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Da dove «nasce» la domanda di Perizie?





Da dove «nasce» la domanda di Perizie?

Contenzioso Opportunità



Le Perizie cosa sono e perché sono importanti?



Le Perizie cosa sono e perché sono importanti?

Le Perizie o Valutazioni Immobiliari sono 
strumenti di decisione per le famiglie, le imprese, 

gli agenti immobiliari, i giudici, gli investitori, 
gli enti, le banche etc.…



Quali sono gli «ingredienti» di una Perizia Vincente?



Gli «ingredienti» per una Perizia Vincente

Report che esprime il Valore di Mercato →Valori diversi dal Valore di Mercato 
( Prezzo di base d’asta – Prezzo offerta )

Valutazione 
+ 

Dati

Due 
Diligence 

Immo-
biliare

Incarico

ValutatoreStandard



La Perizia è un «Prodotto» o un «Servizio» professionale?



La Perizia è un «Prodotto» o un «Servizio» professionale?

Se è un «Prodotto»
=

Obbligazione di 
Risultato

Se è un «Servizio»
=

Obbligazione di 
Mezzi



La Perizia è un «Prodotto» o un «Servizio» professionale?

Il Report, della Perizia, rappresenta il risultato (Prodotto) di una prestazione 
d'opera intellettuale regolata dalle disposizioni dell'articolo 2230 del codice civile 
e seguenti, inquadrata in incarichi che definiscono l'attuazione di un Servizio 
professionale. 

Per i professionisti, tale attività si qualifica come un'obbligazione di mezzi, non di 
risultato, questo implica che il professionista è tenuto a esercitare la propria 
attività con la diligenza specifica dovuta, senza tuttavia garantire il 
conseguimento di un determinato effetto pratico (risultato).



Incarico





Incarico

Scritto Motivazione
Tipo di 

Valutazione
Standard da 

rispettare

Valore 
Ricercato

Indagini 
incluse 

Indagini 
escluse

Documenti

Limiti
Assunzioni

Tempi
Onorari 

L. 49/2023



Due Diligence Immobiliare



Due Diligence Immobiliare

Uguale o Diverso 

Se Diverso = COSTI in € DI NON CONFORMITA’

Documenti
Leggi

Norme di riferimento

Immobile



Quali Due Diligence Immobiliare svolgere?

Art. 173 bis disp. att. c.p.c

•Possesso

•Formalità, Vincoli e Oneri

•Urbanistica / Edilizia / Agibilità

•Abusi

•Usi Civici e Livelli

•….

Relazione sulla regolarità 
edilizia urbanistica e 
Catastale (RER)

•Catastale

•Edilizia / Urbanistica

Quelle previste 
nell’incarico



Standard Valutativi



Standard Valutativi (disponibili su www.LibridiEstimo.it)

UNI 11558:2014 
Valutatore immobiliare. 
Requisiti di conoscenza, 
abilità e competenza

UNI 11612:2015 
Stima del Valore di 
mercato degli immobili

Internazionale Europeo Italiano

Articolo 173 Bis d.a.C.p.c.
Contenuto della 
relazione di stima e 
compiti dell'esperto

Articolo 568 C.p.c. 
Determinazione del 
valore dell'immobile

Regolamento 
575/2013/UE 

Linee guida per la 
valutazione degli 

immobili in 
garanzia delle 

esposizioni 
creditizie
Aprile 2022

Linee guida per la 
valutazione degli 

immobili a 
garanzia dei 

crediti inesigibili 
Gennaio 2018

http://www.libridiestimo.it/book_codice-valutazioni-immobiliari.asp


Norme UNI



Norme UNI: cosa sono?



Norme UNI: ambito Estimativo

UNI 11558:2014 + UNI/PdR 19:2016
La norma è finalizzata a definire i requisiti di conoscenza, abilità e competenza del 
valutatore immobiliare ai fini della determinazione del valore degli immobili.

UNI 11612:2015
La norma è finalizzata a definire principi e procedimenti funzionali alla stima del valore 
di mercato degli immobili.

UNI 11932:2024
Agente Immobiliare Professionale - Requisiti di conoscenza, abilità, responsabilità ed 
autonomia degli agenti immobiliari integrativi alla UNI EN 15733.

