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I documento é diviso in due parti. La prima parte (pubblicata
i GEOCENTRO/magazine n. 15) riporta i seguenti
pearagrafs, . Introduzione Mercate immobiliare; 3.
Finalita detla vilevagione; 4. Definizioni; 5. Scale di misura;
6. Elaborazione dei dati, La seconda parte (di seguito) riporta
i ,.I“-Hr'.--'ll-,'!'..é.l’.".' " Scheda di rilevagione; 8. Fonti dei dati; 9.
Informagioni wtili; 10. Dati in entrata; 11. Dati non validi;

12 Norme dl ul!rd"#!.u"d.

7. SCHEDA DI RILEVAZIONE
.1 La rilevazione dei dati immobiliari si svolge
attraverso schede e questionari:

a4 laschedadi rilevazione del daro immobiliare
¢ composta da una parte letreraria, da una
parte grafica ¢ da una parte forograhica
(Tecnoborsa, 7; 2.7);

b. il questionario & formato da un elenco di
domande relative alle circostanze della
transazione, alle condizioni dell' immobile ¢
al prezzo o al canone corrisposti.

7.2 La scheda di rilevazione del dato immobiliare
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|.a scheda di nilevazione del dato immaobilia

comprende un questionarnio  nguardanic

prezzo o Ul canone di mercato quando quest

ultimi sono fornit da una fonte diversa Jal

rilevatore.

Le schede di rilevazione sono analitiche ¢

riportano:

.

b,

d.

il prezzo di mercato o il canone di mercato
veri ¢ la data del contrato:

le cararteristiche !l.'u.. azionali, oSl o,
I'l]"'ﬂll‘{..‘.imh::. H‘Ll'lﬂlﬂ'_;ﬂulh' ¢ oConomio
FI.I'l.lT'I.n'.LHiL‘ *ll}ih |1|1|1;1..1h|,h, ~.,L'._..'-:||-.r|-.'
riferimenti analitici (4.6):

le piante  dell'unith  immobiliare <
L{L'lrf\'fllhl.llt' contesto condominiale;

I prospetti principali ¢ eventuali particolan
rilevanti;

¢ usata per trascrivervi dati e annotazioni e le fmngmtic dell immobile;

i




con
L 1IN
sIve

el s

o al
ita
nte

tve

are
e il
jesti

dal

[ il questionario del prezzo o del

g il numero della scheda,

: canone di
mercato (in base ally fonte);

il luogo, la data

di compilazione, il nome ¢ la firma del

rilevatore (schema 5),

Il modello di scheda di rilevazione del daro
immaobiliare puo riportare inols re:

a. i parametri del segme
rapporti mercantili;
b. laplanimetriadiinsiemeconid entificazione

dell'immobile (schema 0).

Puo essere approntata una scheds del segmento

di mercato che riporta i parametri letterari e

nto di mercato e §

numerici del segmento di mercato, j rapporti

mercantili rilevati ¢ ogni altra indicazione
ritenuta utile ai fini della rilevazione ¢ della
stima immobiliare. La scheda del segmento di
mercato puo essere ulteriormente detagliata
in funzione delle particolari realtd urbane,

in'”nc:]‘ni|:.|.'| = !':ii“.ﬂ']t-. 11:_'”4_' !TJrHi.i]H.'t driLi

rilevazione ¢ dell'archiviazione (Tecnoborsa
75 2.4).
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= “Scheda di rilevazione del dato immobiliare™

8. 7:2.7.1)
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UMERD DELLA SCHEDA DI RILEVAZIONE

