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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO — Definizione

Per VALORE DI MERCATO si intende |'ammontare stimato per il quale
un determinato immobile puo essere compravenduto alla data della
valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno

agito con egiiale capacita, con pridenza e senza alcuna costrizione.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO

“L’ammontare stimato...” si riferisce a un prezzo espresso in danaro, pagabile per ['innmobile in
un’operazione di mercaro chicinara qrin s-lenght transation. Stamdo alla definizione di valorve di mercato,
esso é misuraro come il pin probabile prezzo ragionevolmente ottenibile sul mercato al momenito delia
valutazione. E il miglior prezzo ragionevolmente ottenibile dal venditore e quello pini vantaggioso
ragionevolmente ottenibile dall’acquirente.

“... per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto...” si rviferisce al fatto che il
valove di un inmmobile é una somma stimata, pinn che un importo predeterminato o ['effettivo prezzo di
vendita. E questo il prezzo prevedibile dal mercato per una transazione che rispeiti anche tutti gli airri

elementi delia definizione di “valorve di mercato” e che sia conclusa alla data della valutazione,

onale
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO

“... alla data della valutazione...” richiede che il valore di mercato stimato si riferisca a una data precisa.
Poiché i mercati e le lovo condizioni possono variare, il valove puo risultare scorvetfo o inappropriato in un
altro momeriro.

“... Ira un acquirente...” si viferisce al soggetto motivaio all acquisio ma non costretto, che non brama ié é
intenzionaio a comprare a qualsiasi prezzo. Quesio dcquirente, inolfre, acquista in base alla realta e alle
aspetiative del mercato aftuale, pinttosto che in velazione a un mercato immaginario o ipotetico di cui non si
puo dimostrare o anticipare [ esistenza.

“... un venditore...” non braina e ron é forzato alla vendira, non é disposto a vendere a qualsiasi prezzo né
a bartersi per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato antuale. Il venditore é motivaro a vendere
[“immobile alle condizioni di mercato, al miglior prezzo oitenibile sul mercato (libero) dopo un’adeguata

artivita di marieting, qualsiasi sia il prezzo.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO

“... essendo entrambi soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti...” fa riferimento
a quel tipo di rransazione che anvviene ma pariti senza pavticolave o speciale relazione tra lovo, che puo
rendere il livello di prezzo non tipico del mercato o inflazionaio a causa di un elemenio costituente il
valore speciale. La transazione al valore di mercaro deve envenire tra parti non in velazione rra lorvo, che
agiscono ciascuna indipendentemente dall’alira.

“... dopo un’adeguata attivita di marketing...” significa che ['immobile é offerto sul mercato nella
maniera pin appropriata dffinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile in caccordo
con la definizione di valore di mercato. La durata della sua permanenza sul mercato puo varviare secondo
le condizioni di mercato, ma deve essere sufficiente da permeitere all’immobile di essere posto

all ‘attenzione di un adeguato numero di potenziali acquirenti.

Consiglio Nazionale
Geometri ¢ Geometri Laureati

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI

& p it Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO

“... durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza...” presuppone
che sia ['acquirente sia il venditore siano ragionevolmente informati delia natura e delle caraiteristiche
dell'immaobile, del suo uso corrente e dei poitenziali usi e dello siato del mercato al momenio delia
valutazione. Inoltre, si presume che ogimmno di loro agisca nel proprio interesse sulla base delle
conoscenze di cui sopra e che cerchi prudentemente di ottenere il miglior prezzo per il ruolo che riveste
nell 'operaziorne.

“.. e senza alcuna costrizione” siabilisce che ciascuna parte sia motivara a pariecipare

all‘operazione, ma che non sia forzata né indebitcaente costretia a poriarvia a compimento.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: VALORE di MERCATO e Basi Valori diversi

- VALORE di MERCATO -
-BASIper la VALUTAZIONE con VALORI DIVERSI dal VALORE di MERCATO -
Benché 'ordinarietra delle valurazioni inmobiliari siano predisposte sulla Base del Valore di Mercato (EVS]
-EVS2020) qualora sussistano particolari circostanze finalizzate ad un determinato scopo, si possono
adottare basi alternative con valori diversi dal valore di mercate (EVS2-EVS2020) cosi individiate.
VALORE EQUQ, VALORE SPECIALE, VALORE D'INVESTIMENTO, VALORE CAUZIONALE (MLV-

Morteage Lending Value), VALORE ASSICURABILE, VALORE ai FINI FISCALI LOCALI e NAZIONALI

VALORI i ESPROPRIO e/o RISARCIMENTO
C.V.I. 2018 V Edizione - 2. Basi del valore (+):

VVALORE DI FUSIONE, VALORE DI LIQUIDAZIONE, VALORE DI VENDITA FORZATA, VALORE DI REALIZZO

http://www.cng.it/it/consiglio-nazionale/consiglio-nazionale-geometri/postdetail/news/pubblicati-gli-european-valuation-standards-2020
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

Il segmento di mercato ¢ un’unita di rilevazione definita nei
parametri, che sono misurati e tradotti in una serie di indicatori
economico-estimativi, qguantitativi e quafffaﬁvi (numeri e letterali);
dite o pin unita immobiliari ricadono nello stesso segmento di
mercato se presentano ugna]f ammontari  per g?f indicatori

economico-estimarivi.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

Nella realta italiona, le quotazioni immobiliari sono spesso riferite ad cnipi contesti e ambiti di mercato dai
contorni generici, identificati solitamente per zona (centrale, semicentrale, perviferica ecc.), per
destinazione (residenziale, commerciale ecc.) e per tipelogia (1mmiovo, usato, ristrutturato ecc.) e quindi in 1no
stesso ambiro di mercaro possono risultarve molteplici, variamenite disaggregate e spesso contradditiorie.
Quindi, mentre " ainbito di mercato é in genere individuato per zona, il segmento di mercato immobiliare é
individuato con parametri propri; inolire, all 'interno del segmento di mercaro di appartenenza dell immobile
da valutare si potranmo rilevare.