UNI 11915:2023
Attività professionali non regolamentate - Gestore della Catena del Valore (Value 
Manager) - Requisiti di conoscenza, abilità, autonomia e responsabilità



Art. 568 cpc



Art. 568 cpc



568: da dove deriva il «Valore di Mercato»

• Art. 568 c.p.c co.2 
«Valore di 
Mercato» 

Valore 
dell’immobile

• Art. 4 comma 1 
punto 76 Reg.  EU 
575/2013/UE

Valore di 
Mercato • Internazionali 

(IVS)

• Europei (EVS)

• Italiani (CdV)

STANDARD

2015 2013 ante.. 2005



Disposizioni di Vigilanza per le Banche



Disposizioni di Vigilanza per le Banche



Disposizioni di Vigilanza per le Banche



Disposizioni di Vigilanza per le Banche



Disposizioni di Vigilanza per le Banche



ABI



ABI: Linee Guida … 2015 2018 2022…

R.2.3.1 Il perito (o valutatore) è un soggetto che possiede le necessarie
qualifiche, conoscenze, abilità e competenze per esercitare l’attività 
 di stima e valutazione immobiliare23. (UNI 11558:2014)
Il perito può essere un dipendente della banca o esterno alla stessa, 
persone fisiche o soggetti costituiti in forma societaria o associativa24.



Standard di misurazione: Superficie reale / commerciale 



Standard di misurazione: Superficie reale -> Commerciale

Appartamento

B
al

co
n

e

Garage

B
al

co
n

e
Cantina

6 m2

24 m2

7 m2

95 m2

17 m2

Quanti m2 Commerciali sono?

Come sono stati misurati  m2 Reali?

Quali indici mercantili si utilizzano?
Giardino

55 m2

Soffitta

16 m2

Il valore di mercato è €/m2 * m2 ?



Standard di misurazione: Superficie reale

SEL 
Superficie Esterna Lorda

SIL 
Superficie Interna Lorda

SIN 
Superficie Interna Netta

«Molto simile alla catastale»

La Superficie Commerciale non è un metodo i misura!!!
Posso ottenere la Sup. Commerciale da ogni Metodo di misura (SEL, SIL o SIN) – 
L’importante è essere coerenti fra Subject e Comparabili!!!



Chi è un Valutatore Immobiliare?



Chi è un Valutatore Immobiliare?

Sulla base della norma UNI 11558:2014, al fine di giudicare se un soggetto possa 
ritenersi adeguatamente qualificato quale valutatore immobiliare per accedere 
all’esame di Certificazione, 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. 

Valutatore immobiliare: soggetto che possiede le necessarie qualifiche, conoscenze, 
abilità e competenze per esercitare l’attività di stima e valutazione immobiliare.



Chi è un Valutatore Immobiliare?

Ai sensi dell’art.47 del D.P.R. 28 Dicembre 2000, n.445, sotto la propria responsabilità: 
DICHIARA di essere LEGITTIMATO allo svolgimento dell’attività di valutatore immobiliare sulla base 
dei seguenti riferimenti legislativi (chi può valutare gli immobili):

• Legge 21 marzo 1958, n.253 e Legge 3 febbraio 1989, n.39 – Agenti Immobiliari 
• Legge 7 gennaio marzo 1976, n.3 – Agronomi e Forestali 
• Legge 6 giugno 1986, n.251 – Agrotecnici 
• Legge 24 giugno 1923, n.1395 – Architetti e Ingegneri 
• R.D. 11 febbraio 1929, n.274 – Geometri 
• Legge 28 marzo 1968, n.434 e Legge 21 febbraio 1991, n.54  – Periti agrari 
• R.D. 11 febbraio 1929, n.275 – Periti industriali edili 
• R.D. 20 settembre 1934, n.2011 – Periti ed Esperti delle Camere di Commercio 



Chi è un Valutatore Immobiliare?

Liberi 
Professionisti 
iscritti a 
ordini e 
collegi 

Architetti e Ingegneri

Agrotecnici

Dottori Agronomi e Forestali

Geometri

Periti agrari

Periti industriali edili

Elenchi Agenti Immobiliari

Periti ed Esperti della Camera di commercio



Che cosa è la certificazione del personale?



Che cosa è la certificazione del personale?

La certificazione è una procedura con cui una terza parte indipendente dà 
assicurazione scritta che un prodotto, un servizio, un processo o una persona è 
conforme ai requisiti specificati.

La certificazione del personale assicura che determinate figure professionali 
possiedano, mantengano e migliorino nel tempo la necessaria competenza, 
intesa come l'insieme delle conoscenze, delle abilità e delle doti richieste per i 
compiti assegnati. Ha particolare valore per la corretta realizzazione di attività 
ad elevata criticità, per le quali la sola disponibilità di risorse strumentali e 
procedure operative può non essere sufficiente.