i

DATI GENERALI DELLA RILEVAZIONE
~ DATI DEL QUARTIERE 0 DELLA ZONA
IONE DELL'IMMOBILE

CHE LOCAZIONAL! DELLTMMOBILE

E DELL'AREA, DEL TERRENO, DELL'EDIFICIO

POSIZIONALI DELL'UNITA IMMOBILIARE
TIPOLOGICHE DELL'UNITA IMMOBILIARE

ECONOMICHE

SOGGETTIVE DEI CONTRAENT!
DELLA COMPRAVENDITA 0 DELUAFFITTO

10101 MERCATO £ DATA O CANONE DI MERCAT € DATA
60 £ DATA D1 RILEVAZIONE

A

7.7.2

7.9

LOCENTRU

La scheda di rilevazione del segmento di
mercato comprende una foto o pit foto
rappresentative  del segmento di  mercato
(per tipologia edilizia, per dotazione di
infrastrutture e servizi, per viabilii, ecc.) ed
eventualmente altri documenti planimetrici.
Lindagine sui parametri del segmento di
mercato si svolge sul campo rilevando le
informazioni dagli operatori del settore e,
laddove disponibili, nelle raccolte degli usi ¢
delle consuetudini commerciali del settore
immobiliare (Tecnoborsa, 7; 4.1).

Altre schede possono essere approntate per altre
finalita (numeri indici, statistiche campionarie,
indicatori socio-economici, ecc.).

Il questionario comprende un elenco di
domande proposte dal rilevatore al fine di
verificare il prezzo o il canone di mercato del
dato immobiliare, quando la fonte & diversa
dal rilevatore medesimo. Il questionario
riguarda i contatti con soggetti terzi ¢ include

le interviste ¢ i colloqui (10.6).

Schema 6 - “Scheda di rilevazione con questionario”

NUMERD DELLA SCHEDA DI RILEVAZIONE

DATI GENERALI DELLA RILEVAZIONE

DATI DEL QUARTIERE O DELLA ZONA

LOCALIZZAZIONE DELLMMOBILE

CARATTERISTICHE LOCAZIONAL] DELLIMMOBILE

DAT! CATASTALI

PARAMETRI DEL SEGMENTO DI MERCATO
CARATTERISTICHE DELL'AREA, DEL TERRENO, DELLEDIFICIO
CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE DELL'UNITA IMMOBILIARE
CARATTERISTICHE ECONOMICHE
CARATTERISTICHE SOGGETTIVE DEI CONTRAENT)
CARATTERISTICHE DELLA COMPRAVENDITA O DELUAFFITTO
PREZZ0 DI MERCATO £ DATA O CANONE DI MERCATO E DATA
QUESTIONARIO DEL PREZZ0 0 DEL CANONE (questionario, intervista,

collogueo)

LUOGO E DATA DI RILEVAZIONE

FIRMA DEL RILEVATORE PhALE
" -':"'::rl-'?l

Ml“ﬂ“ﬂ *F‘:
Pante o insieme del loti del lemenc;
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8. FONTI DEI DATI

8.1 Le tonn primarie del dan «
athitto comprendon
di trasferimento
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9.145
9146

o di afhtto siang inclusi due volge nella

rilevazione.
Le TI!'I-'tlfJﬂlll.".-'l _dj commercializzazione.
modalita di offerta d'*'lri”"m:hilc sul mercaro
rignardano (IAAQ, Standard o
and Adjustment of Sales, 4 7))

Le

n Verification

Fagenzia immobiliare ~e.:
g I|l.lrn:_~ umhldur_;_unj“ ';.'hL‘ m-l]-;.

rilevazione del dag in Benere ¢ necessaria una
\TriH-:.'I COn |.l SUCCessiva L‘:}IﬂlJi'm'rt:dj'[.l :h Con
il contratto di affirto:

la vendita direrra da parte del proprietario
_"-.-:_'n“.-i.:'i la rappresentanza di un intermediario;
Fathto direto da parte del locatore senza la
rappresentanza di yn intermediario:
la vendira o |'-1H1Hu tramite Internet, {;u;lndu

Al0 apero.

