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EXPERTISE

È una pratica professionale che stima il valore degli immobili con un giudizio sintetico,
b ll’ ll d l l ( b )basato sull’esperienza e sulla competenza del valutatore (Tecnoborsa 1;2.6 – 1;3.2).

La stima dell’esperto:

1. è svolta in modo soggettivo ed empirico;

2 non può essere dimostrata;2. non può essere dimostrata;

3. non può essere verificata;

4. si basa su quotazioni immobiliari e non sull’osservazione del mercato.
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EXPERTISE

Fonte   http://www.agenziaentrate.gov.it
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EXPERTISE

mm22 500 500 * * €€/m/m22 46,00 46,00 ….….
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Fonte   Corso Associazione Geoval Esperti  (www.geoval.it )



BEST  PRACTICE

È la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell’esercizio della professione.

Tale pratica mostra risultati superiori rispetto a quelli raggiunti con qualsiasi altra
pratica Tecnoborsa 1;2 2pratica. Tecnoborsa 1;2.2.

La best practice è usata come benchmark minimo accettabile.p
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BEST  PRACTICE

GLI STANDARD DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE INTERNAZIONALI 

International Valuation Standards (IVS)International Valuation Standards (IVS)

European Valuation Standards (EVS)European Valuation Standards (EVS)

Red book  (RICS)
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BEST  PRACTICE

GLI STANDARD DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE NAZIONALI 

Codice delle Valutazioni Immobiliari  
IV Edizione TecnoborsaIV Edizione _ Tecnoborsa

Linee guida per la valutazione degli immobili
in garanzia delle esposizioni creditizie
ABI _ Associazione Bancaria Italiana
(edizione dicembre 2015)

O.I.V. _ Organismo Italiano di Valutazione
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Principi per specifiche attività:  PIV  _ Immobili 



BEST  PRACTICE

NORME E PRASSI DI RIFERIMENTO

Norma Uni 11558 Novembre 2014Norma Uni 11558 _ Novembre 2014
Valutatore immobiliare, requisiti di conoscenza, abilità e competenza   

Norma Uni 11612 _ Dicembre 2015 
Stima del valore di mercato degli immobili 

STANDARD DI QUALITA’ DELLA CATEGORIA DEI GEOMETRI (in collaborazione con UNI)  

Specifica P01 _ Area “estimo e attività peritale” Valutazione immobiliare   
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BEST  PRACTICE

IL VALUTATORE IMMOBILIARE 

Il valutatore è una persona che possiede le necessarie qualifiche, l’abilità e l’esperienzap p q , p
per eseguire una valutazione.

IVS 2007 Codice di condotta 3.3.

Il valutatore è tenuto a seguire un programma di aggiornamento professionale continuo
e a rispettare le disposizioni del Codice deontologico.

Tecnoborsa 1;2.5.

Esempi di certificazioni e qualificazioni del valutatore
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http://www.rev.cng.it



OBIETTIVI DELLA BEST PRACTICE NELLE PROCEDURE COATTIVE ‐ ESPROPRIATIVE

 Determinare analiticamente il valore degli immobili.

 Perseguire obiettivi di trasparenza e di efficienza dei mercati immobiliari.g p

 Favorire la riduzione del numero degli esperimenti di vendita.

 Ridurre il tempo per l’alienazione degli immobili.

 Abbattere i costi della procedura.

 Facilitare lo snellimento delle procedure di alienazione.

 Diminuire le controversie tra le parti.
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 Maggiore partecipazione e trasparenza alle vendite giudiziarie da parte deigg p p p g p

cittadini: sinonimo nel tempo di riduzione del “fenomeno di turbativa d’asta”.

 Contrastare la “svendita” degli immobili a prezzi irrisori Contrastare la svendita degli immobili a prezzi irrisori.

 Garantire migliori condizioni di realizzo.

 Determinare il differenziale tra il valore di mercato ed il valore di realizzo in caso di

vendita forzata, ovvero conoscere la convenienza economica all’acquisto degli

immobili fin dal primo esperimento di vendita.