La credibilità delle certificazioni dipende dalle organizzazioni che le emettono: 
la qualificazione degli organismi di certificazione viene indicata con il termine 
"accreditamento".



Che cosa è la certificazione del personale?

può essere di PARTE 

Prima Seconda Terza

E’ un Attività Volontaria



Certificazioni di Parte…



Certificazioni di: Prima, Seconda e Terza Parte

Una valutazione di Prima parte è una valutazione della 
conformità eseguita dalla stessa persona o organizzazione che 
fornisce l'oggetto della valutazione, per esempio un prodotto. 
Si tratta di una autodichiarazione. 

Io dico che sono 
bravo

La mia 
associazione dice 
che sono bravo

Un Terzo (che non 
ha nessuna 

relazione con me) 
dice che sono bravo

Una valutazione di Seconda parte è eseguita da una persona o da 
un'organizzazione che ha un interesse da utilizzatore per 
l'oggetto della valutazione: è dunque la prassi di un cliente che 
intende verificare la rispondenza del prodotto del proprio 
fornitore alle specifiche richieste.

Una valutazione di Terza parte è eseguita da un organismo terzo 
che non ha interessi con l’oggetto o la persona da esaminare.



Che cosa non è la certificazione del personale?

• Non è abilitante - se sei Legittimato/a puoi fare le perizie.  

• Non è obbligatoria per Legge.

I temi sono: 
1° Sai farle? 
2° Il committente cosa chiede / cosa cerca?
3° In caso di contenzioso come ti tuteli?



Chi può diventare un Valutatore Immobiliare Certificato?



Chi può diventare un Valutatore Immobiliare Certificato?

NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

• Elenco delle Leggi di chi può valutare gli immobili;

• Legge 14 gennaio 2013, n. 4 “Professioni non organizzate”; 

• Norma UNI CEI EN ISO/IEC 17024 “Valutazione della conformità – Requisiti generali per gli organismi / enti che 
eseguono la certificazione di personale”; 

• Norma UNI 11558 “Valutatore Immobiliare - Requisiti di conoscenza, abilità e competenza”; 

• UNI/PdR 19:2016 “Raccomandazioni per la valutazione di conformità di parte terza accreditata ai requisiti definiti 
dalla norma UNI 11558: Valutatore immobiliare – Requisiti di conoscenza, abilità e competenza” 

• Circolare Informativa N° 12/2018 ACCREDIA del 28/08/2018 - Dipartimento DC - UNI 11558:2014 “Valutatore 
immobiliare - Requisiti di conoscenza, abilità e competenza” 



Chi può diventare un Valutatore Immobiliare Certificato?

Contenuti della Norma UNI 11558:2014
Valutatore immobiliare. Requisiti di conoscenza, abilità e competenza

La norma UNI 11558 definisce i requisiti di conoscenza, abilità e competenza del valutatore 
immobiliare allo scopo di meglio determinare il valore degli immobili.

Tra le competenze specifiche richieste a questa figura professionale, che deve aver maturato 
un’esperienza nel settore di almeno tre anni, rientrano le conoscenze in estimo, principi di 
economia e mercati immobiliari, sistema catastale, fiscalità immobiliare, certificazione 
ambientale e, più in generale, competenze in diritto urbanistico, matematica finanziaria, 
statistica, scienza e tecnica delle costruzioni.

Il valutatore, inoltre, deve possedere le competenze necessarie ad effettuare la valutazione in 
modo appropriato, sia nella tecnica di rilevazione dei dati e nell’applicazione dei procedimenti di 
stima, sia nell’audit immobiliare e nel riesame dei rapporti di valutazione.



Chi può diventare un Valutatore Immobiliare Certificato?

Legittimato/a
(Iscritto/a 

a Ordini e Collegi o Elenchi)

Diplomato/a 
secondo grado

3 anni di 
esperienza di 

merito
(Autocerficati e Dimostrabili)

Adeguata 
formazione 

(Standard Estimativi)

Assicurazione 
Professionale 
(attività estimativa)

Curriculum Vitae 
Estimativo



Contenuti della Prassi di Riferimento UNI/PdR 19:2016.



Contenuti della Prassi di Riferimento UNI/PdR 19:2016.