di]jgt'm-r con particolare

vi sono le condizioni di yn merc

VET i!il_‘;l:
attenzione al livello
di informazione possedute dai contraenti: i
seguenti elementi sono probabili indizi di un
acquirente o di un conduttore non informari:
4. nessuna conoscenza del mercato nella
zona in cui 'immobile & staro acquistato
o affittato;
b. nessun intermediario coinvolto;
¢. nessun immobile comparabile con quello
oggetto di verifica nella zona in esame:
4 un acquisto o un affitto a ‘scarola chiusa’
gli annunci sui giornali, considerando che per
il dato rilevato & necessaria una verifica con la
successiva compravendita o con il contratto di
athrto;
il Ppassa parola’ inteso come una modalith
di marketing nella quale le informazioni
si diffondono artraverso  conversazioni
telefoniche, messaggi istantanei, e-mail, post
di blog ¢ con qualsiasi messaggio che permette
un'interazione tra le persone. Il venditore o il
locatore sono da considerare la migliore fonte
di informazione poiché in genere 'acquirente
o il locatario spesso non sono in grado di
fornire indicazioni.
Il tempo di esposizione sul mercato. Se il
periodo di esposizione ¢ troppo breve o
troppo lungo e non ha riguardato la maggior
parte dei potenziali acquirenti o conduttori, il
corrispettivo partuito potrebbe non riflettere il
prezzo o il canone di mercaro. Le statistiche sul
mercato immobiliare dovrebbero contemplare

la rilevazione del tempo di esposizione tipico

" del segmento di mercato (IAAO, Standard on

Verification and Adjustment of Sales, 4.8).

9.1.6

9.1.7

2.1.8

LJ_ I .t.-}

9.1.10

GEOCENTR(
I diritti ¢ gli interessi trasferiti. In presenza
di diritti e di interessi (servitii, vincoli, ecc.)
riguardanti gli immobili, il prezzo o il canone
pattuiti possono non riflettere il prezzo o il
canone di mercato.
Il tpo e i termini di finanziamento (se
presente). Alcuni tipi di hnanziamento possono
influire sul prezzo di vendira. Le informazioni
necessaric per determinare l'importo del
prezzo di vendita in contanti includono il tipo
di prestito, 'ammontare della rata, il tasso di
interesse ¢ le clausole del muro.
[ beni mobili (se inclusi nel contramo). La
verihca del prezzo di vendita o del canone di
afhtto deve annotare il ripﬁ e il valore dei beni
mobili (materiali ¢ immateriali) eventualmente
inclusi nel prezzo o nel canone di mercaro.
La data di vendita (trasferimento). Questa ¢
la data in cui & stata conclusa la trartativa di
vendita. Nella formazione del prezzo di mercato
degli immobili si possono indicativamente
definire tre darte: la data di accettazione della
proposta di acquisto, la data del preliminare di
compravendita e la data del rogito notarile.
La data del contratro di afficro. Questa é la
data in cui & stata conclusa la trartativa per la
concessione in locazione.

10. DATI IN ENTRATA

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Il prezzo effettivo & I'elemento essenziale delle
informazioni riguardanti la vendita. Quando il
prezzo non ¢ veritiero sull'atto di vendita deve
essere ignorato a favore delle informazioni
fornite dal compratore ¢ dal venditore o da
altre tonti afhdabili (8.).

Il canone effettivo & 'elemento essenziale delle
informazioni riguardanti il contratto di affitto,
Quando il canone non & veritiero deve essere
ignorato a favore delle informazioni fornie
dal locatore e dal locatario o da alere fonti
afhdabili.

Le compravendite e gli affii devono
essere  verificati per stabilire se rifletrono
rispettivamente il valore di mercaro degli
immobili trasferiti e il canone di mercaro degli
immobili ceduri in uso.

I dari di vendita e i dari di affitto sono necessari
per il processo di valutazione ¢ per il processo
di verifica (6.6; 6.7). Laffidabilica di qualsiasi
modello di valutazione o di verifica dipende
dalla qualita e quantith dei suoi dari.
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10.6

10061

10.6.1.1

10.6.1.2

10.6.1.3

10.6.1.4

10.6.1.5

& considerata un'operarione valida a meno

che (IAAO, Seandand om Verification and

Adjustment of Sales, S):

4. i dati di vendita ¢ di locazione siano
incompleti o sospett;

b. la vendita ¢ 'afhitro non superino una o pil
prove di accetrabilita (10.10).

