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IL PROCESSO DI QUALIFICAZIONE/CERTIFICAZIONE




La valutazione degli immobili non
puo essere svolta utilizzando un
criterio empirico  che, peraltro,
evidenzia una contraddittorieta tra
la premessa e la conclusione, in
gquanto la prima implica che Il
valore debba essere calcolato in

modo chiaro e trasparente mentre
la seconda si fonda, viceversa,
su criteri di notorieta e comune
esperienza, e quindi empirici .

_____

LE VALUTAZIONI
IMMOBILIARI IN ITALIA

IERI —) PERIZIA

METODO EMPIRICO :

Expertise

QUESTO METODO S| FONDA:

1 SU BASE MONOPARAMETRICA
2 SU UN GIUDIZIO SINTETICO

3 SULLESPERIENZADIRETTA

4 IN BASE ALLA CONOSCENZA

OGGl _} VALUTAZIONE

METODQO SCIENTIFICO :
Valutatore immobiliare

QUESTO METODO SI FONDA SU :

1 BASE PLURIPARAMETRICA

2 PROCEDIMENTI TECNICO SCIENTIFICI
3 NORME

4 METODOLOGIE ESTIMATIVE CONDIVISE



EXPERTISE

E una pratica professionale che stima il valore di mercato
degli immobili con un giudizio sintetico, basato
sullesperienza e sulla competenza del valutatore
('esperto). La stima dellesperto e svolta in modo
soggettivo e non puo essere né dimostrata né verificata.

BEST PRACTICE

E la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell'esercizio della professione. Tale
pratica mostra risultati superiori rispetto a quelli raggiunti con qualsiasi altra pratica. La
best practice e usata come benchmark minimo accettabile.

STANDARD VALUTATIVO
E linsieme di definizioni e di regole approvate, controllate e verificate da un autorita
come minimo accettabile benchmark.



m? 905 *€/m* 2.500,00 ....

EXPERTISE

Il terreno in oggetto e situato in una zona adiacente al centro abitato di ,in
un’area di elevato pregio per la vicinanza del mare, e in ogni caso vicino alle infrastrutture e ai
servizi, allo stato attuale vista la sua posizione penso che il prezzo di £. 23.000/00
(Ventitremilaeuro) sia gaug, com’e molto elevato il grado di redditivita in caso di vendita.
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Criteri estimativi

'{Volume edificabile fuori terra MC. 26.938,15
| Valore per ogni metro cubo di volume edificabile € 235,00
Valore complessivo dell’area oggetto di stima

me. 26.938,15 x € 235,00 = € 6.330.465,00

(euroseimilionitrecentotrentamilaquattrocentosessantacinque)

Condizioni degli strumenti urbanistici vigenti;

i



Procedimenti empirici

che si basa sull’esperienza e sulla pratica

EXPERTISE

Nel nostro paese, i procedimenti di valutazione si sono adeguati al
mercato immobiliare causa una scarsa trasparenza e un carente
livello di informazione; la professione estimativa, preso atto che i dati
di mercato spesso non sono veritieri, ha spesso ritenuto di essere
esonerata dalla loro rilevazione diretta, sopperendo con |
procedimenti empirici, facendo cosi di necessita virtu.
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TIPOLOGIA

STATO DI
MANUTENZIONE

VALORE
MINIMO

VALORE
MASSIMO

VALORE MEDIO

Consulente P
Immobiliare Centro Abitazioni Recente = - 2.000
Nomisma Centro Abitazioni civili Usato 1.576 2.215 1.895




Comparables

N Fonte Tipo Comp’s Destinazione Tipo Zona Indirizzo Stato
1 Ag. QEI_ Walore Minimo Appartamento Centrale Centro storico
Territorio
Ag. del Walore )
2 T Massimo Appartamento Centrale Centro storico
Agenzia
3| Via In Vendita Appartamento Centrale Via Manzoni Libero
Milano
4 ;ecnocas In Vendita Appartamento Centrale Via Mazzini Libero
5 ;ecnocas In Vendita Appartamento Centrale Piazza Garibaldi Libero
6 | Privato (\ enduto )' Appartamento Semicentrale Fuor le mura -
b Segue =)
n Rm Maq Loral alorns | Mg % SC. m gﬂrm ‘:?;L Walmg ragguagiiato Tampl
1.200
1
Valore medio + 30% 1.950,00
1.800
2
155.000 75 2 067 3,00 2.005 2 -1 2065 6
3
140.000 65 2125 5,00 2046 +1 +1 2.005 9
4
127.500 60 2.550 3,00 2.061 -1 -1 2102 8
5
145.000 70 2.071 0,00 2071 o] 0 2071 6
6
Valore Minimo 1.850 &
Valore Massimo 2.085 9
Valore Medio ponderato 2.039 5
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ITEM r SUBJECT COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3