• LIVELLI PROFESSIONALI DEL VALUTATORE IMMOBILIARE

• PROCESSO DI VALUTAZIONE DELLE COMPETENZE

• INDICAZIONI PER LA VALUTAZIONE DEI CANDIDATI

• INDICAZIONI PER LA VALUTAZIONE DI CANDIDATI DI COMPROVATA ED ELEVATA QUALIFICAZIONE

• PROCESSO DI ESAME

• CERTIFICAZIONE DEI VALUTATORI IMMOBILIARI

• MANTENIMENTO E RINNOVO DELLA CERTIFICAZIONE

• TRASFERIMENTO DELLA CERTIFICAZIONE

• USO DEL LOGO DI CERTIFICAZIONE O DEL MARCHIO
PDF della Prassi clicca qui 
per scaricarla…

https://www.percorsidiestimo.it/Blog/Articolo/180
https://www.percorsidiestimo.it/Blog/Articolo/180


Contenuti della Prassi di Riferimento UNI/PdR 19:2016

ESAME INIZIALE
BASE o AVANZATO

(€) 

DURATA
6 anni

OBBLIGHI CFP
20 ore di 

formazione annue

VERIFICA 
Triennale dei 

requisiti

MANTENIMENTO
annuo (€)

RINNOVO
al 6° anno (€)



Esame di Certificazione Livello Base e Avanzato…  quale?



Esame di Certificazione Livello Base e Avanzato…  quale?

LIVELLI DI CERTIFICAZIONE 
Lo schema stabilisce i due seguenti livelli di certificazione individuati in base alle metodiche di stima normalmente 
applicate e riconosciute a livello nazionale e internazionale: 

1. Valutatore immobiliare Livello Base 
Valutazione di immobili che comportano metodiche di stima per le quali è possibile calcolare il valore 
mediante il confronto di mercato (escluso i criteri applicabili alle stime di massa), la capitalizzazione 
diretta oppure il criterio del costo; 

2. Valutatore immobiliare Livello Avanzato 
Valutazione di tutte le tipologie immobiliari utilizzando anche metodiche finanziarie complesse, quali 
capitalizzazione finanziaria e flusso di cassa scontato 



Esame di Certificazione Livello Base e Avanzato… quale?

C
er

ti
fi

ca
zi

o
n

e Livello Base Immobili semplici

Appartamenti / 
Ville

Negozi / Uffici

Magazzini

Livello Avanzato Immobili speciali

Terreni edificabili

Alberghi

Centri 
commerciali



Differenze fra Qualifiche e Certificazioni



Differenze fra Qualifiche e Certificazioni



Professionisti Legittimati, Qualificati e Certificati: Differenze.



Professionisti Legittimati, Qualificati e Certificati: Differenze.

Legittimati dalla Legge Italiana

Qualificati da 
Associazioni/Aziende

REV 
Recognised European 

Valuer (TEGOVA)

RICS 
(Registered Valuer)

Certificati da 
Enti Accreditati

Livello Base

UNI 11558

Livello Avanzato

UNI 11558



Valutatore Immobiliare Certificato UNI 11558:2014 PdR 19:2016 Livello Base 

La Certificazione Base, del Valutatore Immobiliare, stabilisce competenze fondamentali nel 

settore, quali l'analisi comparativa di mercato, il costo e la capitalizzazione diretta. Include 

standard professionali (IVS, RICS, EVS, CdVI, UNI) e la consapevolezza socio-economica, 

essenziale per valutare immobili semplici, come quelli residenziali e commerciali, che non 

richiedono trasformazioni edili o impiantistiche particolari.

Valutatore Immobiliare Certificato UNI 11558:2014 PdR 19:2016 Livello Avanzato 

La Certificazione Avanzata, del Valutatore Immobiliare, copre le competenze base, 

aggiungendo analisi finanziarie avanzate per valutazioni immobiliari complesse. Include 

standard professionali elevati (IVS, RICS, EVS, CdVI, UNI) e la consapevolezza socio-

economica per valutare immobili speciali come strutture ricettive, opifici e terreni di ogni 

tipo. Garantisce padronanza completa delle metodologie del settore, essenziale per 

immobili che richiedono trasformazioni edili e impiantistiche.

Certificazioni

https://www.percorsidiestimo.it/ELearning/Corso/696
https://www.percorsidiestimo.it/ELearning/Corso/697


Qualifica REV

La Qualifica REV (Recognised European Valuer) by TEGOVA assicura un livello minimo di 

formazione ed esperienza, nonché la capacità di interpretare gli impatti locali e globali delle 

valutazioni, grazie a una comprovata familiarità con gli Standard Europei di Valutazione 

Immobiliare (EVS) e con gli Standard nazionali, quali il Codice delle Valutazioni, le Linee Guida 

dell'Associazione Bancaria Italiana e le Norme UNI 11612:2015 per la stima del valore di 

mercato degli immobili.

