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Real estate. In vigore dal 1° novembre le nuove disposizioni di Via Nazionale che puntano sull’utilizzo degli standard internazionali

Valutazioni immobiliari al restyling
Da Bankitalia requisiti stringenti per i periti: esperienza triennale e niente conflitti d’interesse

Antonio Benvenuti

pSaranno operative dal 1° no­
vembre  le  nuove  disposizioni 
della Banca d’Italia sulla valuta­
zione dei beni immobili e sulla 
valutazione del merito crediti­
zio. Il 27 settembre scorso sono 
state infatti approvate le versio­
ni aggiornate della circolare n. 
285 «Disposizioni di  vigilanza 
per le banche» e della circolare n.
288 «Disposizioni di vigilanza
per gli intermediari finanziari», 
che hanno adeguato la disciplina
di Bankitalia a quanto previsto 
dal Dlgs 21 aprile 2016, n. 72, che 
recepisce  la direttiva  2014/17/
Ue, Mortgage credit directive sul 
credito  immobiliare  ai  consu­
matori. 

Il  provvedimento  introduce
una serie di novità circa la verifi­
ca  del  merito  creditizio  (con 
l’evidente  riferimento  agli 
orientamenti dell’Autorità ban­
caria europea sulla valutazione 
del merito creditizio) e la valuta­
zione dei beni immobili: l’insie­
me delle regole definite dall’arti­
colo 120­duodecies del Tub è fi­
nalizzato a garantire la corretta 
determinazione di quelli posti a 
garanzia delle esposizioni, ridu­
cendo drasticamente i margini 
di discrezionalità.

In tale ambito, le disposizioni
più importanti riguardano:
1  i requisiti di carattere organiz­
zativo;
1 le regole inerenti la corretta 
valutazione degli immobili;
1  i requisiti di professionalità e 
indipendenza dei periti che ef­
fettuano la valutazione.

La valutazione 
Nella convinzione espressa che 
«una corretta stima del valore 
dei beni immobili è fondamenta­
le sotto un duplice profilo,  in 
quanto essa mira sia a rafforzare 
la capacità delle banche di gesti­

re i rischi aziendali, sia di tutelare
i clienti», via Nazionale dispone 
che le banche e gli intermediari 
finanziari definiscano politiche
e processi di valutazione coeren­
ti con la gestione del rischio, nel 
rispetto di criteri minimi di natu­
ra oggettiva e soggettiva che il 
documento individua, rispetti­
vamente,  nell’utilizzo  di  stan­
dard affidabili e nella professio­
nalità e indipendenza dei periti.

L’affidabilità coincide con la
conformità agli standard di valu­
tazione elaborati e riconosciuti a
livello internazionale (nelle cir­
colari si citano Ivs, Evs, Rics). 

A loro discrezione, le banche e
gli intermediari finanziari pos­
sono adottare in maniera opzio­
nale:
1 i suddetti standard internazio­
nali o quelli elaborati a livello na­
zionale che adottano i medesimi
principi, criteri e metodologie;
1 standard interni, purché coe­
renti con quelli internazionali e 
nazionali e a condizione di indi­
care, nella delibera di adozione, i
motivi di carattere tecnico e pru­
denziale che hanno orientato la 
scelta.

I requisiti dei periti
Ai periti che effettuano la valuta­
zione (dipendenti o esterni, per­
sone fisiche o soggetti costituiti 
in forma societaria o associati­
va) sono richiesti requisiti strin­
genti:
1  comprovata esperienza nella 
valutazione degli immobili «di 
almeno tre anni precedenti al­
l’attribuzione dell’incarico, atte­
stata mediante apposita docu­
mentazione trasmessa all’inter­
mediario»;
1  indipendenza e assenza di si­
tuazioni di conflitto d’interesse 
dal processo di commercializza­
zione del credito o da aspetti ne­
vralgici di quello di erogazione.