 Conoscere il tempo di rientro dell’investimento (GRM). Conoscere il tempo di rientro dell investimento (GRM).
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L’IMPORTANZA DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

 Rispettare integralmente il quesito del Giudice Delegato.

 Evidenziare le criticità emerse durante le indagini e le ispezioni Evidenziare le criticità emerse durante le indagini e le ispezioni.

 Individuare correttamente le basi del valore.

 Garantire una facile leggibilità ed interpretazione della stima.

 Trattare tutte le argomentazioni in modo esaustivo, schematico e razionale.

 Standardizzare le procedure di valutazione dei professionisti incaricati (esperti).
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RISVOLTI PRATICIRISVOLTI PRATICI

 Creare il “Certificato di Valutazione” (EVS 5, paragrafo 4.3) a disposizione:

‐ del Giudice Delegato e della Cancelleria del Tribunale per la raccolta delle

informazioni di maggior rilievo ed importanza.

‐ dell’Associazioni Notarili per le Procedure Esecutive o dei Commissari Giudiziali e/o

Curatori Fallimentari per la gestione dei bandi di vendita dei Decreti diCuratori Fallimentari per la gestione dei bandi di vendita, dei Decreti di

Trasferimento o gli atti di alienazione.

 Possibilità di realizzare la BANCA DATI IMMOBILIARE nelle procedure giudiziarie.
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PROCESSO DI VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI
NELLE PROCEDURE COATTIVE ‐ ESPROPRIATIVE 

1
Sopralluoghi ed 

2
Individuazione 
delle basi del 
l l

3
Rapporto di 
valutazione in p g

indagini valore e scelta 
della metodica  

di stima

applicazione agli 
standard 
valutativi 
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1. SOPRALLUOGHI ED INDAGINI: FINALITA’

 Comprendere le caratteristiche estrinseche che riguardano il contesto territoriale ed
ambientale.

 Comprendere le caratteristiche intrinseche che riguardano gli elementi distintivi e specifici Comprendere le caratteristiche intrinseche che riguardano gli elementi distintivi e specifici
dell’immobile.

 Procedere con un completo audit documentale.

 Eseguire una corretta due diligence immobiliare.

 V ifi l i d t il MVEU l’HBU Verificare la corrispondenza tra il MVEU e l’HBU.

 Osservare il mercato immobiliare: analizzare il segmento di mercato e rilevare i dati
immobiliari.
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2. INDIVIDUAZIONE DELLE BASI DEL VALORE E METODICHE DI STIMA

PRIMO PASSAGGIO : DETERMINAZIONE DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO

“Il valore di mercato 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

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e

senza alcuna costrizione”.

IVS 2007 – IVS 1, nota 3.1

Codice di Tecnoborsa IV edizione capitolo 4 2 2Codice di Tecnoborsa IV edizione, capitolo 4, 2.2
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PROCEDIMENTI DI VALUTAZIONEGERARCHIA PROCEDIMENTI DI VALUTAZIONE
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Il valutatore deve conoscere le logiche di ogni procedimento e le gerarchie di applicazione.



SECONDO PASSAGGIO: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI VENDITA COATTIVASECONDO PASSAGGIO: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI VENDITA COATTIVA

CRITERIO GIURIDICO (DL 83/2015, conv. L 132/2015: art. 568 c.p.c.)

Nella determinazione del valore (di mercato in condizioni di vendita forzata),

l’esperto espone analiticamente:

 gli adeguamenti e le correzioni di stima;

 riduzione del valore per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto;

 oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale (due diligence);

 stato d’uso e manutenzione;

 stato di possesso;

 vincoli e oneri giuridici non eliminabili;

 spese condominiali insolute.
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3. IL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

ANALISI DEI CONTENUTI MINIMI

1. Anagrafica.

2. Certificato di valutazione.

3 F i t ti d t d ll i d i i3. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

4. Inquadramento dell’immobile.

5. Descrizione dell’unità immobiliare oggetto di valutazione.5. Descrizione dell unità immobiliare oggetto di valutazione.

