
Il rapporto, come
definito dalle
Linee guida per la
valutazione degli
immobili in
garanzie delle
esposizioni
creditizie del
maggio 2011
dell’ABI, è un
documento
tecnico-estimativo
redatto da un
perito che
possiede le
necessarie
qualifiche, la
capacità e
l’esperienza per
compiere una
valutazione.

I
l rapporto di valutazione,
così come definito dalle Li-
nee guida per la valutazione
degli immobili in garanzie

delle esposizioni creditizie del
maggio 2011 dell’ABI, è un do-
cumento tecnico-estimativo
redatto da un perito che pos-
siede le necessarie qualifiche,
la capacità e l’esperienza per
compiere una valutazione.
Il codice delle valutazioni im-
mobiliari di Tecnoborsa defi-
nisce il rapporto di valutazio-
ne un documento che racco-
glie le direttive di un incarico,
le finalità della valutazione, il
procedimento estimativo e i ri-
sultati dell’analisi che ha por-
tato alla stima del valore. Il
rapporto di valutazione pre-
senta le informazioni più si-
gnificative utilizzate nell’ana-
lisi estimativa. Il rapporto di
valutazione può essere presen-
tato nella forma scritta e nella
forma verbale. La tipologia, il
contenuto e la lunghezza del
rapporto dipendono dall’uten-
te finale, dai requisiti di legge,
dal tipo di bene valutato e dal-
la natura e complessità dell’in-
carico.
Il Manuale di Best Practice di
CRIF Certification Services ri-
chiama le  definizioni delle li-
nee guida dell’ABI, approfon-

dendo i concetti e gli ambiti di
applicazione con dei commen-
ti che aiutano e guidano il va-
lutatore nella stesura del rap-
porto di valutazione.
Le Linee Guida ABI 05/2011 ci
dicono, inoltre, che il rapporto
di valutazione mira a comuni-
care al lettore il valore stimato,
a confermare la finalità della
valutazione e ad indicare le
eventuali assunzioni alla base
della valutazione e le condizio-
ni limitanti. Esso deve essere
completo e comprensibile, in
modo da fornire informazioni
sufficienti per permettere a co-
loro che lo leggono di farvi affi-
damento, di comprendere ap-
pieno i dati, i ragionamenti, le
analisi e le conclusioni.
Le Linee Guida ABI aggiungo-
no anche che il formato, la ti-
pologia e la lunghezza del rap-
porto di valutazione sono a
discrezione della banca o della
società di valutazione o del pe-
rito, a patto che siano confor-
mi alle indicazioni previste
nelle Linee Guida stesse e fatti
salvi i requisiti di legge.
Questi concetti sono citati an-
che nel codice delle valutazio-
ni immobiliari di Tecnoborsa,
che evidenzia la necessità della
comprensione del rapporto di
valutazione anche a coloro che
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non conoscono l’immobile o
gli immobili da valutare.
I contenuti del rapporto di va-
lutazione sono elencati in mo-
do chiaro ed esaustivo nelle Li-
nee Guida ABI, nel codice del-
le valutazioni immobiliari di
Tecnoborsa e nel Manuale di
Best Practice di CRIF Certifi-
cation Services, e possiamo ri-
assumerli nei seguenti punti:

1. Indicazione della parte che
ha commissionato il rap-
porto di valutazione.

2. Identificazione del perito,
specificando nome, cogno-
me, Albo o Ordine di ap-
partenenza e relativo nu-
mero di iscrizione e/o altra
abilitazione per legge.

3. Indicazione della parte ri-
chiedente il finanziamento.

4. Data del sopralluogo, ri-
cordando che il sopralluo-
go deve essere effettuato
personalmente dal perito,
e deve essere svolto sia in-
ternamente che esterna-
mente  e deve riguardare
l’intero immobile e non li-
mitarsi ad una sua porzio-
ne. L’ispezione è obbligato-
ria e finalizzata alle se-
guenti verifiche ed accerta-
menti: modalità di accesso
e l’ubicazione; rilevazione

della consistenza dell’im-
mobile, che può essere an-
che metrica se eseguita di-
rettamente; verifica della
scala della planimetria in
funzione della quale può
essere determinata la con-
sistenza metrica dell’im-
mobile; la comparazione
dello stato di fatto e gli atti
catastali, la documentazio-
ne urbanistica ed il titolo di
proprietà del bene; la even-
tuale determinazione dello
stato dei lavori e la confor-
mità delle opere autorizza-
te; l’accertamento delle ca-
ratteristiche immobiliari
quantitative e qualitative
che determinano le varia-
zioni del prezzo di merca-
to; lo stato di manutenzio-
ne dell’immobile; lo stato e
la conformità degli impian-
ti; il rilievo dei parametri
per l’individuazione del
segmento di mercato; l’ac-
certamento di eventuali
servitù apparenti e/o circo-
stanze che possono indurre
variazioni di valore e/o di
commerciabilità; verifica
dello stato locativo; ogni al-
tro elemento ritenuto op-
portuno per adempiere al
mandato ricevuto.

