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IL PROCESSO DI QUALIFICAZIONE/CERTIFICAZIONE



LE VALUTAZIONI

IMMOBILIARI IN ITALIA

IERI

METODO EMPIRICO : 

Expertise
QUESTO METODO SI FONDA :

1 SU BASE MONOPARAMETRICA

2 SU UN GIUDIZIO SINTETICO

3 SULL’ESPERIENZA DIRETTA

4 IN BASE ALLA CONOSCENZA

OGGI VALUTAZIONE

METODO SCIENTIFICO : 

Valutatore immobiliare

QUESTO METODO SI FONDA SU :

1 BASE PLURIPARAMETRICA

2 PROCEDIMENTI TECNICO SCIENTIFICI

3 NORME

4 METODOLOGIE ESTIMATIVE CONDIVISE

PERIZIA

La valutazione degli immobili non 

può essere svolta  utilizzando  un  

criterio  empirico  che, peraltro, 

evidenzia una contraddittorietà tra 

la premessa e la conclusione, in 

quanto la prima implica che il 

valore debba essere calcolato in 

modo chiaro e trasparente mentre 

la seconda si fonda, viceversa, 

su criteri di notorietà e comune 

esperienza, e quindi empirici .



EXPERTISE 
È una pratica professionale che stima il valore di mercato 
degli immobili con un giudizio sintetico, basato 
sull’esperienza e sulla competenza del valutatore 
(l’esperto). La stima dell’esperto è svolta in modo 
soggettivo e non può essere né dimostrata né verificata.

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. La 

best practice è usata come benchmark  minimo accettabile. 

STANDARD VALUTATIVO

È l’insieme di definizioni e di regole approvate, controllate e verificate da un autorità 

come minimo accettabile benchmark. 



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 i 

procedimenti empirici, facendo così di necessità virtù.

Procedimenti empirici

che si basa sull’esperienza e sulla pratica

EXPERTISE



Prezzi di abitazioni civili ad Alessandria (valori espressi in Euro al metro quadrato)

FONTE ZONA TIPOLOGIA
STATO DI 

MANUTENZIONE
VALORE 
MINIMO

VALORE 
MASSIMO

VALORE MEDIO

Agenzia del 
Territorio

Centro 
urbano

Abitazioni civili Normale 1.170 1.740 1.455

Consulente 
Immobiliare

Centro Abitazioni Recente - - 2.000

Nomisma Centro Abitazioni civili Usato 1.576 2.215 1.895

Your analysis is only as good as your data!







fonte: www.zillow.com

http://www.zillow.com/


Qual è il valore di mercato ?

Il valore di mercato è documentato in modo chiaro e trasparente

PER IL PROPRIETARIO

PER LA BANCA

IMMOBILE
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International Valuation 
Standards 

Red Book

Linee Guida ABI Ed.2022

Bibliografia e testi di studio

European Valuation
Standards 

Codice delle valutazioni 
immobiliari (IV edizione)



Il valutatore immobiliare

Stima del valore di 

mercato

UNI 11558

UNI 11612





REQUISITI

- Essere iscritti all’Albo da due anni;

- Aver maturato due anni di esperienza 

  professionale nella valutazione immobiliare;

- Venti valutazioni negli ultimi due anni;

Le valutazioni devono essere conformi all’EVS.5

1. DOMANDA 3.ESAME DOCUMENTAZIONE

2. VERIFICA UFFICIO 
INTERNAZIONALE

4.ESAME

MINIMUM EDUCATIONAL REQUIREMENTS

- Conoscenze;

- Abilità;

- Competenze



INDIPENDENZA

AFFIDABILITA’

LA  
VALUTAZIONE

QUALIFICA



SI

NO

NO SI

SI

NO

Termine dell’incarico

Start-up della commessa e 

verifica della completezza

documentale 

Il Cliente ha fornito tutta la

documentazione?

Sospensione dell'attività in attesa 

della documentazione integrativa

Il Cliente fornirà altra

documentazione?

La documentazione

ricevuta è sufficiente per dare corso 

alla valutazione?