Qualifica RICS Valuer Registration

La Valuer Registration è un programma di monitoraggio della qualità che verifica la 

conformità ai requisitidel Red Book dei Membri RICS. L’iscrizione al processo “Registered 

Valuer” obbliga a sottoporsi ad audit da parte del team di ispettori normativi RICS. Gli 

ispettori verificano che il Membro RICS rispetti tutti gli standard professionali obbligatori e le 

linee guida sulle best practice RICS, e che il Membro RICS adotti processi e procedure 

consolidati e coerenti con il Red Book.

Qualifiche



CTU Esperto Stimatore Qualificato

La Qualifica di CTU Esperto Stimatore unisce competenze tecniche immobiliari con la 

conoscenza delle procedure legali, rendendo il professionista particolarmente abile nel 

contesto giudiziario. Preparato nell'interpretare il linguaggio tecnico e a gestire le 

complessità procedurali, il CTU qualificato rappresenta l’ausiliario ideale per incarichi 

articolati e complessi, in grado di redigere perizie precise, affidabili e conformi agli standard 

dei tribunali.

 

Qualifiche

http://www.ctuespertostimatorequalificato.it/


Modalità di svolgimento dell’esame di certificazione.



Modalità di svolgimento dell’esame di certificazione.

Tutto Scritto 
Durata 

massima 4 ore
2 Prove che 
diventano 3

1°Domande 2°Esercizi 3° Caso di 
Studio



Modalità di svolgimento dell’esame di certificazione.

Prima prova scritta da realizzarsi in massimo 120 minuti (2 ore): 
a.1 n° 20 domande con risposte chiuse di carattere generale, sugli argomenti indicati 
al punto 5.1 della UNI 11558, con minimo tre risposte per ciascuna domanda; 

a.2 n° 5 esercizi con risposte chiuse sostenute dall’evidenza del calcolo, su 
tematiche non trattate nel caso di studio (esame b), sugli argomenti indicati 
al punto 5.2 della UNI 11558, con minimo tre risposte per ciascuna domanda; 

b. Seconda prova scritta da realizzarsi in massimo 120 minuti (2 ore), differenziata per 
i due livelli Base e Avanzato:  analisi e risoluzione di n° 1 un caso studio da elaborare 
con calcoli, predisposto in base  ad una traccia che conduca a risultati univoci 
(almeno tre risposte chiuse di cui una  corretta). L’esaminatore in sede di valutazione 
della prova deve essere in possesso della traccia di soluzione del caso studio. 



Modalità di svolgimento dell’esame di certificazione.

20 
Domande

(1 ora)

5 
Esercizi

(1 ora)

1 
Caso di studio

(2 ore)



Modalità di svolgimento dell’esame di certificazione.

Prova esame Punteggio

a.1 n. 20 domande 30

a.2 n. 5 esercizi 30

b Caso di studio 40

Per ciascuna prova d'esame il candidato deve riportare un 
punteggio uguale o maggiore al 50%.



Gli argomenti dell’esame.



Gli argomenti dell’esame.

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 



Gli argomenti dell’esame.

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.



Esempi di domande, esercizi e casi di studio.



Esempi di domande…



Esempio di esercizio…



Esempio di casi di studio base…



Esempio di caso di studio avanzato…



Modalità Esame



On Line In Aula



Come scegliere l’Organismo di Certificazione



Come scegliere l’Organismo di Certificazione

La scelta dell’organismo di certificazione presso cui certificare le 
proprie competenze è un po’ come la scelta dell’università nei 
paesi dove non esiste il valore legale del titolo e ha più 
importanza la nomea e la serietà dell’ente. 



Come scegliere l’Organismo di Certificazione

ACCREDIA
La credibilità delle certificazioni dipende dalle 
organizzazioni che le emettono!



Come scegliere l’Organismo di Certificazione

Pos. Organismo di Cerficazione qta (n.) Incidenza

1 CEPAS srl 364 20%

2 IMQ spa 334 18%

3 Inarcheck spa 278 15%

4 Rina Services spa 188 10%

5 Kiwa spa 179 10%

6 Enic srl 168 9%

7 Icmq spa 123 7%

8 Ricec International EOOD 65 4%

9 TUV Thurigen Italia 34 2%

10 Elti srl 30 2%

11 Politecnico di Milano 23 1%

12 Intertek Italia spa 20 1%

Sommano 1.806 100%

Dati Febbraio 2024

www.ValutatoreImmobiliareCertificato.it

http://www.valutatoreimmobiliarecertificato.it/


Come scegliere l’Organismo di Certificazione

STIMATRIX srl 
dal 2014 organizza esami con IMQ e 
dal 2023 OdV Organismo di Valutazione per CEPAS



Meglio prima la qualifica o la certificazione?