XXXXXXXXXXX 192 Anchorage La 19 Viking Dr 19 Shoal Dr
Address  West Islip West Islip West Islip West Islip

Proximity o Subject three blocks north one block west four blocks east

s N/A s s 750.000
$ Q@A|s 273.82 @ ; 260.79 @ 250.00 @
complete MLS closed # *714389 MLS closed # 1402125 MLS closed # *711197
inspection public record closed sale public record closed sale public record closed sale
DESCRIPTION DESCRIPTION + (-) § Adjustment DESCRIPTION + (-) § Adjustment DESCRIPTION + (-) $ Adjustment
conventional conventional conventional
none known none known none known
7/12/01 CD 5/01 6/4/01 CD 4/01 10/1/01 CD 6/01
waterfront-canal | waterfront-canal waterfront-canal waterfront-canal
fee simple fee simple fee simple fee simple
11250 sf 11326 sf 11326 sf 20038 sf -26,000
waterview-bay waterview-canal +15,000 | waterview-bay waterview-bay
Contemp ex rch/gd |Contemp H/R/good Splanch/good Splanch/good
vinyl sidng/average | vertical cedar/good -10,000 |dryvet/average wsh-brk/aver +7,000
A3S5/E10 A35/ES -15,000 | A34/E15 +15,000 | A30/E15 +15,000
good maintenance |good maintenance good maintenance average maint +10,000
Total : Bdms : Baths Total : Bdms : Baths Total : Bdms : Baths Total : Bdms : Baths
9 4 : 300 8 3 3.00 9 5 : 2.50 +3,000| 8 4 2.50 +3,000
Gross Living Area 2,980  sq.FL 2,739  sq.Ft. 18,000 2,642  sq.Ft_ 25,500 3,000  sq.Ft
Basement & Finished slab slab unfin prtl bsmnt -5,000 | pt fin prtl bsmt -7,500
Bloae Pow oo sauna, spa similar spa +3,000 | none +6,000
Functional Utility average/typical average/typical average/typical average/typical
Heating/Cooling ghw/cac/good ghw/cac/good hw/cac/good ghw/cac/good
gy Efficent ltems insultd wndws/drs _|insultd wndws/drs insultd wndws/drs insultd wndws/drs
Garage/Carport 1.5 car garage 2 car garage -2,500 |2 car garage -2,500 |2 car garage -2,500
Porch, Patio, Deck, enclsd pch, pvr pat |deck,cnc patio +4,000 |deck +5,000 | deck,cnc patio +4,000
Firaplacels), ekc. none 1 fireplace -8,000 |1 fireplace -8,000 |1 fireplace -8,000
Fence, Pool, etc. ig gunite htd FF pl |htd ig pl -similar ig gunite htd FF pl htd ig pl -similar
od kitchn.bths.eqgp | gd kitchn,bths.eqp inf kitchn,bth +15,000 |inf kitchn,bths.e +15,000
Net Adj. (totai) (x| + | J-is 1,500 XTI i s 51,000 X | i s 16,000
Adjusted Sales Price Gross 9.7% Gross 11.9% Gross 13.9%

of Comparable Net 0.2% __$ 751,500 Net 7.4% S 740,000 Net 2.1% S 766,000
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COMPARABLE #1

193 Amchnrage La
Wit Talip

5750.000
ERER ]
1201 CD A1
ANSES
533,00
2730

Value tadication 751,500

COMPARABLE #2

19 Viking Dr

West Iabip
Prics 639,000
Pricest 20079
Date w401 €O 401
ANETS
Connt 52,50
Living Ares 2,643
N abae tadication 5740,000

Show homes

[0 [ For sale
O Ii Make Me Move
15 Recently Sald (25)
O ¢ all other homes
9 price: any
2 Beds: any
9 Baths: Any
9 size: any
& Lot: any
9 Type: Any
9 sold within: Any
9 For Sale By: any
Reset all selections

fonte: www.zillow.com



http://www.zillow.com/

Il valore di mercato € documentato in modo chiaro e trasparente

IMMOBILE

PER IL PROPRIETARIO

PER LA BANCA
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Processo di richiesta di certificazione

Il richiedente invia la domanda di certificazione

| richiedente possiede i requisiti previsti
dallo schema di certificazione?