La verifica dei requisiti è svol­
ta dalle banche e dagli interme­
diari tenendo conto di elementi 
quali l’iscrizione in un albo pro­
fessionale «la cui appartenenza 
comporta l’idoneità a effettuare 
valutazioni tecniche o economi­
che del bene immobile», lo svol­
gimento di «attività professio­
nale o insegnamento universita­
rio di ruolo nel campo dell’inge­
gneria,  dell’architettura  o  in 
materie strettamente attinenti la
valutazione  immobiliare»,  il 
possesso di certificazioni che at­
testino la capacità di svolgere at­
tività peritale utilizzando stan­
dard internazionali o nazionali,
l’adeguatezza della struttura or­
ganizzativa  nell’ipotesi  in  cui 
l’incarico sia affidato a soggetti
costituiti in forma societaria o
associativa. Le competenze de­
vono essere valutate «anche in 
relazione alla complessità del­
l’incarico in concreto affidato».

Le banche che incaricano sog­
getti terzi mantengono comun­
que la capacità di controllo e la 
responsabilità dell’attività peri­
tale; a tal fine, nelle disposizioni 
secondarie sono indicate le solu­
zioni organizzative per governa­
re i rischi e il contenuto minimo 
del contratto di affidamento, «da
stipularsi per iscritto». 

Il valore
La Banca d’Italia dispone, infine,
che l’immobile debba essere sti­
mato a un valore non superiore a
quello di mercato, senza alcun ri­
ferimento alle “quotazioni” indi­
cate dalla banca dati dell’Osser­
vatorio del mercato immobiliare
(Omi) dell’agenzia delle Entrate.
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8 International Valutation Standards (IVS) – «The White Book»
Sono redatti dall’International Valutation Standard Council (Ivsc),
organizzazione indipendente con sede a Londra; la versione più 
aggiornata è del 2013

8 European Valutation Standards (EVS) – «The Blue Book»
Sono redatti da The European Group of Valuers’ Association 
(TEGoVA), che riunisce 61 associazioni professionali di 
valutazione immobiliare provenienti da 33 Paesi europei; la 
versione più aggiornata è operativa dal 1° giugno 2016

8 Rics Appraisal and Valuation Standards – «The Red Book»
Sono redatti dal Royal Institute of Charter Surveyors (Rics), ente 
professionale indipendente; la versione più aggiornata è del 2014.

GLI STANDARD 
INTERNAZIONALI
PER 
LA VALUTAZIONE
IMMOBILIARE

La cornice normativa

8 «Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle 
esposizioni creditizie». Sono elaborate dal tavolo tecnico coordinato
da Abi; pubblicate nel 2011, sono state aggiornate nel 2015 in 
allineamento alle nuove direttive in materia di mutui bancari

8 «Codice delle valutazioni immobiliari – Italian Property Valuation 
Standard» ­ Tecnoborsa. Il Comitato tecnico scientifico è composto
da organismi di rilevanza nazionale esperti in economia 
immobiliare. La prima edizione è del 2000, l’ultima del 2011

8 Norma UNI 11558 «Valutatore immobiliare. Requisiti di conoscenza,
abilità e competenza». Definisce le competenze richieste al perito: 
esperienza di settore almeno triennale, comprovata conoscenza di
materie tecniche, scientifiche e giuridiche

GLI STANDARD 
NAZIONALI

8 Prassi di riferimento Uni/Pdr 19:2016 «Raccomandazioni per la 
valutazione di conformità di parte terza accreditata ai requisiti definiti nella
norma Uni 11558». Definisce regole comuni di carattere applicativo in 
relazione alla certificazione rilasciata ai sensi della Uni 11558 (requisiti 
di conoscenza, abilità e competenza del valutatore immobiliare)

IL PERITO
IN ESCLUSIVA PER GLI ABBONATI

Le norme commentate in pagina
www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com
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Diritto penale. Per il Gip di Rieti non è possibile il «blocco» e poi la confisca perché altrimenti l’indagato pagherebbe due volte 

No al sequestro su imposte e oneri
Il profitto della truffa coincide con le somme ricevute ma esclude le ritenute fiscali

Giovanbattista Tona

pPer chi ha ottenuto illecita­
mente  dalla  pubblica  ammini­
strazione somme non dovute, il 
profitto del reato corrisponde al­
l’importo  liquidato,  escluso 
quanto trattenuto a fini fiscali. Lo
ha stabilito il Gip di Rieti in un 
provvedimento di parziale disse­
questro emesso il 6 settembre 
scorso, nel corso di un’indagine
contro un professionista accusa­
to di truffa per avere ottenuto da 
un ente pubblico delle indennità 
in assenza dei presupposti pre­
scritti.