Meglio prima la qualifica o la certificazione?

Legittimato

Formazione

Qualificato

Certificato 
Base

Certificato 
Avanzato

Legittimato
Corsi di 

Formazione

Certificato 
UNI 11558

Qualificato 
REV

Sequenza «naturale» e crescente Sequenza «ottimizzata»



Come verificare se un valutatore è veramente certificato.



Come verificare se un valutatore è veramente certificato.



Costi per l’accesso all’esame.



Costi per l’accesso all’esame.

VARIANO
da ente a ente

VOCI DI COSTI 
DIVERSE

BASE
da 400 a 800 €

AVANZATO
da 600 a 800 € 

MANTENIMENTO
da 100 a 195 

€/anno

RINNOVO
da 150 a 455 €

COSTO SU 6 
ANNI

da 1.100 a 2.275 
€



Costi della mancata certificazione.



Costi della mancata certificazione

Estromissione 
dal Mercato 

Bancario

Diminuzione 
degli Incarichi 

Aumento delle 
Contestazioni

Diminuzione 
della Fiducia 
nella Persona

Diminuzione 
dell’Affidabilità

della Perizia



Calendario perCorsi di Estimo per Superare l’Esame



Calendario perCorsi di Estimo per Superare l’Esame

STANDARD
(8 maggio 2024)

COMPARA
(22 maggio 2024)

CAPITALIZZA
(29 maggio 2024)

COSTI
(5 giugno 2024)

FINANZIARIA
(12 giugno 2024)

TRASFORMA
(19 giugno 2024)

DIRITTO 
(e-learning)

FISCO 
(e-learning)

RIESAME
(4 settembre 2024)

Sessioni 
ESAME

(settembre - ottobre)

ISCRIZIONI 
Albo CTU

(1 settembre – 31 ottobre)



Materiale perCorsi di Estimo per Superare l’Esame

Linee guida per la 
valutazione degli 

immobili in garanzia 
delle esposizioni 

creditizie
Aprile 2022

UNI 11612:2015 
Stima del Valore di 

mercato degli 
immobili

Standard Internazionali, Europei e Italiani



Analisi Mercato Perizie



Analisi Mercato Perizie

Perizie

Mercato 
Strutturato

Banche

Retail

Corporate

UTP

NPL

Tribunali

Esecuzioni

Fallimenti

Cause Civili

Espropri

Enti 
esproprianti

Espropriati

Fondi

Acquisizione

Rivalutazione

Cessione

…

Mercato 
Destrutturato

Aziende

Acquisizioni

Dismissioni

Sviluppo

Bilancio

Liti

Fisco

Privati

Acquisti

Vendite

Successioni

Passaggi 
Generazionali

Fisco



Analisi Mercato Perizie: Residenziale

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate



Analisi Mercato Perizie: Acquisto con mutuo ipotecario

Fonte: dati Agenzia delle Entrate Rapporto Immobiliare 2023 – settore residenziale



Analisi Mercato Perizie: Uffici – Negozi - Produttivo

Fonte: Agenzia delle Entrate



Analisi Mercato Perizie: Leasing

Fonte: Agenzia delle Entrate & Assilea



Analisi Mercato Perizie: Contenzioso Tributario

Fonte: Ministero delle Finanze - CGT 1° gr.: La Corte di giustizia tributaria di 1° grado



Analisi Mercato Perizie



Aziende con > 10M fatturato



Aziende con > 10M fatturato



Equo Compenso



106

Equo Compenso: Ratio della Legge «l’oligopsonio»

Nel mercato delle perizie per il credito ipotecario / assicurazioni, la forma di mercato 
prevalente è l'oligopsonio. 

In questa situazione, pochi grandi acquirenti, noti come Service Provider, hanno un 
potere d'acquisto considerevole su un gran numero di venditori, che sono i 
professionisti indipendenti delle perizie. 

Questi Service Provider dettano le tariffe e le condizioni, mettendo i professionisti in 
una posizione svantaggiata.
La legge sull'equo compenso è stata introdotta per correggere questo squilibrio. 
Impone prezzi controllati con l'obiettivo di garantire che i professionisti delle perizie 
ricevano un compenso giusto per il loro lavoro. 
In questo modo, la legge cerca di bilanciare il potere tra i Service Provider e i 
professionisti, prevenendo lo sfruttamento e instaurando un minimo di equità nel 
mercato.
Fonte https://fourweekmba.com/it/oligopsonio/ 

https://fourweekmba.com/it/oligopsonio/


Equo Compenso: Ambito di Applicazione

Tutti i rapporti professionali 
Codice Civile - Capo II – Delle professioni intellettuali Art. 2230 cc 

(2229-2238)

Banche Assicurazioni

> 10 Milioni di Fatturato 

Società 
controllate

> 50 dipendenti

Aziende in 
genere.. 