Riesame e conferma della

documentazione

inizio operazioni

Ricerca dei beni

Comparabili

Compilazione modelli di calcolo

Compilazione dei modelli 

di calcolo 

Conferimento dell'incarico di

di valutazione immobiliare 

Rapporto 

di valutazione

Immobiliare



Articolo 19

Gli Stati membri provvedono affinché i periti interni ed 

esterni che conducono valutazioni di beni immobili siano 

competenti sotto il profilo professionale …

Consideranda 26

… e che i valutatori rispondono a determinati requisiti in 

materia di qualifiche …

Direttiva Europea 

ISO 17024 R.E.V.



Responsabilità 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 è condotta da terzi. Se  
le autorità 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.

Valutazione Immobiliare basata su “Standard Affidabili”

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

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 all’acquisto di immobili  
residenziali da parte di consumatori

▪ 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  facoltà  dello Stato

membro di prevedere un’indennità 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



Norma UNI 11558:2014
VALUTATORE IMMOBLIARE

Requisiti di conoscenza, abilità e 

competenza





Il Valutatore Immobiliare

Norma UNI 11558:2014

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

4.1 Generalità

L’attività 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 capacità 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, abilità e competenza del 

valutatore immobiliare, a beneficio di tutti i soggetti potenzialmente interessati. 

 

4.2 Compiti, abilità e ambiti di intervento

Le abilità 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 finalità della valutazione 

della proprietà e/o dei diritti reali, delle caratteristiche del bene, nonché della specificità dei soggetti potenzialmente 

interessati quali, ad esempio, istituti di credito, tribunali, società immobiliari, fondi immobiliari e fondi pensione, società di 

leasing, organi di vigilanza, società 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, è necessario che sussistano i seguenti presupposti base:

 sia legittimato allo svolgimento dell’attività 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 ALL’ATTIVITA’ 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/o 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

 Elementi di diritto urbanistico

 Elementi di matematica finanziaria

 Elementi di statistica

 Catasto e sistema catastale

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

 Elementi di certificazione ambientale ed efficienza energetica

 Fiscalità immobiliare 

5.2 Abilità e competenze

Il valutatore, oltre ad avere un’adeguata conoscenza delle dinamiche che caratterizzano gli specifici mercati a livello locale 

e nazionale alla data della valutazione, deve possedere abilità 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 specificità 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 specificherà 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 conformità a quanto previsto 

dall’incarico ricevuto.

5.3 Formazione continua

Il valutatore immobiliare deve mantenere un elevato livello di conoscenza e conservare le relative abilità, 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).

I 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

L’individuazione e validazione delle competenze, delle abilità e delle conoscenze, di cui ai punti 5.1 e 5.2 e la formazione 

continua di cui al punto 5.3 non può 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 l'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



1. Premesse

- Anagrafica dei soggetti interessati alla 

stima

- Termini dell’incarico

- Inquadramento del bene

- Natura giuridica del bene

- La finalità della valutazione

- La base di valutazione

- Assunzioni speciali

- Limitazioni

- La data della valutazione

- La data del rapporto di valutazione

2. Indagini

- Tipo di ispezioni

- Data delle ispezioni e accertamenti

- Indagini effettuate

- Criteri di rilevazione delle consistenze

- Documenti ricevuti ed esaminati

- Riserva

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

3. Bene Immobile

- Ubicazione

- Descrizione

- Stato locativo

- Caratteristiche quantitative e qualitative

4. Situazione Giuridica

- Possesso

- Locazioni

- Servitù, pesi, vincoli e gravami

- Pianificazione e controllo dello sviluppo 

urbano

5. Mercato immobiliare

- Identificazione del segmento di mercato

- Individuazione beni comparabili

6. Valutazione

- Metodo di valutazione (MCA ecc.)

- Sviluppo analitico

7. Conclusioni

- Sintesi del valore di stima

- Dichiarazioni del professionista



Relatore:

ALESSANDRO BERTARELLI

Certificato INARCHECK  – UNI CEI EN ISO/IEC 17024:2012 n. ICK/SC002 VIPRO/0340-2020

Qualificato REV: REV-IT/CNGeGL/2020/8

Per contatti 

Geom. Alessandro Bertarelli

E-mail:alessandrobertarelli@studiobertarelli.it

… GRAZIE PER L’ATTENZIONE!
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