Quandoidati divenditaeidandilocazione non

sono disponibili nei documenti trasferimento o

sono incompleti o quelli disponibili richiedono

successive verifiche, si possono contattare le

parti utilizzando 1 seguenti metodi (LAAQ,

Standard on I;TT_i'J-:'.IL':H} and --Lr:!'}'m:ﬂ:ﬁ;: :'.rf'

Sales, 5.2):

Questionari. Il questionario consiste in un

elenco di domande progettate per owenere

specihche informazioni da definiti soggeri. II

questionario miraa raccogliere dati comparabili

e assoggettabili all’analisi.

I questionari possono rappresentare il metodo

meno Costoso per ottenere o verificare i dati di

vendita e di afhtro. | questionari presentano i

seguenti svantaggi:

a. la risposta non & immediara;

b, Pﬂﬂﬂ}ﬂﬂ CS50TC I'.Il:."l.'l:.‘!'i.!'-i.i]'i. contatti
HLIPP].I’.‘[I'IL"['I['.H'i'.

¢. linformazione & limitata a cid che &
riportato sul questionario;

d. l'onere dei costi di stampa e di spedizione.

Il questionario dovrebbe essere il pit possibile

conciso ¢ includere:

a. la busta di ritorno prepagata;

b. lo scopo dell'indagine;

¢. la persona per I'eventuale contarto (nome,
numero di telefono e indirizzo e-mail) per
ulteriori informazioni;

d la hrma (della persona che compila il
questionario).

Per uno specifico tipo di immobile o per una

sifuazione atipica possono essere progertati

questionari specializzari.

Un meccanismo di somministrazione accurata

¢ tempestiva del questionario pud evirare

che una domanda rimanga senza risposta.

In questa circostanza pud essere necessario

prevedere colloqui telefonici ¢ personali e un

esame della conformiti della domanda alle

finalitd dell'intervista medesima.

Il soggerto che opera il contarto dovrebbe

essere pronto a fornire il nome e un numera

di telefono di un supervisore, con il compito

di comprovare l'impiego appropriato del

10.6.1.6

qminmﬁ-:- e lo scopo del contatio
utile preparare un ::icﬂ.-,n. I?i-!

base da porre nel corso dell intervise
scopo di garanure iunt:ur:'.m*.'.i e k2 coe
dell'indagine ¢ spesso di individuare pr

redativi alla transazione.

Le domande di base del questionar

indicativamente e scgucni
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4 I venditore o il locmore e

conoscenza di un interesse rispettivamer:

del compratore o del locarario volr
espandere la propria artivith (commerciale
artigianale,  industriale nell immobile
Contrattato?

Internet marketing

4. Le due pami, I'acquirente e il venditore e |
comunicazione?

Passa J.!‘J..‘mf;:_

4. In che modo l'acquirente o il locatario
hanno avuro notizia dell immobile
vendita o in affitto?

b. la vendita o P'affitto dell'immobile son
stati ampiamente divulgari?

¢ Il passa parola & una forma di marketin
upica per il segmento  di
dell'immobile considerato?
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10.6.2

10.6.2.1
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10.6.3.1

10.6.3.2

GEOCENTR(

Interviste telefoniche. Una intervista ¢, in
SEMS0 ],:uu, L u:rn'uh;u.iun:.‘ T;ITTTLIlt‘ Lrd
I'intervistarore e 'intervistato in cui le domande
SON0  Poste al fine di omenere Informazion
dall'intervistato. Le interviste telefoniche
1':|:I'|]"|-\.\_1:|['|I.I rI'\'l_'!lI:'IHIL' r;,lrli[i-l_" | = f'l'i"'i,"'l”l“.““-: 1.1[-
chiarimento immediato. Gli svantaggi sono i
SCgUCn:
a. I'impossibilita di dimostrare 'identita del
chiamante;
b. la necessita di personale qualificato;
. la difficoltd nel raggiungere le persone da
contartare;
d. la necessita di predisporre un breve testo di
apertura.
Mell'intervista telefonica ]'npt..'.'mll:nrt' deve
indicare il proprio nome, lente, l'impresa
o lo smudio che rappresenta ¢ lo scopo
della reletonara. Se la persona contartata e
impossibilitata a rispondere alle domande,
occorre chiedere un nuovo appuntamento.
E importante impostare una conversazione
semplice evitando le forme gergali ¢ un
|i1'.;'_11.a:._‘:._'w.- "-E'FL'L'i.i!.iH[il.'ll"!l.