— i rapporti mercantili delle superfici secondarie

— gli altri indici mercantili disponibili;

— i prezzi degli immobili simili comparabili con quello oggetro di stima.

Consiglio Nazionale
Geometri ¢ Geometri Laureati

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI

- s Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

Un segmento di mercato puo essere rappresentato in concrefo:

da un quariiere urbano quando le unita edilizie sono modulari e contigue spazialmenie;

— da un singolo isolato,

— dagli edifici prospicienti su una strada,

— da singoli immobili anche non contigui (per esempio, ville sparse nella fascia periurbana).

Ma i diversi segmenti di mercato si possono intersecare spazialmente. nelio stesso edificio (per
destinazione. appartamenti, negozi, autorimesse) e nella stessa localizzazione (per tipologia. nuovo,
usato, case singole e case in condominio); quindi un segmento di mercato puoe non presentare

continuita spaziale.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

La delimitazione dei segmenti di mercaro pué avvenire:

— con il procedimento deduttive (dal generale al particolare).

— con il procedimento induttivo (dal pavticolare al generale). Partendo, guindi, da un’unita immaobiliare
definita per tipo di contratto, destinazione, dimensione, morfologia, caratteristiche costruttive e

caratreri della domanda,si compongono nello stesso segmento le alfre unita immobiliari simili dello

sresso fabbricaro.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

Quindi, ai fini dell’analisi economico-estimariva, un segmento di mercato é definito rispeito ai seguenti
principali parametri:

— la localizzazione indica la posizione dell unita immobilicre nello spazio geografico ed econoniico, in
Jfunzione dei livelli della rendita fondiaria,

— il tipo di contratto indica la compravendita, [affitto o altro diritto, contraito o interesse relativo
all’immobile;

— la destinazione indica i contratii stipulati per abitazione, per ufficio, per attivita commerciali,
artigianali, industriali o terziarie;

— la tipologia immobiliare indica se si tratta di contratti velarivi a fabbricati o a terreni; se si tratta dei
mercati dell usaro, del vistrurruraro o del restauraro, del miovo o del seminuovo; se si tratia di unirad in

condominio (appartamenti, mansarde, nionovani) o in proprieta esclusiva,
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

— la tipolegia edilizia si riferisce ai cararteri dell’edificio (per esempio, se si matta di edificio
multipiano, villetre, capannoni, complessi immobiliari ecc.);

— la dimensione indica se si tratta di wunita immobiliare piccole, medie o grandi rispetto a definiri
intervalli di superficie. Alle diverse dimensioni corrispondono dal laro della domanda per ['uso
consuntivo differenti modelli di consumo e classi di reddito e per ['uso produttivo differenti requisiti
recnici,

— i caratteri della domanda e dell’offerta mirano a descrivere i soggeiti che operano nel mercato, i loro
comportameniti, le interrelazioni tra domanda e offerta e con gli altri segmenti di mercato,

— la forma di mercato mira essencialmente a stabilive il grado di competizione, ossia il grado di

concorrenza rispettivamente dal lato della domandea e dell ‘offerta,

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI

- s Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE |Introduzione: SEGMENTO di MERCATO

— il livello del prezzo di mercato, rappresentato dal prezzo medio degli immobili del segmento di
mercato, o dal prezzo medio minimo e dal prezzo medio massino, in un dato momenio. La fase ciclica del
segimento di mercato esprime la tendenza in aiinento o in diminuzione o la stazionarieta dei prezzi, cosi

come le variazioni del mumnero di contraiti nel rempo.

Si puo, quindi, definire segmento di mercaro “U’unita elementare non ulteriormente scindibile

dall’analisi economica-estimativa del mercato immeo biliare ™,
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: RAPPORTI MERCANTILI

I rapporti mercantili esprimono i rapporti tra i prezzi di parti o di
caratteristiche di un immobile. In particolare, i rapporti mercantili
superficiari riguardano i rapporti tra i prezzi marginali (o medi)
delle superfici secondarie e il prezzo marginale (o medio) della

superficie principale.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: PREZZ0 MARGINALE

Il prezzo marginale di una caratteristica immobiliare esprime la variazione del
prezzo totale al variare della caratteristica. Puo assumere valore:

— positivo (quando al variare in aumento della caratteristica corrisponde
["aumento del prezzo totale),

— negative (quando al variare m aumento della caratteristica corrisponde la
diminuzione del prezzo totale),

— nullo (quando al variare della caratteristica non varia il prezzo totale).
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: Cenni sulla MISURAZIONE IMMOBILIARE

La misurazione immobiliare ¢ sicuramente wuna delle argomentazioni pit
interessanti forse anche perché spesso controversa. St pensi, infatti, a quante volte
in ambito tecnico ci si sia trovati a disquisire su quale fosse il criterio di adozione
della misurazione: tecnici, impresari, agenti immobiliari e altre figure facenti
parte della filiera immobiliare — quindi, tutti operanti nel medesimo settore — spesso
adottano criteri difformi che, oltre a non generare condivisione, influiscono anche

in modo rilevante sulla formazione del prezzo.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: Cenni sulla MISURAZIONE IMMOBILIARE

Gli sressi Standard Internagionali di ValutaZione non entrano nel merito dei criteri di misurazione, in
quanto espressione degli usi e delle consuetudini locali che variano da nazione a nazione, a testimonianza di
conme la misurazione degli immobili sia distinta dalla valutazione economica

I criteri di valutazione si distinguono, infarti, in die categorie.

— economici che, se rilevari, sono gli unici in grado di misurare il mercato reale,

— normativi che si riferiscono a leggi, decreti, nornie, circolari emessi per regolameniare setrori specifici.