6. Audit documentale e Due Diligence immobiliare.

7. Formalità, vincoli, oneri a carico dell’acquirente.

8. Formalità, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

9. Analisi estimativa.

10 Di hi i i d10.Dichiarazione rispondenza.

11.Allegati.
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1. ANAGRAFICA ESEMPIO

 Numero della procedura e anno.
 Giudice delegato.g
 Curatore.
 Breve descrizione del lotto.
 F t fi Fotografia
 Esperto del Giudice e qualifiche.
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2. CERTIFICATO DI VALUTAZIONE
ESEMPIO

Quadro si sintesi (EVS 2012 , cap. 5 art. 4.3.1)

 Identificazione del lotto.
 Breve descrizione.
 Localizzazione.
 Identificazione catastale.Identificazione catastale.
 Quota di proprietà alienata.
 Diritto di proprietà.

Di i ibili à d ll’i bil Divisibilità dell’immobile.
 Giudizio sintetico sulla commerciabilità.
 Conformità (catastale, urbanistica, titolarità).
 Stato di possesso.
 Oneri e vincoli non opponibili.
 Oneri e vincoli opponibili Oneri e vincoli opponibili.
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3. FASI ‐ ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI.

 Data della nomina
 Data conferimento d’incarico.
 Verifica completezza del FascicoloVerifica completezza del Fascicolo
 Accesso ai Pubblici Uffici: Ag. Entrate, Conservatoria e/o Archivio Notarile, Comune

(Ufficio Tecnico ed Ufficio Anagrafe), Ag. Territorio, Archivio di Stato,
Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici etcSoprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici, etc.

 Indagini presso amministratore condominiale.
 Sopralluoghi in loco (esterni ed interni) per la verifica stato di fatto.
 Accertamenti economico estimativi : rilevazione del mercato immobiliare.
 Etc.
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4. INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE.
ESEMPIO

Analisi del segmento di mercato

 Localizzazione.
 Destinazione urbanistica.
 Tipologia immobiliare.
 Tipologia edilizia unità immobiliari.

Di i Dimensione.
 Fase del mercato immobiliare.
 Forma di mercato.
 Filtering.

Relatore Matteo Negri   (BS)                 LA RIFORMA FALLIMENTARE - SINERGIE TRA PROFESSIONISTI



5. DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE ESEMPIO

 Caratteristiche generali del fabbricato.
D i i i t ti d l l tt Descrizione sintetica del lotto.

 Confini.
 Accessi.
 Interventi manutentivi urgenti.
 Rilievo delle consistenze.
 Criterio di misurazione Criterio di misurazione.
 Data sopralluoghi/ispezioni.
 Calcolo delle superfici.
 Parti comuni e/o condominiali.
 Caratteristiche quantitative e qualitative.
 Planimetria stato di fatto.
 Estratto sintetico elaborato fotografico
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6. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE IMMOBILIARE.
ESEMPIO

6.1 Legittimità edilizia – urbanistica

A di t i / i t tt i

ESEMPIO

 Anno di costruzione e/o ristrutturazione.
 Provvedimenti autorizzativi esaminati.
 Sanatorie.
 Certificati di abitabilità/agibilità.
 Situazione urbanistica.
 Limitazioni urbanisticheLimitazioni urbanistiche.
 Data delle verifiche.
 Giudizio di regolarità.
 Verifica irregolarità
 Calcolo costo della regolarizzazione.
 Planimetria di raffronto difformità rilevate.
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6 2 Ri d t t l
ESEMPIO

6.2  Rispondenza catastale

 Identificativi catastali.
 Variazioni storiche catastali nel ventennio.
 Elenco documentazione visionata (fonti).
 Data delle verifiche.
 Giudizio di regolarità.
 Verifica della corretta rispondenza.
 Eventuali difformità catastali Eventuali difformità catastali.
 Eventuale costo della regolarizzazione.
 Planimetria di raffronto difformità rilevate.
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6 3 V ifi d ll tit l ità
ESEMPIO