Pubblica 
Amministrazione

DM 140/2012 DM 17/06/2016

 DM 36/2023 

Grandi Aziende

Pa
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m
et

ri
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e 
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Equo Compenso: Esempio di Applicazione del DM 140/2012



Equo Compenso: Link Web per calcolo 

https://www.professionearchitetto.it/tools/parametri-2023/ https://www.professionearchitetto.it/tools/parcella/ 

DM 140/2012
DM 17/06/2016

 DM 36/2023 

Pubblica AmministrazioneGrandi Aziende

https://www.professionearchitetto.it/tools/parametri-2023/
https://www.professionearchitetto.it/tools/parcella/
https://www.professionearchitetto.it/tools/parcella/
https://www.professionearchitetto.it/tools/parametri-2023/


Equo Compenso: dove non è obbligatorio (non si applica)

Incarichi da 
Persone fisiche 

(privati)

Incarichi da PMI 
(piccole e medie 

imprese)

In Tribunale
Nelle CTU

In Tribunale
Nelle Esecuzioni 

Immobiliari

In tutti i casi 
non previsti 

dalla L. 49/2023



Valutazione



Valutazione: Passi operativi per lo sviluppo

Individuazione in 
Mappa del Subject

Raccolta Documenti 
del Subject 

(Planimetrie)

Misurazione 
Consistenze Subject

(Superfici)

Ricerca di Mercato

Sopralluogo 
Subject e 

Comparabili
(Fotografie, Confronto con 

documenti)

Lettura e Analisi Atti
(Prezzo – Data e 

Superficie)

Market Approach
(Mono parametrica 

– MCA)

Due Diligence
Confronto fra Realtà, 

Documenti e  Leggi per 
Non Conformità

Valore di Mercato
€

www.forMaps.it 

www.RicercaCompravendite.it 

www.CatastoFabbricatiTerreni.it www.forExcel.it

www.forExcel.it

http://www.formaps.it/
http://www.ricercacompraventite.it/
http://www.catastofabbricatiterreni.it/
http://www.forexcel.it/
http://www.forexcel.it/


Valutazione: Valore di Mercato

Il Regolamento 575/2013/UE definisce all’art. 4 comma 1 punto 76) il valore di mercato 
come:

«l’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in 
un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali 
condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della 
quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza 
essere soggette a costrizioni» 

Definizione identica a quella presente nella norma UNI 11612:2015 Stima del valore di mercato degli immobili, nel  Codice delle 
Valutazioni Immobiliari, nel European Valuation Standard e l’International Valuation Standards e nelle Linee Guida ABI.



Valutazione: Valore di Investimento

Gli International Valuation Standards definiscono il valore di investimento fra i valori 
diversi dal valore di mercato e in particolare:

Il valore di investimento è il valore che assume un’immobile per un particolare 
investitore, o per una categoria di investitori, con identificati o operativi obiettivi di 
investimento. 
Si tratta di un valore soggettivo che mette in relazione uno specifico immobile con uno 
specifico investitore, o con un gruppo di investitori, o ancora con un’impresa con 
obiettivi e/o criteri di investimento identificabili. 



Valutazione: Schema Standard per la ricerca del Valore

L’uso attuale è il migliore degli usi possibili?

Vi sono recenti compravendite di immobili simili?

N

o

Valutazioni per Comparazione

Sì

N

o
L’immobile può produrre Reddito dal suo utilizzo?

Sì

Valutazione per Capitalizzazione

N

o

Valutazione per Costi di Ricostruzione Deprezzati

Sì

Valore Atteso 
= 

media ponderata dei possibili 
Valori di Trasformazione

MCA MCA + Sistema di Stima Ripartizione

MRA

Diretta Finanziaria

DCFA

MCA

Vita –Vetustà - Recupero DeprezzamentiCosti a Nuovo



Procedimenti Estimativi Classici



Procedimenti estimativi: Classicamente utilizzati

V = S* q

V = S* q*c1*c2*c3*c4*cn

V = S*q + Aggiunge - Detrazioni

V

S

q

y = aX

Il Valore degli Immobili è spiegabile con una funzione lineare?
I cui termini sono apodittici e non dimostrati?