Alcuni esempi di criteri di valutazione normativi noti aeli operatori sono:

la norma UNI EN 10750:2005 ora sostitita dalla UNI EN 15733:2011 (servizi erogati da cagenti

immodbiliari), il D.PR. 138/1998 e la circolare del Ministero dei lavori pubblici 26 marzo 1966, n. 12480.

Consiglio Nazionale

@ GonigtoNazorwe BN Mﬁgg&%gﬁﬂ L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
R e ' il Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: Cenni sulla MISURAZIONE IMMOBILIARE

La norma UNI 10750 era un criterio di valutazione delle superfici di tipo normativo e rivolio alla
determinazione della superficie comvenzionale vendibile per i fabbricati di tipo ordinario, disponendo
coefficienti di omogeneizzazione che non possono essere assunti per tuiti i mercaii e per ogni momenio,
eltidendo cosi il reale concetto di rapporto mercantile volto alla stima dei prezzi marginali.

Il D.PR. 138/1998 stabilisce, invece, quali siano le norme tecniche per la determinazione delle superfici

catasiali per i fabbricari di tipo ovdinario .
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: Cenni sulla MISURAZIONE IMMOBILIARE

La superficie commerciale é una misura fittizia nella guale sono comprese la superficie principale e le
superfici secondarie dell’immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione dei rapporti
mercantili noti nella pratica degli gffari immobiliari.

I rapporti mercantili superficiari si riferiscono ai rapporti tra i prezzi delle superfici secondarie e il
prezzo della superficie principale. Talvelta tali rapporti sono disponibili per le tipologie immobiliari pii
diffitse, mientre non sono per altre tipologie quali, per esenipio, le aree esterne.

Le coordinate della misurazione degli immobili sono. gli scopi della misura, [a tipologia immobiliare, il
tipo di contratto di compravendiia, la destinazione innmobiliare, le forme di mercato e i criteri di stima. I
criteri di classificazione delle superfici immobiliari sono nunerosi e interrelati e a cio il Codice delle

Valutazioni Iimmobiliari dedica un’appendice specifica.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: Cenni sulla MISURAZIONE IMMOBILIARE

Assunio che la superficie commerciale di un immobile é pari alla somma della superficie principale e
delle superfici secondarie considerate in base ai rispettivi rapporti mercantili, i criteri di misurazione

delle superfici degli immaobili sono cosi individuati e proposti dal Coedice delle Valutazioni Immobiliari:

superficie esterna lorda (SEL), superficie interna lovda (SIL), superficie interna netta (SIN).

... to be continued...
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: PROCEDIMENTI di STIMA

Il MCA — o SCA (Sales Comparison Approach) — é un procedimento di stima del prezzo di mercaio
o del veddito di un immobile che si svolge attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e
un insieme di beni di confronte simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti
nello stesso segmento di mercato.

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle
caratteristiche degli immobili,

Il mercato fissera il prezzo del nostro subject nella medesima maniera in cui ha formato il prezzo
di immobili simili. L'immobile oggerio di stima e gli immobili posti a comparazione devono

appartenere al medesimo segmeinto di mercafto.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: PROCEDIMENTI di STIMA

Lo stesso Codice delle Valutazioni Immobiliari sconsiglia e scoraggia [Dapplicazione dei
procedimenti empirici di stima perché sostiene non abbiano un contatto diretto con il mercato ¢ le
suwe informazioni non hanno, a monte, un procedimento scientifico.

I procedimenti ordinaricimente pirt conoscinii sono:

— Jioneparamenico,

— per valori tipici;

— expertise.
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LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: PROCEDIMENTI di STIMA

Il procedimento di stima monoparametrica si basa sull'impiego di un unico parametro e di una
relazione elementiare per risolvere il problema di stima.

Nel procedimento la relazione che lega il valore di stima al parametro si pone in termini di diretta
proporzionalita, per cui il procedimento di stinia nionoparametrica puo essere reso in termini elementari
cone prodotto del prezzo unitario per la consistenza dell’immobile, onvvero come rapporto tra lda

sommatoria dei prezzi totali e la sommatoria delle superfici.
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Il procedimente di stima per valori tipici si Dbasa sulla scomposizione di un immobile complesso
nelle sue parti costituenti e sulla stima di ciascuna parie, per cui il valore di stima si oftiene dalla
somnia dei valori delle singole parti.

Questo procedinento non tiene conto dei principi di complementarita, in guanto, scomponendo le parti
e valutandole separaramenie, non tiene conio di evenruali nessi ma le stesse, quindi con [’ipotesi che e

parti presentino “submercati indipendenti”, ovvero siano separatamente vendibili.
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Con il termine expertise s'intende la pratica professioncale che stima il valore di mercato degli
immobili con un giudizio sintetico, basato sull’esperienza e sulla comperenza del recnico valuiatore
(“I’esperto’).

Questo teriine, peraltro, é mutuato dal seftore dell 'arte dove i criteri di valutazione non tengono
conto delle caratteristiche specifiche del bene oggetto di stima Nel mondo delle attivita professionali
invece, ['expertise é quell’insieme di cararteristiche, abilita e conoscenze di una persona che si

distingue dal principiante.
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Con il procedimento monoparameltrico.