5. Data della valutazione.

6. Data del rapporto di valu-
tazione.

7. Identificazione ai fini del-
l’art. 2826 del C.C. median-
te l’ubicazione (comune,
eventuale frazione o locali-
tà, via o piazza e numero
civico del bene), descrizio-
ne, consistenze e modalità
di accesso con un’esaustiva
descrizione del bene im-
mobile mediante la spiega-
zione delle modalità d’ac-
cesso al bene immobile par-
tendo dalla pubblica viabi-
lità, descrivendo le parti di
immobile che si percorro-
no fino alla porta d’accesso
dell’immobile medesimo e
la sua descrizione attraver-
so l’individuazione delle
varie parti (vani e accesso-
ri) che compongono l’im-
mobile stesso compreso il
livello di piano.

8. Confini, con specificazio-
ne delle proprietà confi-
nanti (almeno tre) che deli-
mitano l’immobile; nell’i-
potesi che l’accertamento
non sia svolto attraverso i
pubblici registri si può in-
dicare, dopo la specifica
delle parti confinanti, la lo-
cuzione “salvo se altri”. È
possibile individuare le
proprietà confinanti attra-
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verso i loro identificativi
catastali.

9. Rappresentazione catasta-
le del bene attraverso l’in-
dividuazione della sezione
(catasto terreni o fabbrica-
ti), del comune, foglio, par-
ticella e subalterno, con i
relativi dati censuari; indi-
care, inoltre, se la rappre-
sentazione catastale corri-
sponde o meno allo stato di
fatto dell’immobile e, in ca-
so negativo, fornire un’op-
portuna motivazione.

10. Titolarità, specificando
l’atto notarile o idoneo do-
cumento con cui il bene è
pervenuto alla parte pro-
prietaria, attraverso l’indi-
cazione del notaio rogante,
della data della stipula e, se
possibile, del numero di re-
pertorio e di fascicolo. Nel
caso che la provenienza
fosse una denuncia di suc-
cessione il perito deve evi-
denziare tale circostanza.

11. Verifica delle servitù attive
o passive e fornirne oppor-
tuna descrizione.

12. Legittimità edilizia ed ur-
banistica, dove il perito de-
ve esprimere un parere mo-
tivato in ordine a tale legit-
timità.

13. Valore di mercato, dove il

perito deve documentare e
determinare il valore di
mercato specificandone le
analisi, le motivazioni e i
calcoli.

14. Valore diverso dal valore di
mercato, se richiesto dalla
committenza, dove il peri-
to deve determinare il valo-
re o i valori diversi dal valo-
re di mercato.

15. Specificare eventuali limiti
ed assunzioni.

16. Lista della documentazione.
17. Firma del perito.

In merito alla metodologia da
applicare per effettuare la va-
lutazione del bene oggetto di
stima, il codice delle valutazio-
ni immobiliari di Tecnoborsa
sconsiglia e scoraggia l’appli-
cazione dei procedimenti em-
pirici per i seguenti motivi:
- i procedimenti di stima empi-
rici non si basano sulla rileva-
zione diretta ed esplicita dei
dati e delle informazioni di
mercato;

- i procedimenti empirici di
stima non rispettano la me-
todologia scientifica di valu-
tazione;

- lo svolgimento e i risultati dei
procedimenti empirici di sti-
ma non sono dimostrabili né
verificabili;

- i procedimenti empirici di sti-
ma non rispettano le norme
di comportamento in merito
alla responsabilità del valuta-
tore e non garantiscono il
cliente;

- i procedimenti empirici di sti-
ma non sono assoggettabili a
norme uniformi e general-
mente condivise;

- i procedimenti empirici di sti-
ma sono in contrasto con i
principi e i concetti degli stan-
dard valutativi internazionali.

Ovviamente, oltre che le Linee
Guida ABI, il codice delle valu-
tazioni immobiliari di Tecno-
borsa e il Manuale di Best Prac-
tice di CRIF Certification Ser-
vices si possono consultare gli
IVS – International Valuation
Standards, che sono la fonte
originaria di quanto indicato
in quei testi.
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