Le interviste devono essere brevi, cortesi e

circoscritte all argomento trattaro.

Colloqui individuali. 1l colloquio individuale ¢

una conversazione che presuppone cooperazione

tra i partecipantl su un argomento definito.

Gli svantaggi del colloquio individuale sono la

necessita di analisti qualihcad o di valurarori

'\.]:L" 'ii'i_"\'i I ASs0 I."n'L' rc {|lll;,".'~.I{'r Ciy n']_'l_"lilf:l, |

colloqui sono efhcaci per i seguenti motivi:

a. i rifiuti sono meno frequenti dell'intervista
[L‘I.-;'jt':r]iL;ll

b. le informazioni sono pit awendibili
dell’'intervista telefonica;

c. la rivelazione di circostanze insolite o
particolari di interesse per I'indagine.

Per un colloquio individuale & fondamentale la

puntualita. Linizio del colloquio avviene con

la presentazione di un biglietto da visita o di

un distintivo di identificazione. I decumenti

e lelenco delle domande devono essere

disponibili e in ordine prima del colloquio.

Lo stile ¢ il tono della conversazione devono

essere orientati al contenuto e alle finalicy del

colloquio. A volte pud essere utile introdurre

nel colloquio brevi divagazioni. E importante

mantenere il contatto con gli occhi, il sorriso e

un atteggiamento amichevole ¢ rispettoso per

tutta la conversazione.
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esaminate prima di un Jore eventuale uso

Gli aﬂ?rri alla pubblica amminism:;unc
(locatario) avvengono SPEssoa canoni superiori
di quelli altrimenyi realizzabili nel mercato
Gli athui della pubblica amminﬁtmj-;mr:
(locatore) AVVENZONo in genere a canoni che
nentrano nella fascia bassy del
vanazione dei canoni.

Gli athwd che rientrano
categorie

campo di

nelle precedenti

e accuratamente
esaminan prima di un loro evenruale uso

Le vendite che
hmalita benefiche ativ '
benefiche, educative e caritatevoli
POSSONO  presentare propositi
concludersi con un Corrispettivo

dL""'r'ﬂ no L |

fAguardano gli enti con

lantropici e

nominale e
con clausole restrittive. Queste ve

ndite spesso
comprendono

parziali elargizioni e pertanto
sono generalmente non rappresentative del
valore di mercato.

Gh afhira che riguardano gli end con finaliti

benehiche, educative e caritatevol; possono

presentare una componente ﬁ]ammpiu e
Stpularst per un corrispettivo nominale e
con clausole restrirtive. Questi affied Spesso
comprendono parziali benefci e pertanto
sono generalmente non rappresentative del
CANONC Al MEercano.

Le cessioni volontarie nell'ambito dei processi
espropriativi riferibili al valore di mercaro
dell immobile.

Le vendire tra parenti stretti o tra imprese
affiliate o i passaggi di quote tra comproprietari
di solito non sono operazioni riconducibili a
UnN mMercato aperto.

Gliaffitti tra parenti stretti o traimprese affiliate
di solito non sono operazioni riconducibili a
un mercato aperto.

Le vendite con condizioni speciali possono
essere operazioni svolte in un mercato
aperto, tuttavia devono essere esaminate
accuratamente. Di seguito sono riportate le
tipologie di vendita con condizioni speciali.
Permuta. La permuta ¢ il contratto che ha
per oggetto il reciproco trasferimento della
propriei di immobili da un contraente
allaltro. Nella permuta lo scambio non
awviene con il corrispettivo di un prezzo.
Immobili condominiali ¢ aree inedificate
comuni. Le vendite di unita condominiali
con previste valorizzazioni di part comuni
(ad esempio con parcheggi, con camp!
giochi, ecc.), che non esistono 0 non sono

11.1.10.3

11.1.10.4

11.1.11

11.1.11.1

LEOCENTRU

utilizzabili dalla data della vendita, o alla data
della valutazione, devono essere esaminate per
stabilire se i prezzi sono influenzari da accordi
a includere o complerare queste parti comuni
in una data successiva.