La vicenda
Gli investigatori avevano calco­
lato sulla base della documenta­
zione  dell’ente  il  complessivo 
ammontare delle somme impe­
gnate per retribuire il professio­
nista. Il Gip poi, su richiesta del 
Pm, aveva disposto il sequestro 
per equivalente di tutti i beni nel­
la disponibilità dell’indagato fino

a concorrenza del valore di quel­
l’ammontare.

La difesa però aveva dedotto
che la somma calcolata dagli in­
vestigatori non era stata tutta ef­
fettivamente percepita dal pro­
fessionista, perché prima della li­

quidazione erano state effettuate
le trattenute fiscali e previden­
ziali.

Verificata questa circostanza,
il giudice ha affermato che il pro­
fitto del reato di truffa, suscettibi­
le di sequestro e poi di confisca, 
non può che essere costituito dal­
l’importo materialmente corri­

sposto  all’indagato,  dunque  al 
netto degli oneri previdenziali e 
fiscali.

Le argomentazioni
Se così non fosse, spiega il Gip, si 
finirebbe con il far pagare due 
volte al professionista gli oneri: la
prima volta in sede di trattenute 
alla fonte e la seconda volta in se­
de di confisca successiva al se­
questro. L’illegittimità di un du­
plice prelievo sulle somme, in un
primo momento perché conside­
rate lecite e in un secondo tempo
perché confiscate come reddito 
illecito, viene argomentato dal 
giudice anche in base all’articolo 
14 comma 4, della legge 537/93.
Questa  disposizione  stabilisce 
che nelle categorie di reddito sot­
toposte a tassazione in base al Te­
sto unico delle imposte sui reddi­
ti (Dpr 917/86) si devono inclu­
dere anche i proventi derivanti
da fatti, atti o attività qualificabili
come illecito civile, penale o am­

ministrativo se non già sottopo­
sti a sequestro o a confisca pena­
le. Quindi, se il reddito illecito è 
già stato tassato, il contribuente 
indagato  non  potrebbe  essere 
nuovamente gravato con la con­
fisca dell’importo già versato.

Il Pm sosteneva che la richie­
sta della difesa non doveva esse­
re accolta perché il profitto nella 
sua nozione penale non poteva 
essere calcolato ­ come avviene 
con riguardo al profitto nella sua 
nozione aziendalistica ­ decur­
tando dai ricavi i costi e gli oneri. 
Ma il Gip ha ritenuto che in que­
sto caso le somme di cui si chie­
deva lo scomputo per calcolare il
profitto del reato di truffa aggra­
vata  ascritto  all’indagato  non 
erano riferibili a costi sostenuti 
per conseguire questo profitto,
ma alle imposte e agli oneri previ­
denziali trattenuti dal datore di 
lavoro ingannato dall’indagato. 
Quindi, si trattava di somme mai 
materialmente  versate  a  que­

st’ultimo.
Vero è che di esse l’ente pub­

blico è stato depauperato, perché
le ha versate all’Erario e agli enti 
previdenziali. Tuttavia, secondo 
il giudice, questo versamento ha 
costituito solo un danno per l’am­
ministrazione ma non anche un 
profitto per l’indagato. E l’istituto
del sequestro preventivo non si 
può estendere alle somme che 
costituiscono un danno per  la 
persona offesa. Per recuperare 
queste altre somme, l’ente truffa­
to può chiedere, se ne ricorrono i
presupposti, di attivare il seque­
stro  conservativo  disciplinato 
dall’articolo  316 del Codice di
procedura penale, previsto a ga­
ranzia delle pretese civili delle 
persone offese.
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Giuseppe Acciaro
Roberta Campesi

pNell'ipotesi in cui, prima 
della  dichiarazione  di  falli­
mento, sia stata iniziata da un
creditore l'espropriazione di 
uno o più immobili del fallito, il
curatore si sostituisce di dirit­
to al creditore istante, senza 
che sia necessario un interven­
to da parte del curatore o un 
provvedimento di sostituzio­
ne  da  parte  del  giudice 
dell'esecuzione.