Procedimenti Estimativi: Estimo classico

V = S* p

p = 
σ 𝑃

σ 𝑆
 =
𝑃
1
+𝑃

2
+𝑃

3
+𝑃𝑛

𝑆
1
+𝑆

2
+𝑆

3
+𝑆𝑛

P1, P2, P3 Pn sono Immobili Comparabili 
Ovvero vere compravendite…



Dati



Dati: Puntuali o Areali?

Vere Compravendite 
(rogiti)

Asking o Listing Price
Quotazioni

da c.d. «fonti 
autorevoli»

Offerte Quotazioni Areali

Offerta Domanda

Prezzo

133.000 €

Prezzo 

175.000

Prezzo

280.000 €

Sintesi

Mercato Reale

Il Prezzo è ciò che paghi il Valore è ciò che ottieni. 
Per giudicare se un Prezzo è di Mercato è indispensabile conoscere il Valore di Mercato



Dati: L’inaffidabilità delle quotazioni (areali)



Dati: da Indirizzo a Catasto e viceversa in un click 

www.forMaps.it 

https://www.formaps.it/shared/map/bc60991202bf42c0
http://www.formaps.it/


Dati: Reali Compravendite => Comparabili 



Dati: Reali Compravendite => Comparabili 

http://www.RicercaCompravendite.it 

http://www.ricercacompravendite.it/


Valutazioni Immobiliari Standard| NUOVI METODI



Valutazioni Immobiliari Standard| NUOVI METODI: MCA

I Comparabili devono essere individuati spazialmente e nel 
tempo oltre che per contratto di compravendita mediante:

«Nome del Notaio», «Repertorio dell’Atto», «Data Atto» 
«Riferimenti Catastali»



Valutazioni Immobiliari Standard| NUOVI METODI: MCA



Il prezzo marginale verso il prezzo medio



Il prezzo marginale verso il prezzo medio

130 mq

A B
40 mq

90 mq

2.500 €/mq 2.400 €/mq

PA 225.000 € PB 312.000 €



pA = 225.000/90 = 2.500 €/mq pB = 312.000/130 = 2.400 €/mq

130 mq

A B40 mq

90 mq

2.500 €/mq 2.400 €/mq

pC = Δy / Δx = 87.000/40 = 2.175 € /mq

225.000

90 mq 130 mq

312.000

pA

Prezzi
(€)

Superfici (mq)

Prezzo totale

Δy

Δx

87.000 €

40 mq

pC

pB

Il prezzo marginale verso il prezzo medio



Valutare gli Immobili di Prestigio



Valutare Immobili di Prestigio: Caratteristiche Qualitative

Esempio di Stima di una Villa Liberty in zona Mondello senza vista mare

Quanto incide lo Stile Liberty e la Vista mare (Panorama)?



Valutare Immobili di Prestigio: Caratteristiche Qualitative



Valutare Immobili di Prestigio: Caratteristiche Qualitative



Prossime sfide estimative



Prossime Sfide Estimative

ESG

E 

Intrinseche 

APE

Finiture/ Impianti / 
Consumi

Materiali

Estrinseche

Zona

Costruito 
circostante

Servizi di 
prossimità..

Accessibilità

S

Persone

Livello sociale

Costruttore / 
Proprietario

Finanziatore / 
Utilizzatore

Amministratore/ 
Manutentore

G

Persone 

Chi mette mano 
sull’immobile

Durante l’uso

Comportamenti

Fuori dal contesto

Reputazione

…



Prossime sfide estimative

Valore di Marcato 
Sostenibile

Asset Class 
Speciali

Envirometal 
Social

Governance

Transizione 
Energetica

Intelligenza 
Artificiale

Compensi



Spazio Domande



Grazie per l’attenzione 

Sandro Ghirardini
C. 335.6791235
Email Sandro.Ghirardini@stimatrix.it

www.sandroghirardini.it 

www.stimatrix.it

www.perCorsidiEstimo.it 

www.e-valuations.org

CEO STIMATRIX & Secretary 
General of E-Valuations - 
Institute of Estimation and 
Valuation Full Member 
TEGOVA

mailto:Sandro.Ghirardini@stimatrix.it
http://www.sandroghirardini.it/
http://www.stimatrix.it/
http://www.percorsidiestimo.it/
http://www.e-valuations.org/


Maggiori Informazioni sui perCorsi di Estimo
https://www.perCorsidiEstimo.it 

E. info@perCorsidiEstimo.it  

T. 0376.263305

C. 375.7817860 (anche WhatsApp)

Elisa Chiozzi
Sales & Training Manager 

https://www.percorsidiestimo.it/
mailto:info@perCorsidiEstimo.it
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