— si ha una mera stima a corpo o a impressione con qualifica da expertise,

— la stima viene qffrontata con borsini e quotazioni immobiliari;

— ivalori tabellari sono utilizzati mediando valori minimi e valori massimi,

— gli indici di omogeneizzazione sono desinti dalla UNI-TER 10750 e simili correttivi;

— la perizia é descrittiva e la parte di calcolo viene viassunta in una mera moltiplicazione;

— il risultato non é dimostrabile.
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Con il rapporte di valutazione che segue gli standard:

— 51 ottiene un vero report immobiliare;

— si seguono i detiami degli IVS, degli EVS, della circolare ABI, della circolare Bamca d’lialia
2632006 e s.m.i., degli IAS/IFRS e del Codice delle Valutazioni Inmobiliari;

— la valutazione non viene eseguita a corpo o d impressione ma segie in modo ordinato e con regole
condivise un percorso mimerico-scientifico;

— i calcoli si poggiano su punti di rviferimento certi, detti comparabili, rilevari direttamente dal

mercato immiobilicre;
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— vi puo essere un eventuale riesame delle valutazioni, che nella fattispecie é paragonabile
all’artivita di due diligence,

— il rapporto di valutazione elabora dati che sono verificabili, dimostrabili e, soprattutto, ripetibili

I rapporti di valutazioni inmmobiliari, per le artivita di appraising e counseling possono essere
redarti secondo i seguenii procedimenti.

— MARKET COMPARISON APPROACH (MC4 0 SCA4),

— SISTEMA DI STIMA,
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— SISTEMA DI RIPARTIZIONE,

— MASS APPRAISAL;

— PROCEDIMENTO MONQPARAMETRICO;

— DIRECT CAPITALIZATION;

— CAPITALIZZAZIONE FINANZIARIA,

— GROSS RENT MULTIPLIER;

— YIELD CAPITALIZATION;

— DISCOUNYTED CASH FLOW ANALYSIS (DCF4);
— HIGHEST AND BEST USE (HBU),

— METODO DEL COSTO DI (RI)COSTRUZIONE.
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Il valore di trasformazione di un bene (input) suscettibile di una
trasformazione e dato dalla differenza tra il previsto prezzo di mercato del
bene trasformato (output) e il costo di trasformazione.

Il costo di trasformazione si connota come costo di costruzione, di
ricostruzione, di demolizione, di recupero, di rigualificazione ecc., a
seconda della costruzione, dell’opera e dell’intervento previsti dalla

trasformazione stessa.
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1l valore di trasformazione si fonda sui seguenti requisiti teorici:

— ['immobile oggetto di stima puo essere trasformato e/o variato nella destinazione
e nell uso;

— la trasformazione e la ridestinazione sono preventivamente pin proficue rispetto
alle condizioni di fatto al momento di stima, una volta soddisfatti i vincoli di natura
fisica, tecnologica, legale, istituzionale e finanziaria,

— la trasformazione e la ridestinazione comportano un costo non nullo relativo al

processo di trasformazione.
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Il postulato dell’ordinarieta tratia tre criteri di stima. statistico, economico e giuridico.

Il eriterio statistico dell ordinariera si basa sulla distribuzione di frequenza, cioé una rilevazione
statistica di un dato fernomeno composta:

— dalla modalita, ossia dai diversi valori o qualita del fenomeno,

— dalla frequenza, ossia dal munero divolie che il fenomeno assume lo stesso valore e la stessa qualita.
La probabilita é un numero associato al presentarsi di 1 evento e presenta le seguenti proprieta.

— la probabilita di un evenio é un nuniero non negativo e unico,

— la probabilita di un evenio certo é 1.
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Il criterio economico dell ordinarieta si basa suille destinazioni d’uso di un immobile considerate in base al
valove di mercato della destinazione atiuale (Mearket Value for the Existing Use, MVEU) e ai valori di
irasformazione delle destinazioni alternative, concetio che rova la massima espressione nella definizione
dell'Highest and Best Use (HBU),

Highest and Best Use (HBU). il pin comeniente e miglior nso é ['uso che presenta il massinio valore di

nrasformazione o di mercato tra i valori di masformeazione e di mercaro deeli usi prospettati per un immiobile.

La scelta dell'HBU siriferisce a utilizcazioni:

— fisicamente e tecnicamente realizzabili (vincolo tecnico);
— legalmente consentite (vincolo ginridico);

— finanziariamente sostenibili (vincolo di bilancio);

— economicamente convenienti visperto alla destinazione arrnale (criterio economico).
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Le condizioni vincolanti devorno ovvicmente essere soddisfaite prima che si proceda alla selezione

dell'HBU tra gli usi alternativi e guelio esistente. L’ HBU trova riscontro sia nell attivita di consulenza,

dove identifica la destinazione pin redditizia dal punio di vista soggettivo dell’imvestitore, laddove il
valore di imvestimento dell’ immobile da stimare é pari al valore di trasformazione massino secondo
['HBU, sia nell attivita di valutazione, secondo il principio dell ordinarieta, consiataro ['uso atiuale e
definiti gli usi alternativi dell imniobile oggetto di valutazione, laddove:

— Il valore di stima é il valore atteso, calcolato come media del valove nell 'uso artuale e dei valori di
trasformazione negli usi alternativi, ponderati per le rispettive probabilita (o frequenze),

— I'HBU é [a destinazione alla quale corrisponde il valore massimo tra il valore attuale e i valori di

rrasformazione negli usi alternativi prospettati per {'inimobile.
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Valore atteso. il valore di stima di un immobile per il quale si prefigurano

una o piu destinazioni alternative a quella attuale, calcolato in base al
valore attuale e ai valori di trasformazione e alle rispettive probabilita di
verificarsi. Il valore atteso di un immobile ¢ calcolato con la media del

valore attuale e dei valori di trasformazione ponderati per le rispettive

probabilita (o frequenze).
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Lattivita di due diligence é propedeutica, ma non solo, alla valurazione immobiliare. E sempre

piti frequente, infaiti, anche nelle compravendite rra privari, la necessita di effertuare una verifica

preliminare riguardo alla regolarita edilizia dell immobile, nonché alla regolarita catastale,

sancita peraltro dalla Legge 122/2010. Tali artivita, ancorché non esaustive per una punivale die
diligence, configurano comungue un concetto di verifica degli immobili volto a una maggior

irasparenza, pitl volie evocato dal mercato innnobiliare.

B Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
e L Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022

per Immobiliare




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: DUE DILIGENCE

L’espressione due diligence (d francese), nasce all’interno

della Banca Rothschild a Parigi per indicare la

“dovuta diligenza”
che doveva contrassegnare ogni valutazione prima

dell ’apertura di linee di fido a imprese.
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Nel settore immobiliare, prima delle attivita di stima , il valutatore indipendente dovrebbe
accertarsi della regolarita del bene e quindi anche della sua alienabilita e trasferibilita. Tali
accertamenti possono essere inseriti all interno di una scrittura privata sottoscritta da entrambe le parti,
dove si specifica lartivita di due diligence. Il processo di due diligence prevede quindi, Uanalisi
delle condizioni di un bene, normalmente un immobile o un patrinmionio immobiliare, oggetto di

wna potenziale transazione prima che il relativo passaggio di proprieta o il trasferimento di diritti od

obbligazioni legati al bene siano formalizzati in un contratio e resi esecutivi. Lo scopo delle analisi

svolte durante la due diligence é principalinente quello di individuare i potengiali rischi legati alla
transazione al fine di poterli gestire con efficacia traniite wi’adeguata stesura del contratio e delle
relative clausole di garramzia o limitazioni di responsabilite
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Consiglio Nazionale
Geometri e Geometri Laureati

La due diligence, o anche pini semplicemente dilicence, é quindi un processo per mezzo del quale si

devono diminuire le asimmetrie informative ftra una parte alienante e una parte acquirente. La
die diligence presuppone, come di farto é gia spiegato nella parola, “una diligenza, posta da
entrambe e parti, nell ‘acquisire e vendere un bene imniobilicre”.

Nel codice civile é ampicmente utilizzata la parola “diligenza’, che letteralmente significa:

esattezza, cura dettagliata nell’eseguire un incarico, indagine; quando si vuole manifestare,

durante un qualsiasi  incarico professionale, che sono stati analizzati tutti i processi e sono stati
verificati e curati i singoli passaggi o argomenti prima di giungere alle conclusioni, si associa questa

procedura con una frase ricorrenie. “he usato la diligenza del buon padre di famiglia .
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Un altro aspetto cardine della diligence riguarda le assunzioni relative a una transazione immobiliare.
Durante i sopralluoghi e le verifiche, il tecnico di due diligence dovrebbe riuscire a individuare
gli aspetti che limitano Uappetibilita del bene oppure che ne possono impedire la buona riuscita della
compravendita La diligence ha lo scopo di far dffiorare in superficie ogni aspetto, parametro e
inforimazione che possa pregiudicare il perfezionamento o meno sia del contratto preliminare sia di
quello definitivo; infaiti, poiché il fatiore tempo é di notevole importanza in ogni fransazione
immobiliare, stabilive a priori la faitibilita o la rinuncia all’operazione determina due

posizioni diametralmente opposte.
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Consiglio Nazionale

Geometri e Geometri

L’artivita di due dilicence é svolta seguendo una scaletta ben precisa che puo di seguiio essere

ridssunta in:
— accesse agli uffici per il reperimento della documentazione wrbanistica, catastale, strufturale,

amministrativa, legale ecc.;

sopralluogo nell’immobile;

— verifica delle documentazioni;

individuazione del grado di rating;

analisi del grado di fattispecie tra una due diligence tecnica e legale;
— redagione della due diligence per stabilire le conformitd urbanistichie, catastali e normative con rilascio

della stessa alla committenza per la stipula di atti di compravendita immobiliare.

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI

- s Corso di alta formazione -GIORNATA 4- | 18 marzo 2022

Laureati




LA VALUTAZIONE degli IMMOBILI OGGETTO di PROCEDURE ESECUTIVE | Introduzione: DUE DILIGENCE

Nel rapporto devono essere evidenziati tutti gli aspeiti rviscontrati e inoltre devono esserve rielaborate le
informazioni che durante il percorso di due diligence sono state acquisire.

La rielaborazione consiste principalmente nella trasformaczione di dati, traducendoli in una scala
informativa la pit sintetica possibile atta a dare un supporto conoscitivo al committente.

La diligence rermina con un rapporte finale e serviva, in seguito, anche se non necessariamente d questo

esclusivo scopo, per ['eventuale valutazione immobiliare.
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Il dato immobiliare rappresenia, come precedentemente accenndto, “il cuore” della valurazione;
infarti, se opportuncmente rilevaro, rappresenta il vero prezzo o il vero canone di mercato e le
caraiteristiche tecnico-economiche dell immobdile.

La rilevazione del mercato immobiliare deve, quindi, prevedere alcuni requisiti specifici quali.

— veridicita, poiché spesso ci si trova in presenza di un diffiiso comportamento tendente a occultare i

prezzi effettivamente contratiati;
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— completezza, relativa alla presenza di tutti gli elementi costitutivi del dato stesso, identificabili sia per
la parte econonica relativa al prezzo o al canone effettivamente corrisposti, sia per la parte tecnica
relativa alle caratteristiche specifiche dell immobile, che di seguito andremo meglio ad analizzare,

— accuratezza, relativa alla diligenza, alla competenza e alla precisione della rilevazione.

Il date immobiliare ¢ costituite dai prezzi e dai canoni effettivamente rilevati nel mercato e dalle

caratteristiche tecnico-economiche degli immo Dili.
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Questi dati sono peraltro oggi piu facilmente reperibili, a seguito del “decreto Bersani” (D.L. 223/
2006) per il quale sussistendo ['obbligo di specificare i pagamenti se ne rileva il prezzo a cui dovrebbe
essere stato compravendute 'immobile, il successivo D.L. 782010, convertito in legge 1222010,
prevede (arr. 19, comma 14) la verifica della conformitd ai fini fiscali delle planimetrie catastali che,
pur non costituendone obbligo, ha comporiato nelle quasi roralita dei rogiti norarili allegazione di tale
importante documento che, unitamente agli alti dati visconirabili (ma pur sempre oggeito di idonea
verifica da parte del valutatore) costituiscono gia una fonte semplicemente reperibile nei Pubblici
Registri e, laddove sussista una collaborazione fattiva tra le istituzioni professionali, presso gii studi

notarili stessi.
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La rilevazione del dato immobiliare, si puo svolgere attraverso lIa scheda di vilevazione del dato
immobiliare, che rappresenta un doctiento composto di una parte letteraria, di una parte grafica e di
nna parte forografica.