Vendite all'asta. Un'asta giudiziaria ¢ una
particolare artrivita processuale attraverso la
quale il giudice, a seguito di un'esecuzione
immobiliare o di un fallimento, dispone la
vendita forzata di uno o pili beni immobili o
mobili di proprieta dell'esecutato o del fallito,
al fine di ottenere una liquidita con la quale
soddisfare, in tutto o in parte, i creditori
intervenuti nel processo. Nelle vendite all'asta
il banditore e il venditore sono il migliore
contatto per la verifica della vendita. Tuttavia le
vendite in seguito a pignoramento, le vendite
volte alla cancellazione di un'ipoteca e le vendite
in un'asta giudiziaria non possono fungere da
comparabili nella stima del valore di mercato
degli immobili. In queste circostanze di solito
I'immobile spunta un prezzo inferiore al suo
valore di mercato. Cid avviene in particolare
quando la situazione del settore immobiliare e
la congiuntura del mercato fanno divergere il
prezzo dal valore di mercaro.

Le vendite
l'acquirente possiede l'immobile adiacente
devono essere esaminate attentamente per
stabilire se I'acquirente ha pagato una somma
maggiore o minore del valore dell'immobile sul
libero mercaro. Queste vendite possono essere

Immobili adiacenti. in cui

incluse salvo che non sussistano i seguenti
Moy
a. lacquirente ¢ disposto a pagare di piu
rispetto alla richiesta del prezzo di offerta;
b. il prezzo divendita & sensibilmente inferiore
alla richiesta del prezzo di offerta;
¢. Tacquirente ¢ soggetto a indebite pressioni
per lacquisto dell'immobile confinante.
Gliafhui con condizioni speciali possono essere
operazioni svolte su un mercato aperto, tuttavia
devono essere esaminate accuratamente. Di
seguito sono riportate le tipologie di affitti con
condizioni speciali.
Immobili condominiali ¢ aree inedificate
comuni. Gli affirti di unith condominiali con
previste trastormazioni di parti comuni (ad
esempio parcheggi, campo giochi, ecc.), che
non esistono o non sono utilizzabili dalla dara
del contratro, o alla dara di valutazione, devono
essere esaminati per stabilire se i canoni sono
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12.  NORME DI CONDOTTA
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uso in una data successiva.

Immobili adiacenn. Ghi afhtto in cui il locatari ‘I I'.J'
|:1u-.-.ix-d:' o ha in uso I'immobile adiacente ] : #
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stabilire se il locatario ha pagato una somma
maggiore o minore del canone dell imm

sul libero mercato. Questi athtti non devono

essere esclusi solanto perché il locaran r J’ Ay,
F1m.'~ir~.ir l'immobile adiacente salvo che non . F
SUSSISTANO | Seguenti morivi: UTOT | -~
a. illocatario ¢ disposto a pagare di pili rispert 12 .

alla richiesta del canone di mercaro:

b il canone pattuito ¢ sensibilmente inferiore 2. v
alla richiesta del canone proposto;
¢. il locatario é soggetto a indebite pressi vy
per I"affitto dell'immobile confinante.
o
£ ¥

Le rilevazioni dei dati e delle informazioni del
mercato immobiliare sono svolte da rilevarori e
valutatori onesti e competenti, senza pregiudizi

O interessi personali.

I rilevatori e i valutatori applicano le [ines

..‘-.‘Tr.l"nl'.rri per le rilevazione dei dati del mercato 12

imtmmobiliare per libera scelta,

O 4 "-'._'E.]il-l..
delle istruzioni ricevute dai loro dienti. da
potenziali utenti e/o dalle istiruzioni e dalle

organizzazioni di appartenenza.

I rilevatore ¢ una figura professionale
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