Rimane aperto il problema,
tuttavia anche dopo la riforma,
della sorte dei provvedimenti 
cautelari già concessi alla data 
del  fallimento,  e,  di  conse­
guenza, il problema della con­
servazione a favore della mas­
sa di situazioni di inopponibi­
lità di alienazioni o garanzie 
costituite  successivamente 
all'esecuzione del sequestro.

Ad approfondire il tema un
recente provvedimento emes­
so dal Tribunale di Monza del 
30.05.16 (Giudice unico Dott. 
G. B. Nardecchia), nella causa 
promossa da un istituto di Lea­
sing nei confronti dell'agente
della riscossione.

Il caso riguarda una proce­
dura fallimentare e l'oggetto 
del contendere è rappresenta­
to da alcuni beni concessi in le­
asing e rinvenuti nei capanno­
ni della fallita.

Gli stessi beni erano sotto­
posti a pignoramento in una 
procedura esecutiva mobilia­
re precedentemente instaura­
ta dall'agente della riscossione
e, contemporaneamente, era­
no divenuti oggetto di analisi 
da parte del curatore, chiama­
to ritualmente ad individuare 
la  composizione  dell'attivo 
fallimentare, e ad acquisire e 
conservare il patrimonio del 
fallito  con  l'inventariazione 
dei beni.

La società di leasing propo­

neva al Tribunale istanza per 
la  restituzione chiedendo  la 
cessazione della materia del 
contendere. Il creditore pro­
cedente si opponeva. 

Il Giudice ha chiarito la rela­
zione esistente tra il procedi­
mento  esecutivo  promosso 
dall'agente della riscossione e 
la dichiarazione di fallimento, 
ricordando che la cessazione
della materia del contendere 
presuppone, da un lato, che nel
corso del giudizio siano so­
pravvenuti fatti tali da elimi­
nare le ragioni di contrasto e 
l'interesse alla richiesta pro­
nuncia di merito e, dall'altro, 
che le parti formulino conclu­
sioni conformi. 

In assenza di accordo tra le
parti, il Giudice è chiamato a 
verificare che il diritto aziona­
to dall'attore sia stato piena­
mente soddisfatto.

Nel caso risolto dalla sen­
tenza, parte opponente ritene­
va che il proprio diritto fosse 
totalmente soddisfatto attra­
verso la riconsegna autorizza 
dal Giudice delegato del falli­
mento.

Infatti, l'art. 87 bis l.fall. di­
spone che i beni mobili sui qua­
li i terzi vantano diritti reali o 
personali  chiaramente  rico­
noscibili possono essere resti­
tuiti con decreto del giudice 
delegato, su istanza della parte
interessata e con il consenso 
del curatore e del comitato dei
creditori, anche provvisoria­
mente nominato. 

Il Tribunale ha rilevato che
non vi fossero i requisiti per 
procedere con la dichiarazio­
ne della cessazione della mate­
ria del contendere e ciò sia per­
ché, l'esecuzione nei confronti
della titolare, dei beni non era 
divenuta improcedibile a se­
guito  della  dichiarazione  di
fallimento, sia perché il prov­
vedimento emesso dal Giudi­
ce delegato non è idoneo a rea­
lizzare i propri effetti fuori dal 
fallimento.

Per questi motivi il Giudice
ha ritenuto che non possa di­
chiararsi  la cessazione della 
materia del contendere poi­
ché la materiale restituzione 
dei beni non ha prodotto effetti
diretti e caducatori sul pigno­
ramento mobiliare oggetto del
giudizio.

Infine, non sussistestendo il
requisito di appartenenza al 
debitore del luogo in cui si è 
provveduto al pignoramento, 
non può trovare applicazione
la normativa esattoriale sul pi­
gnoramento presso il debitore
e  non  possono  operare  gli 
stringenti limiti probatori in 
capo al terzo ricavabili dal di­
ritto dell'esecuzione erariale.

Infatti, il luogo dove è stato
effettuato  il  pignoramento 
non era la sede della debitrice 
ed i capannoni erano stati con­
cessi in uso (prima del falli­
mento) alla società previa sti­
pulazione di un contratto di 
service  verso  corrispettivo 
mensile.

Il Tribunale ha, pertanto, ac­
colto  l'opposizione  di  terzo 
all'esecuzione  dichiarando 
l'illegittimità del pignoramen­
to condannando l'Agente per 
la  riscossione al pagamento 
delle spese del giudizio. 