Ai fini di una migliore comprensione di quanio emerge nelle “schede”, é opportuno richicimare alcune
imprescindibili definizioni.

— il dato immobiliare é un dato puntuale, completo e veridico, costituito dal prezzo o dal canone i
mercato veri, riferiti alla data in cui si sono formati, e dalle caratteristiche tecnico-economiche
dell’immiobile. Il prezzo e il canone di mercato degli immobili sono legati alle caratteristiche esterie,
relative al contesto ove é sito ['immobile, e alle cararteristiche interne relative alla dimensione, alle

condizioni e allo stato dell immobile;
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— il pregzo di mercate é ['importo pagato (e incassato) per un immobile scambiato nel mercato. I
prezzo di mercato é un dato storico, indipendentemente dal fatto che sia reso pubblico o sia mianteniito
risemvato (IVS, GAVE 4.2);

— il canone di mercato é [’importo pagato (e incassato) periodicamente per [a concessione in locazione
di 1un immobile. E un dato storico ricorrente,

— la caratteristica immobiliare é ciascuna definita qualita peculiarve costituente la nota distintiva di un

immobile ai fini della rilevazione e della valuiazione.
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e 2
Schema indicative della scheda di rilevazione del 6. Caratteri della domanda e dell’'offerta
segmento di mercato Compratori e motivo dellacquisto
(compravendita di appartamenti in condeminic) Venditori e motivo della vendita
0. MNumere della scheda di rilevazione 7. Forma di mercato
. . Regime
1. Localizzazione L . .
Grado di competizione
Infrastrutture ¢ servizi i i
) . | 8. Rapporti mercantili
. Destinazione attuale HHF].'H."'FH 5'|JP|3TFI|;'iHTi
3. Tipologia immobiliare Altri rapporti mercantili
4. Tipologia edilizia 9. Prezzo
5. Dimensione e caratteristiche degli appartamenti Livello del prezzo unitario medio
Superfici principale ¢ secondarie Fase del ciclo immobiliare
Superficie esterna condominiale scoperta e coperta 10. Luogo, data di rilevazione e firma
Stato di conservazione degli edifici 11. Allegati
Stato di manutenzione degli appartamenti Foto dell'edificio tipo
Dotazione di impianti Planimetria indicativa della localizzazione (scala
\_ Altre caratteristiche comvenzionale da 1:2000a 1:2000) )
@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
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Scheda di rilevazione del dato immobiliare

lcompravendita di appartamenti in condaminic)
1. MNumero della scheda di rilevazione

2. Caratteristiche locazionali
21 Localizzazione
22 Comune
23 Quarticre
24 Servizi publlici
5 Infrastratiure
6 Condizioni ambientali
7 Altro
3. Caratteristiche posizionali
3.1 Edificio, Epoca di costruzione. Epoca di sopraelevazioni e ampliamenti. Epoca di altri interventi. Numero dei piani (livelli).
Caortili e spazi condomindali, Caratteristiche strutturali. Impianti tecnologici. Stato di manutenzione, Altro
A2 Unita immobiliare. Via e numero civico. Interno. Superfici interne, Superfici balconi. Superfici terrazze, Superfici esterne,
Cantine. Soffitte. Garage. Box auto, Posto auto, Altri locali accessori. Livello o piano ft. Esposizione prevalente. Prospicienza.
Panoramicita, Luminositi. Impianti tecnologici. Stato di manutenzione, Altra
3.3 Dati catastall Vani catastali. Particella (e sub.). Foglio, Categoria. Classe. Altro identificativo. Rendita catastale
4. Caratteristiche economiche
4.0 Sitwazione lacativa, Locali liberi. Locali affittati. Canone di affitto, Periodicitia. Altro
F.2 Serwitt reall dell unitsd inomobiliare
4.3 Altre servith
F4 Altro
5. Caratteristiche soggettive
5.0 Venditore. Modalita di possesso. Causa della vendita, Altro
5.2 Acguirente, Cansa dellacquisto. Altro
5.3 Possessore. Motivo del possesso. Tipo di contratto
a4 Altro
&. Caratteristiche della compravendita
6.0 Compravendila. Data del compromesso. Dala dellatto. Prezeo contrattate. Prezzo dichiarato in atto. Modalita di
pagamento. Allro

\_ 6.2 Intermediazione Figura profesgionale. Altro

vy
(seguel
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7. Caratteristiche finanziarie
71 Mutue, Data stipulazione. Somma finanziata, Durata mutuo, Tasso di interesse. Data scadenza prima rata. Periodiciti,
Altro
72 Alire forme di finanzicemenio
3 Agevolazions acquisto
74 Alire agevelazions
8. Data e luoge di rilevazione
9. Firma del rilevatore
10. Allegati
10 Mlamimetria delfa zona (soala 1:2000)
12 Pianta delledificio (seala 1:700-1:5061)
103 Pigmta dellenita immobiliare (scala 1:1001)
14 Fotografie delle fipolagie edilizie
105 Fotografie dell edificio
16 Fotografie dell unitd immobiliare

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
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“dove cresce un mercato immobiliare trasparente

e di qualita cresce la societa e il Paese” (H De Soto)

La trasparenza é dettata fondamentalmente dalla necessita di poter condividere scelte e opportunita che
solo ed esclusivamente il mercato ci propone.