Processo di valutazione
(predisposizione dell'esame)

Processo di esame

17024

Il candidato ha superato I'esame?

Sl

Decisione relativa alla certificazione
(certificato, registro, logo)

Processo di rinnovo della certificazione




MINIMUM EDUCATIONAL REQUIREMENTS

Certificati pertinenti alla valutazione immobiliare riconosciuti da TEGoVA
- Conoscenze;

Un titolo universitario, un diploma post-laurea riconosciuto o una qualifica professionale pertinente alla valutazione immobiliare R E U IS ITI
puo essere definiti riconosciuto da TEGoVA se prepara il valutatore ad esequire servizi di valutazione sulla base di conoscenze Q
multidisciplinari basate sulle seguenti aree di conoscenza fondamentali:
- A b | I | t a: a) Principi teorici di economia inclusi quelli relativi al mercato immobiliare _ H HI ’ s
¥ b) Principi, pratiche e standard di valutazione, incluse le valutazioni civilistiche Esse re Iscri ttl a l I Al bo d a d ue anni ’
) Finanzaimmobiliare, investimenti e analisi statistica H H A
d) Legislazione immobiliare, urbanistica e ambientale, inclusi i diritti immobiliari e di proprieta Ave rm at u rato d ue anni d 1 es pe rienza
- Competenze T oy e ontaechie professionale nella valutazione immobiliare;
g) Principi di contabilita _ a a H H H . .
B G bt i A pnori Venti valutazioni negli ultimi due anni;

i) Principi di costruzione degli edifici
j) Etica professionale

Queste aree fondamentali possono essere soggette a variazioni giustificate dalle particolarita di ciascun paese.

rev Le valutazioni devono essere conformi all’EVS.5

Recagnised European Valusr

1. DOMANDA 3.ESAME DOCUMENTAZIONE

d 1 2 3 4

2. VERIFICA UFFICIO 4 .ESAME
INTERNAZIONALE



INDIPENDENZA

AFFIDABILITA




Sospensione dell'attivita in attesa
della documentazione integrativa

Si

Conferimento dell'incarico di
di valutazione immobiliare

Il Cliente fornira altra
documentazione?

NO

A

NO

"

La documentazione
ricevuta e sufficiente per dare cors
alla valutazione?

Si

Start-up della commessa e
verifica della completezza
documentale

Il Cliente ha fornito tutta la
documentazione?

Riesame e conferma della
documentazione
inizio operazioni

Ricerca dei beni
Comparabili
Compilazione modelli di calcolo

Compilazione dei modelli

di calcolo

!

Termine dell’incarico

v

Rapporto
di valutazione
Immobiliare




Direttiva Europea

Consideranda 26

... € che i valutatori rispondono a determinati requisiti in
materia di qualifiche ...

Articolo 19

Gli Stati membri provvedono affinché i periti interni ed
esterni che conducono valutazioni di beni immobili siano
competenti sotto il profilo professionale ...




17/2014/UE
CARRP

Valutazione Immobiliare basata su “Standard Affidabili”

Per affidabile s’intendono standard basati sugli IVS, EVS, RICS (optare per
I'applicazione degli EVS in linea con la Guidance della BCE del 14 marzo 2014

Responsabilita degli Istituti di Credito

Gli Stati membri impongono ai creditori di assicurare il rispetto di tali standard quando
effettuano la valutazione di un immobile o di prendere misure ragionevoli per
assicurare l'applicazione di tali standard quando la valutazione é condotta da terzi. Se
le autorita nazionali sono responsabili della disciplina dei periti indipendenti che
effettuano le valutazioni dei beni immobili, devono provvedere affinché tali periti
rispettino la normativa nazionale vigente.

Competenza Professionale e Indipendenza del Valutatore

Gli Stati membri provvedono affinché i periti interni ed esterni che conducono
valutazioni di beni immobili siano competenti sotto il profilo professionale e
sufficientemente indipendenti dal processo di sottoscrizione del credito in modo da
poter fornire una valutazione imparziale ed obiettiva




La Direttiva europea sul credito ipotecario — 17/2014/UE - CARRP

Creazione di un mercato unico europeo del credito ipotecario

Ambito di applicazione: mutui ipotecari destinati allacquisto di immobili 17/2014/UE
residenziali da parte di consumatori