IN ESCLUSIVA PER GLI ABBONATI
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LA PAROLA
CHIAVE

Sequestro preventivo 

7Il sequestro preventivo è una 
misura cautelare disciplinata 
dall’articolo 321 del Codice 
penale. Può essere disposto dal 
giudice (dal Gip se le indagini 
sono ancora in corso) su richiesta 
del Pm. Possono essere oggetto 
di sequestro preventivo le cose 
pertinenti al reato, se la loro 
libera disponibilità può 
aggravare le conseguenze del 
reato o agevolare la commissione 
di un altro reato. Inoltre, possono 
essere oggetto di sequestro 
preventivo le cose di cui è 
consentita la confisca; tra queste, 
c’è il profitto del reato

Marisa Marraffino

pNon è legittimo licenziare un
dipendente solo perché ha pub­
blicato una propria fotografia su 
Facebook  mentre  impugna 
un’arma. Lo ha stabilito il Tribu­
nale di Bergamo con la sentenza 
684 del 14 settembre scorso, che 
ha accolto il ricorso del lavorato­
re e condannato la società a risar­
cire il danno.

La pronuncia
Per il giudice la condotta, pur 
rappresentando un utilizzo im­
proprio del social network, non è
così grave da «svilire drastica­
mente il rapporto fiduciario con 

il datore di lavoro non avendo ri­
percussioni di rilievo sulla pre­
stazione lavorativa».

A nulla sono valse le conside­
razioni dell’azienda, che ha spie­
gato di avere già subito l’omici­
dio di una dipendente nei propri 
spogliatoi e che per questo vole­
va  prevenire  situazioni  analo­

ghe, oltre alla tensione tra i di­
pendenti.

Per il giudice pubblicare un
contenuto su Facebook equivale 
a inviarlo agli altri dipendenti se 
il profilo è pubblico. In questo ca­
so, infatti, «la pubblicazione di un
post o la condivisione di un’im­
magine implica l’accettazione da
parte del mittente del potenziale 
libero accesso al materiale con­
diviso da parte di una cerchia in­
determinata di persone». La sen­
tenza ribadisce l’orientamento ­ 
ormai condiviso anche dalla Cas­
sazione ­ secondo il quale le in­
formazioni personali pubblicate 
sui  social  network  circolano 

online come se raccontate in una
pubblica piazza.

Tuttavia, la condotta va valu­
tata in concreto e se lo scopo della
fotografia non è intimidatorio né
è in grado di generare negli altri 
dipendenti uno stato di collettiva
apprensione, non si può irrogare 
il  licenziamento,  ma  solo  una 
sanzione disciplinare meno af­
flittiva.

I precedenti
La sentenza si inserisce all’inter­
no di un filone giurisprudenziale 
che a più riprese ha affrontato il 
tema dei licenziamenti causati 
dai social network. A legittimare 

l’espulsione del lavoratore, per i 
giudici, sono soprattutto le frasi 
offensive rivolte al datore di la­
voro. Così non solo perde la cau­
sa ma è anche condannato a risar­
cire il danno morale patito dal­
l’azienda il lavoratore che accusa
il proprio datore di praticare «be­
cere tecniche di mobbing». Per il
Tribunale di Milano non c’è dub­
bio che la frase sia denigratoria e 
leda l’immagine dell’azienda. A 
pagare è il lavoratore, condanna­
to a risarcire 500 euro per ogni 
giorno di pubblica visibilità del
messaggio (Tribunale di Milano 
sentenza 1848 del 22 giugno 2016).

Giustificano il licenziamento

anche gli accessi ripetuti ai social
network durante l’orario di lavo­
ro. Il datore può stampare la cro­
nologia e il tipo di accesso a inter­
net del computer dei dipendenti,
senza che ciò  implichi  alcuna 
violazione della privacy. Per il 
Tribunale di Brescia, legittimano
il licenziament 16 accessi al gior­
no, di cui 12 a Facebook (su tre ore
di lavoro), trattandosi di un uso 
improprio dello strumento di la­
voro idoneo a incrinare la fiducia
col datore di lavoro (Tribunale di
Brescia, sentenza 782 del 13 giu­
gno 2016).