La qualita, invece, deve delineare tutte le attivita performanti atte a migliorare sensibilmente i processi

da cui derivano gli standard o le linee guida.

B Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
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European Valuation Standards 2020

EVS1 Market Value

9™ EDITION — 2020 European Valuation Standards 2020 European Veluztion Stendsrds 2020

EVS6 Valuation and Energy Efficiency EVIP1 The Impact of the Energy EVIP 7 Advanced Statistical Models

Performance of Buildings
Directive on Property Valuation

Definition

. Introduction

4

o

1. Introduction . Commentary
TEGOVA 1 traleon 2. Scope . European Banking Authority criteria for advanced statistical
A~ models for valuation and EVS commentary
2. Scope 3. Definitions
3. European Valustion Standard 6 ~ Valuation and Energy Efficiency 4. Commentary 5. The valuer's use of statistical tools

4. Commentary

http://www.cng.it/it/consiglio-nazionale/consiglio-nazionale-geometri/postdetail/news/pubblicati-gli-european-valuation-standards-2020
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EVS1 Market Value

REGOLAMENTO (UE) N. 575/2013 DEL
PARLAMENTO EUROPEQO E DEL CONSIGLIO
del 26 giugno 2013 —art. 4 comma 1 punto 76

*valote di mercato®, per i beni immobili, Timporto stimato

al quale Timmobile verrebbe venduto alla data della valu-
tazione in un'operazione svolta tra un venditore ¢ un
acquirente consenzienti alle normali condizioni di mer-
cato dopo un‘adeguara promozione commerciale, nell'am-
bito della quale entrambe le parti hanno agito con cogni-
zione di causa, con prudenza ¢ senza essere soggette a
costrizioni;

per

European Yaluation Standards 2020

Standard Europei par

alutazione Immabiliare 203

0

@ Tecnoborsa

Organizzazione del Sistema delle Camere di Commercio

EVS1 Market Value

Valuers must use the following definition of Market Value corresponding to the defini-
tion in the Capital Requirements Requlation:

“The estimated amaunt for which the property should exchange on the date of valuation
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transoction after proper
marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and withaut
being under compulsion.”

Due to diverging interpretation of ‘arm's length transaction' in the various
language versions of the CRR definition, TEGOVA has a universally usable
common guidance-definition:

‘The estimated amount for which the property should exchange on the date of valuation

between a willing buyer and a willing seller acting independently of each other after
proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without being under compulsion.”

Valuers must use the following definition of Market Rent:

“The estimated omount for which the property should be legsed on the date of val-
uation between o willing lessor and a willing lessee an the terms of the octual or
assumed tenancy agreement acting independently of each ather after proper market-
ing wherein the parties hod eoch acted knowledgeably, prudently and without being
under compulsion.”

Immobiliare

EVS1 Valore di mercato

llvalutatore deve usare la seguente definizione di valore di mercato, che corrisponde
alla definizione contenuta nel regolamento sui requisiti patrimoniali (CRR):

"‘Limporto stimate al quale lTmmobile verrebbe venduta ollo dota delio valutazione in
un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali condi-
zioni di mercato dopo unodeguata promozione commerciale, nellambito della guale le
paorti hanno ogito con cognizione di couso, con prudenza e senzo alcuna costrizione.”

Date le divergenti interpretazioni di "arm's length transaction” nelle diverse ver-
sioni linguistiche del CRR, TEGOVA propone una definizione-quida comune di
uso universale:

‘Limporto stimate ol guale lTmmaobile verrebbe venduto alla data della valutazione tra
un venditore e un acquirente consenzienti, e che agiscono in modo indipendente, dopo
un'odeguata promozione commerciale nellambito della quale e parti honno ogito con
cognizione di causa, con prudenzo e senza alcuna costriziona,”

I valutatore deve usare la seguente definizione di canone di mercato:

“Limporto stimato al guaole lmmobile verrebbe affittoto, alla doto della valutazione, in
un'operazione svolta tra un locatoere e un locatario consenzienti alle condizioni effet-
tive o presunte del controtto di locozione, che agiscano in modo indipendante, dopo
unodeguata promozione commerciale nellambita deflla quale e parti hanno agito can
cognizione di causa, con prudenza e senza olcuna costrizione,”
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European Valuation Standards 2020
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EVS 6 Valuation and Energy Efficiency

A'legal obligation to renovate a building to a higher level of enargy efficiency by a fixed
date or at a certain inflection point (e.g. rental, sale) creates an unavoidable major
cost that impacts Market Value, as the owner at that date or inflectian paint will have
to pay for renovation works.

Valuers must be aware of these legal deadlines and inflection points and when they
appear, must estimate the cost of arenovation deep enough to meet the required new
level of energy efficiency or future requirements that are sufficiently close to coming
into force and consider the extent to which these costs affect the Market Value at the
date of valuation.

EVS 6 Valuation and Energy Efficiency

1 Introduction

2. Scope
3. European Valuation Standard 6 — Valuation and Energy Efficiency
4. Commentary

Consiglio Nazionale
Geometri e Geometri Laureati
Organizzazione del Sistema delle Camere di Commercio

per Immobiliare

Standard Europel per |2 Valutazione Immabiliare 2020

EVS 6 Valutazione ed Efficienza
Energetica

L'obbligo legale di ristrutturare un edificio portandolo a un livello superiore di effi-
clenza energetica entro una certa data o in occasione di un date evento determinante
(p.es. locazione, vendita) da adito a una spesa significativa, e inevitabile, che incide sul
valore di mercato poiché, in occasione della data o delfevento designati, il proprietario
dovra pagare i lavori di ristrutturazione.

