti uffici giudi-
ziari), ha sollevato le contesta-
zioni delle categorie professio-
nali afronte delle quali, recente-
mente, lo stesso ministero della
Giustiziahaapertoapossibiliin-
terventi correttivi.

Non v’¢ dubbio che la nuova
normapresenti molte ombre, tra
le quali,una & daindividuarsinel
mutamento, in un certo senso,
delle funzionidell’espertodaob-
bligazione di mezzo a obbliga-
zionedirisultato.Mapitiingene-
rale correlare il compenso del-
lesperto al prezzo ricavato dalla
vendita pare non tenere conto
dei numerosi fattori esterni al-
I'opera peritale presenti nelle
vendite forzate.

Le divergenze tra valore sti-
mato e prezzo dellavendita pos-

dal 1980 monitoraggio media

sono verificarsi, non solo per
operazioni estimative carenti di
corretta metodologia ma anche
per le dinamiche connesse alle
alienazioni giudiziarie (tempi
particolari, succedersi di incan-
ti, mancata garanzia per vizi,
condotte degli agenti ect.) oltre
ad un andamento del mercato
immobiliare talvolta impreve-
dibile e che, da tempo, spinge i
prezzi al ribasso. Giovaricorda-
re che ladeterminazione del co-
siddettoprezzobase d’astaspet-
ta al giudice dell’esecuzione (o
eventualmente al professionista
delegato) che vi provvede con
ordinanza; la relazione di stima
costituisce solo un’attivita pro-
dromica (Cassazione 2/05/1975
n.1691) ed un dato indicativo
(Cassazione10/02/2015).

Con la nuova norma, al con-
trario, il legislatore ha fatto ri-
cadere le responsabilita esclu-
sivamente sugli esperti pena-
lizzandone i compensi e legan-
done il corrispettivo ad un
evento futuro eipotetico cosic-
ché da determinare incertezza
sul pagamento di una presta-
zione offerta, tra I’altro, in una
funzione pubblicistica.

Tuttociohageneratoin molti
giudiciiltimore cheil corpo pe-
ritale pitt qualificato abbandoni
tali funzioni afronte di elementi
di scarso riconoscimento pro-
fessionale e di frustrazione sul
piano dei compensi. Giova al-
tresi osservare come il legisla-
tore nel compenso non abbia
considerato le prestazioni ri-
guardanti il profilo tecnico -
normativo - giuridico del bene
(Ia cosiddetta “due diligence
immobiliare”) che assumono
unarilevante portatanell’opera
peritale e che forniscono garan-
zie atuttiisoggetti; vadetto che
- per la verita — molti sono i tri-
bunali che al contrario conside-
rano tali onorari, nellaconstata-
zione che la prassi ha superato
quello che la legge ancora oggi

non hainteso riconoscere.

Va evidenziato inoltre che
l'interventohaomessodideter-
minare un compenso minimo
nei casi in cui il bene non sia
venduto ovvero venga alienato
ad unvaloretalmente esiguoda
non poterne considerare alcu-
na correlazione con l'onorario
dell’esperto od ancora di di-
sporre nei casi dove 'onorario
liquidato a titolo di acconto si
riveli superiore a quello risul-
tante dalla vendita, insinuando
cosi la possibilita che ’esperto
siaoneratodalripeterel’impor-
to ottenuto in pitt.

Se daunlato é corretto e giu-
stificabile sollecitare maggiore
attenzione e cura a tutti gli
esperti, con I'azione in com-
mento il legislatore ha prodotto
penalizzazioni ed incertezze in
compiti centrali peril funziona-
mento dellagiustizia. Potevari-
velarsi sufficiente indicare
I'adozione degliTvs nelle opera-
zioni estimative ed il valore di
vendita forzatainluogo di quel-
lo (non pertinente) del valore di
mercato od ancora stabilire li-
nee guida di riferimento.

In conclusione (ed é conte-
nuto da auspicarsi nel prossi-
mo intervento ministeriale)
appare necessario introdurre
principi di qualita e di compe-
tenzanell’operaperitalee nelle
funzionidell’ausiliario, datem-
po auspicati dagli operatori del
settore,unichefontidigaranzia
e affidabilita per i giudici e per
tutti i soggetti coinvolti nel si-
stema giustizia.
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