Allo stesso modo il datore può
licenziare il dipendente assente
per infortunio che pubblichi sul 
proprio profilo le foto delle va­
canze alle Maldive o in locali not­
turni (Tribunale di Napoli, de­
creto 6655 del 24 febbraio 2015).
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Lavoro. Condannata a risarcire il dipendente l’azienda che lo ha allontanato per una foto su Facebook

Il post con la pistola non è giusta causa di licenziamento

L’INDICAZIONE
Se lo scopo dell’immagine
non è intimidatorio
né genera ansia tra i colleghi
il datore può solo irrogare
una sanzione meno afflittiva

L’ANALISI

Antonio 
Benvenuti

Il ruolo cardine
di formazione
e certificazione
dei tecnici

La valutazione degli 
immobili è un’attività
complessa, con ricadute

economiche e sociali di grande 
rilevanza; svolgerla in maniera 
corretta significa infondere 
fiducia nei consumatori e 
puntellare la stabilità del settore 
finanziario, sempre più 
integrato con quello 
immobiliare. 

Bene ha fatto, quindi, la Banca
d’Italia – chiamata a recepire 
attraverso le circolari 285 e 288 
la Direttiva mutui 2014/17/Ue – 
a definire con chiarezza non 
solo l’obiettivo a cui tendere, 
ossia la corretta 
determinazione del valore di 
mercato degli immobili, ma 
anche gli strumenti e gli attori 
del processo: rispettivamente, 
gli standard internazionali e i 
periti con requisiti di 
professionalità e indipendenza. 
Chiamati, questi ultimi, ad 
assumere responsabilità 
crescenti: diversamente che in 
passato, la relazione tecnica è 
un elemento fondamentale e 
non più accessorio del processo 
di valutazione, da redigere in 
conformità a specifiche 
metodologie estimative.

Tuttavia, se il provvedimento
legittima la centralità dei due 
elementi, è pur vero che questo 
risultato deve molto 
all’impegno di autorevoli 
stakeholder coinvolti nella 
pubblicazione delle linee guida 
Abi; analogamente il Codice 
delle valutazioni immobiliari di 
Tecnoborsa e la norma Uni 
11558: tutte iniziative di 
autoregolamentazione 
armonizzate con gli standard di 

valutazione richiamati dalla 
direttiva 2014/17/Eu.

Un impegno condiviso con i
consigli nazionali delle 
professioni tecniche: oltre a 
fornire solidi contributi quali 
membri dei tavoli operativi, 
hanno assunto la responsabilità 
di orientare il cambiamento 
anche da un punto di vista 
culturale, erogando ai propri 
iscritti percorsi formativi di 
qualità, a tutela del 
consumatore, della trasparenza 
del mercato e della 
professionalità degli operatori.

Vanno in questa direzione,
ad esempio, il rilascio da parte 
del Consiglio nazionale 
geometri e geometri laureati 
della qualifica Rev del Tegova 
(tra gli standard indicati dalla 
direttiva mutui) e l’impegno 
della Rete delle professioni 
tecniche per legittimare, nello 
scenario di riferimento, 
l’individuazione dei periti 
attraverso certificazioni 
rilasciate da un ente 
accreditato Iso 17024. Una best 
practice in tal senso è la «Prassi 
di riferimento Uni/Pdr 
19:2016» che apre la strada al 
riconoscimento di una visione 
dell’attività peritale che non si 
identifica nella sola 
determinazione del valore di 
mercato dell’immobile, ma che 
include ogni attività necessaria 
a garantire l’intermediario 
nell’ipotesi di default del 
debitore: audit documentale, 
analisi catastale, conformità 
edilizia e urbanistica.

Per questa via, è possibile 
assicurare al mercato 
immobiliare uniformità e 
oggettività di valutazione; lo 
stesso potrebbe trarre enorme 
giovamento in termini di 
trasparenza e competitività 
dalla creazione di un database 
nel quale possano essere 
raccolti e archiviati dati 
qualitativi e quantitativi sulle 
caratteristiche degli immobili 
per ciascun segmento di 
mercato ritenuto più rilevante.

L’autore è vicepresidente
del Consiglio nazionale geometri

e geometri laureati
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IL CASO
Le indagini coinvolgono
un professionista 
accusato di avere ottenuto
illecitamente delle indennità
da un ente pubblico