Il Valutatore deve essere consapevole di questi termini ed eventi determinanti e di
quando si verificano, deve stimare il costo di una ristrutturaziene di portata tale da
rispondere al nuova livello di efficienza energetica in vigore o prossimo a entrare in
vigore e considerare fino a che punto tali costi incidono sul valore di mercato alla data
della valutazione.

@& Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
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APPEMDNCE TECHICA
1'APPENDICE TECNICA 5 STATA ELABORATA DA

INDICAZIONT METODOLOGICHE PRELIMINART SULLE ABI Bancaria
MODALITA' DI VALUTAXIONE DELL'EFFICIENIZ A ENERGETICA
E DELLA QUALIFICAZIONE SISMICA DEGLI EDIFICI NEL
VALORE D MERCATO

MNOVEMEBRE 2030

Addendum linee quida sull'efficienza energetica 11

. Eoy CNA ! s .-
novembre Clean DEFpdf (cna.it) Cprei s |
R () €3 CNPI
Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati (cnq.it) W Tecnoborsa
@ Tecnoborsa L’ ESPERTO STIMATORE per le ESECUZIONI IMMOBILIARI e le PROCEDURE CONCORSUALI
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EVIP 7 Advanced Statistical Models

. Definition
. Introduction

. Commentary

e o~

. European Banking Authority criteria for advanced statistical
models for valuation and EVS commentary

1 %

The valuer’s use of statistical tools

wetri Laureati

European Valuation Standards 2020

1. Definition

11

@ Tecnoborsa

Organizazione del Sistema delle Camere di Commercio
perlo Sviluppo e ka Regolazione dellEconomia Immobiliare

Advanced statistical models are the most modern and sophisticated automat-
ed valuation medels [AVMs), statistically-based computer programmes which use
property information to generate property-related values or suggested values.

A statistical method of valuation seeks to arrive at the value of a property directly
through the application of a mathematical algorithm to a data base of transaction
prices and property characteristics whilst omitting a professional valuer's quali-
tative assessment of the value.

Hence, in the context of real estate valuation, an AVM is simply the mechanical
application of an algorithmic procedure to the data presented to it, without taking
into account a valuer's opinion as to other relevant information, without a physical
inspection of the property and ignoring the weighting a valuer would place on the
relevant information.

A stand-alone AVM estimate is not a valuation and cannot give a Market Value as
defined by EVS 1. It can be used by gualified valuers as one input in their compre-
hensive analysis of the market provided they are satisfied with their knowledge of
the AVM's input data and model.

Standard Europei per la Valutazione Immaobiliare 2020

1.

Definizione

11

12,

13.

I modelli statistici avanzati sono i piu moderni e sofisticati modelli di valutazione
automatica(AVM), basati statisticamente su programmi informatici che utilizzano
dati sugli immobili per generare valori o proposte di valori immaobiliari.

Un modello statistico di valutazione cerca di arrivare al valore di un immaobile di-
rettamente mediante l'applicazicne di un algoritmeo matematice a una banca dati
di prezzi di transazioni e caratteristiche degli immaobili omettendo la valutazione
gualitativa che farebbe un professionista della valutazione.

Pertanto, nel contesto della valutazione immobiliare, un AYM & la semplice appli-
cazione meccanica di un algoritmo ai dati che gli vengono presentati, senza tenere
conto dellopinione del valutatore rispetto ad altre informazioni pertinenti, senza
ispezione fisica dellimmobile e ignorando la ponderazione che il valutatore attri-
buirebbe alle informazioni pertinenti

Una stima basata unicamente su un AVM non & una valutazione e non pud dare il
valore di mercato come definito in EVS 1. Puo essere utilizzato dal valutatore qua-
lificato come uninput fra altri nella sua comprensiva analisi di mercato, posto che
sia convinto in merito ai dati introdotti e al modello di AVM.
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TEGOVA
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Organizzazione del Sistema delle Camere di Commerci
per P i Immobiliare

Di questi tempi, la trasparenza dei mercati finanziario e immobiliare e I'impatto
climatico degli edifici sono questioni sistemiche ed esistenziali. Il ruolo chiave dei
valutatori in questo contesto comporta una grande responsabilita per TEGOVA,
portata dal suo Board a questa nona edizione degli EVS che offre ai suoi 70.000
valutatori, ai loro clienti e alle pubbliche autorita europee e nazionali la solida base

per una stima del valore rigorosa e basata sui faft.

Krzysztof Grzesik REV FRICS
Presidente di TEGOVA
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The IVS have been

Share

2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010

The latest edition of the Intermational Valuation Standards (IVS) marks an
important milestone towards harmonising valuation practice worldwide.

IVS serve as the key guide for prof gl ly and will underpin
consistency, transparency and confidence in valuations which are key to investment
decisions, financial reporting and financial market stability.

https://www.ivsc.org/news/article/the-ivs-have-been-updated

ETecnoborsa

Organizzazione del Sistema delle Camere di Commercio

Data di entrata in vigore: dal 31 gennaio 2022. Tuttavia,
I'IVSC incoraggia |'adozione precoce dalla data di
pubblicazione. | periti dovranno chiarire quale edizione
dell'lVS stanno utilizzando quando preparano un
rapporto di valutazione.

Glossario: |1l glossario IVS & stato aggiornato per
includere nuovi termini e fornire ulteriori chiarimenti,
allineando la terminologia e le definizioni di valutazione.

Quadro IVS: le sezioni "conformita alle norme", "attivita
e passivita", "perito" e competenza sono state
leggermente riviste per fornire ulteriori chiarimenti.

IVS 200: l'introduzione & stata rivista per fornire
ulteriori chiarimenti su cio che costituisce un'impresa e
un interesse commerciale.

IVS 400: l'introduzione & stata rivista per fornire
ulteriori chiarimenti sul fatto che questo capitolo
include la valutazione dell'agricoltura e dei terreni e per
incorporare la valutazione dei terreni non registrati e
comunali.
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