T ) . - . CARRP
Disposizioni di trasparenza uniformi, semplificate e personalizzate (ESIS)
Introduzione del reflection period e/o diritto di recesso (almeno 7 gg per il
cliente per comparare offerte) ed offerta obbligatoria
Principio del responsible borrowing del cliente
Disciplina dell’intermediazione
Diritto all’early repayment del cliente accompagnato dalla facolta dello Stato
membro di prevedere un’indennita per il lender (solo in Italia non esiste)
Obbligo di valutazione del merito di credito del cliente (principio del responsible
lending )
Obbligo di valutazione dell'immobile - articolo 19

> Operative nell’'ordinamento nazionale dal 1° novembre 2016
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ENTE ITALIANO
DI NORMAZIONE

5.2 Abilita e competenze

Il valutatore, oltre ad avere un'adeguala conoscenza delle dinamiche che caratlerizzano gli
specifici marcati a livello locale @ nazionale alla data della valutazione, deve possedere abilita e le
compelenze necessarie a condurre la valutazione in modo appropriato, in particolare:
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i

i nella ricerca dei paramelri & dali che caratterizzano il mercato immobiliare;

1

i 2, nella tecnica di rlevazione dei dati immobiliar funzionali alla stima del valore dei beni
] immabiliari;

1

i 3. nelanalisi dei processi di evoluzione e di sviluppo dei mearcati immobilian ed edilizio
] attraverso gli indicaton socio-economici, indici di mercato e altre infermazioni commerciali;
1

i 4. nellapplicaziona degli standard di valutazione nazionali e intermnazionali;

i 5, nellapplicazione dei procedimenti di stima del valore dei beni immaobiliari;

I Ll - .l

6. nella redaziona del rapporto di valutazione,

1

i 7. nell'audit immobiliare;

I 1 1] 1]

18, nel resame di un rapporto di valutazione.

1
1



Il Valutatore Immobiliare
Norma UNI 11558:2014

4 COMPITI E ATTIVITA’ SPECIFICHE DELLA FIGURA PROFESSIONALE DEL VALUTATORE IMMOBILIARE

4.1 Generalita

Lattivita professionale del valutatore immobiliare sia essa esercitata come professionista ricompreso nell’ambito delle
professioni regolamentate o quale professione non organizzata in ordini o collegi implica competenze e capacita di
gestione di appropriate metodologie finalizzate alla stima del valore degli immobili, conseguentemente, si rende
necessario definire uno strumento normativo volto a disciplinare requisiti di conoscenza, abilita e competenza del
valutatore immobiliare, a beneficio di tutti i soggetti potenzialmente interessati.

4.2 Compiti, abilita e ambiti di intervento

Le abilita richieste al valutatore immobiliare ed i compiti che il medesimo deve porre in essere al fine di realizzare una
stima in linea con gli standard nazionali e internazionali di riferimento, devono tener conto: della finalita della valutazione
della proprieta e/o dei diritti reali, delle caratteristiche del bene, nonché della specificita dei soggetti potenzialmente
interessati quali, ad esempio, istituti di credito, tribunali, societa immobiliari, fondi immobiliari e fondi pensione, societa di
leasing, organi di vigilanza, societa di revisione, cittadino-consumatore, agenzie di rating.

4.3 Requisiti del valutatore

Sulla base della presente norma, al fine di giudicare se un soggetto possa ritenersi adeguatamente qualificato quale
valutatore immobiliare, &€ necessario che sussistano i seguenti presupposti base:

[ sia legittimato allo svolgimento dell’attivita sulla base della legislazione vigente;

[ abbia conseguito un diploma di istruzione di secondo grado (livello EQF 4);

[] abbia maturato un’esperienza professionale specifica di almeno tre anni.



5. CONOSCENZE, ABILITA' E COMPETENZE ASSOCIATE ALLATTIVITA' PROFESSIONALE DEL VALUTATORE IMMOBILIARE
5.1 Conoscenze e aree di apprendimento

La formazione professionale del valutatore immobiliare si basa su un apprendimento formale e/o non formale ed ulteriore
apprendimento informale, per cui il valutatore deve aver maturato conoscenze interdipendenti con la dottrina estimativa
ed in particolare:

a) conoscenze approfondite in ambito formale e/0 non formale nelle seguenti discipline:

[] Estimo e valutazione, inclusa la conoscenza specifica degli standard nazionali ed internazionali di valutazione

[ Principi di economia e mercato immobiliare

b) conoscenze (documentate) di:

[ Elementi di diritto pubblico e privato

L] Elementi di diritto urbanistico

] Elementi di matematica finanziaria

L] Elementi di statistica

[] Catasto e sistema catastale

L] Elementi di scienza e tecnica delle costruzioni, compresi elementi di statica e meccanica delle strutture

L] Elementi di certificazione ambientale ed efficienza energetica

L] Fiscalita immobiliare

5.2 Abilita e competenze

Il valutatore, oltre ad avere un’adeguata conoscenza delle dinamiche che caratterizzano gli specifici mercati a livello locale
e hazionale alla data della valutazione, deve possedere abilita e le competenze necessarie a condurre la valutazione in
modo appropriato, in particolare:

1. nella ricerca dei parametri e dati che caratterizzano il mercato immobiliare;

2. nella tecnica di rilevazione dei dati immobiliari funzionali alla stima del valore dei beni immobiliari;



3. nell’analisi dei processi di evoluzione e di sviluppo dei mercati immobiliari ed edilizio attraverso gli indicatori socio-
economici, indici di mercato e altre informazioni commerciali;

4. nell’applicazione degli standard di valutazione nazionali e internazionali;

5. nell’applicazione dei procedimenti di stima del valore dei beni immobiliari;

6. nella redazione del rapporto di valutazione;

7. nell’audit immobiliare;

8. nel riesame di un rapporto di valutazione.

Qualora il valutatore non possieda un adeguato livello di competenza attinente una specificita della stima, al fine di gestire
alcuni aspetti dell'incarico - previa autorizzazione del committente - deve coinvolgere le appropriate figure professionali,
ad esempio: valutatori competenti nello specifico ambito, consulenti ambientali, esperti contabili o legali. In questo caso il
rapporto di valutazione specifichera i soggetti coinvolti per le relative competenze.

Il valutatore deve accertarsi che i dati necessari all’analisi ai fini della redazione della stima siano corretti e affidabili,
salvo esplicitare limitazioni nelle verifiche effettuate ed eventuali condizioni limitanti, in conformita a quanto previsto
dall’incarico ricevuto.

5.3 Formazione continua

Il valutatore immobiliare deve mantenere un elevato livello di conoscenza e conservare le relative abilita, in particolare
quelle di cui al punto 5.1 e 5.2, mediante uno specifico e qualificato apprendimento permanente, comportante il
conseguimento di un adeguato numero di crediti annuali, comunque non inferiore a complessivi 60 crediti formativi
professionali (CFP) triennali (vedere Appendice normativa C).

| crediti formativi professionali previsti nell’Appendice normativa C, ove riconosciuti dagli albi ai sensi del DPR 137/2012,
saranno automaticamente riconosciuti dalla presente norma.

5.4 Validazione dei requisiti

Lindividuazione e validazione delle competenze, delle abilita e delle conoscenze, di cui ai punti 5.1 e 5.2 e la formazione
continua di cui al punto 5.3 non puo essere attestata autonomamente ma da un ente titolato (3.12) o in un processo di
individuazione delle competenze (3.21).

5.5 Garanzia assicurativa

Per I'esercizio della professione di valutatore immobiliare deve essere stipulata idonea garanzia assicurativa a copertura
dei rischi professionali ed a tutela della clientela.



IL RAPPORTO DI VALUTAZIONE



CONTENUTI MININIMI DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE
LINEE GUIDA ABI (2015) - EVS 2016 (EVS 5 - EVIP 5)

1. Premesse 3. Bene Immobile
- Anagrafica dei soggetti interessati alla - Ubicazione
stima - Descrizione
- Termini dell’incarico -  Stato locativo
- Inquadramento del bene - Caratteristiche quantitative e qualitative
- Natura giuridica del bene 4. Situazione Giuridica
- Lafinalita della valutazione - Possesso
- La base di valutazione - Locazioni
- Assunzioni speciali - Servitu, pesi, vincoli e gravami
- Limitazioni - Pianificazione e controllo dello sviluppo
- La data della valutazione urbano
- La data del rapporto di valutazione 5. Mercato immobiliare
2. Indagini - ldentificazione del segmento di mercato
- Tipo di ispezioni - Individuazione beni comparabili
- Data delle ispezioni e accertamenti 6. Valutazione
- Indagini effettuate - Metodo di valutazione (MCA ecc.)
- Criteri di rilevazione delle consistenze - Sviluppo analitico
- Documenti ricevuti ed esaminati 7. Conclusioni
- Riserva - Sintesi del valore di stima
- Dichiarazioni del professionista




... GRAZIE PER L’ATTENZIONE!
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