6.3 Verifica della titolarità

 Inquadramento della titolarità.
 Analisi titoli provenienza del ventennio.
 Diritto di proprietà (intero, quota o altro).
 Data delle verifiche.
 Eventuali criticità rilevate.
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6 4 V ifi t t di i d l b
ESEMPIO

6.4  Verifica stato di occupazione del bene 

 Indicare se l’immobile è:
libero;‐libero;
‐utilizzato dai debitori;
‐occupato da terzi con titolo;
‐occupato da terzi in assenza di titolo;occupato da terzi in assenza di titolo;
‐occupato da terzi con contratto opponibile.

 Riferimenti del contratto.
 Verifica data registrazione.Verifica data registrazione.
 Verifica congruità del canone.
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7. FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Indicare se alla data della valutazione esistono formalità, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente.

 Diritti reali: usufrutto, nuda proprietà, quota, diritto di superficie, etc.
l b f d l Diritti personali: uso, abitazione, assegnazione, fondo patrimoniale, etc.

 Altri forme di diritti: demaniali, di superficie, prelazione, etc.
 Servitù (attive e passive).
 G i i li dili i d b i ti i Gravi vincoli edilizi ed urbanistici.
 Domande giudiziarie.
 Sequestri penali ed amministrativi.
 Convenzioni urbanistiche in corso di validità Convenzioni urbanistiche in corso di validità.
 Vincoli di natura condominiale.
 Censi, livelli,usi civici.
 AltroAltro.
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8. FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI  NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE.

Indicare se alla data della valutazione esistono formalità, vincoli o oneri, anche di
d i i l i l b h ll i hnatura condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque

risulteranno non opponibili all’acquirente.

 Iscrizioni sugli immobili Iscrizioni sugli immobili.
 Trascrizioni sugli immobili.
 Difformità catastali cui costo della regolarizzazione sarà detratto dal prezzo a base

d’astad asta.
 Difformità urbanistico ‐ edilizie cui costo della regolarizzazione sarà detratto dal

prezzo a base d’asta.
 AltroAltro.
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9. ANALISI ESTIMATIVA. ESEMPIO

 Basi del valore.
 Scelta della metodica di stima.
 Scelta del procedimento di valutazione.

C l l d l l di t Calcolo del valore di mercato.
 Calcolo del valore “di vendita forzata”.
 Verifica HBU rispetto MVEU.
 Giudizio sulla commerciabilità Giudizio sulla commerciabilità.
 Assunzioni limitative.
 Condizioni limitative.

Relatore Matteo Negri   (BS)                 LA RIFORMA FALLIMENTARE - SINERGIE TRA PROFESSIONISTI



10. DICHIARAZIONE RISPONDENZA.  ESEMPIO

 Dati anagrafici dell’esperto.g p
 Qualifiche del valutatore.
 Codice di condotta.
 Data del rapporto valutazione.
 Timbro e firma.
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11.  ALLEGATI

Elenco allegati a titolo indicativo e non esaustivo

 Elaborati fotografici degli esterni.
 Elaborato fotografico degli interni.
 Atto di provenienza.
 Titoli autorizzativi.

/ Certificato di agibilità / abitabilità.
 Convenzioni urbanistiche.
 Estratto CDU – Certificato Destinazione Urbanistica.
 Estratto mappa catastale Estratto mappa catastale.
 Estratto elaborato planimetrico di subalternazione ed elenco immobili.
 Planimetrie catastali.
 Visure storiche catastaliVisure storiche catastali.
 Ispezioni telematiche.
 Eventuali spese condominiali arretrate.
 Regolamento condominiale‐g
 Attestato di Certificazione/Prestazione Energetica (solo se presente).
 Altre ed eventuali.
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…grazie per l’attenzione!

MATTEO NEGRI  
Tel. + 39 030 7402172
E‐mail: geom.matteonegri@gmail.com

CTU presso in Tribunale di Brescia 

Certificato UNI/ISO 17024 

Qualificato REV 

Membro del CTS dell’Associazione Geo Val Esperti
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