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OGGETTO: protocollo d'intesa CNI - ABI per la raccolta, l'archiviazione e l'util izzo di dati e 
/ informazioni per le valutazioni immobiliari. 

Il Tavolo Tecnico di attuazione delle Linee Guida per le valutazioni immobiliari, 
istituito nell 'ambito del Protocollo d'Intesa sottoscritto dal CNI con ABI , Tecnoborsa e le 
principali Associazioni di Categoria ed i Consigli Nazionali delle professioni tecniche (V. circo 
CNI n. 303/XVIII Sess.) ha elaborato il set di informazioni e dati standard utili a favorire la 
correttezza delle valutazioni immobiliari in base a quanto previsto anche dalle linee guida per 
la valutazione degli immobili a garanzia delle esposizioni creditizie. 

Il documento, che per opportuna informazione alleghiamo alla presente, è stato 
portato a conoscenza anche della Banca d'Italia. 

Le Parti hanno rinnovato l'impegno all'aggiornamento continuo delle linee Guida , al 
fine di assicurare a tutti i soggetti interessati l'impiego di un documento identico ed 
aggiornato ai più recenti riferimenti normativi/regolamentari nonchè ai principi e agli standard 
euro~i e internazionali. 

Cordiali saluti . 

IL CONSIGLIERE SEGRETARIO IL PRESIDENTE 

Allegato: c.s.d. 
I 



II 

Alle Banche interessate 

Loro sedì 

Oggetto: Parere sulla conformità delle Linee guida sulla vàlutazioni degli 
immobili a garanzia delle esposizioni crediùzie ai vigenti Standard Europei per la 
Valutazione (EVS 2012). 

Le parti fIrmatarie del Protocollo d'Intesa per lo sviluppo del mercato delle valutazioni 
immobiliari, sottoscritto a Roma il 25 novembre 2010, che hanno condiviso ed elaborato 
le «Linee guida per le valutazioni degli immobili in gal-anzia delle esposizioni creditizie" in 
allegato al citàto Protocollo ed aggiornate nel maggio 2011, finalizzate a: 

perseguire gli obìcttivi di trasparenza ed efficienza del mercato mediante l'adozione 
di principi e standard internazionalmente riconosciuti, nonché 

fI rispondere ai principi introdotti dalle disposizioni di vigilanza prudenziale nelle 
Isttllzioni di Vigilanza della Banca d'Italia con circolate del 27 dicembre 2006, n. 
263, Titolo II, Capitolo I, Sezione IV (che ha recepito la Direttiva Eumpea sulla 
vigilanza bancaria 2006/48 Capìtal &quù'C11!cnt Dircctive); 

alla luce delle revisioni nOllnatlve e/o regolamentari e degli aggiornamenti relativi agli 
standard intemazionali ed eumpci intervenuti e nei confronti di tutti i soggetti interessati 
alle valutazioni immobiliari e, specificatamente, committenti, mutuatad, professionisti, 
Autorità pubbliche di controllo è vigilanza degli attori co1.11'Imlti, per quanto di propria 
conoscenza, competenza e capacità professionale 



dichiamno che ì contetlUti delle "Linee guida per le valutazioni degli immohilì in 
garanzia delle esposizioni ctcditìzic" del maggio 2011 

S0110 conformi ai principi ed agli stundard europei per la valutaziol1e (EVS 2012) 
richiamati al considerando 26 e all'articolo 19 della Direttiva del Patlnmellto Europeo e 
del Consiglio del 4 febbraio 2014, n. 17/2014/UE, in mcrito ai contratti di credito ;ti 
COllSlll11ato.ti relativi il beni immobili residenziali e nonché al capitolo 5 "Collateral a/ld IMI 

estate vaillatiolt" dell~f.retQllalifY Revù;w - Phase 2 Manual (cfr. Allegato "comparabilità tra 
EVS 2012 e Lince gtùda»). 

Le Parti confermano l'impegno continuo all'aggiornamento delle fonti ddlc "Lince guida 
per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni. creditizie» nell'ottica dì 
assicurate a tlltti j soggetti illteressati l'impiego di un documento idcntico nei contenuti cd 
a!?"'"p'io1'11ato ai più recenti .tifedl11cnti llormativi/regolatnentari c :ù principi e sta11dard 
internazionali ed europei 

Allegato 

Collegio Nazionale degli Agrotecnici Collegio Nazionale dci Periti Agrari 
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Allegato 

ELEMEN':n DI COMPARAZIONE TRA LE JL.INlEE GUIDA PER LA 

VALUTiLi:IONE DEGl_1 IMMOBILI A GAIUNZIA DELLE ESPOSIZION]( 


CREDITIZIE E GLI EVS 2012 


In linea generale~ ~i definisce standru:d l'iù.sleme dei principi e di regole tdnl quali si deve 

svolgere la vah;ltaziònè; la lin~a guid~, applicando i principi e le regole d,ello s,tandatd, 

definisce invece i contenuti pratici della valutazione. 

Le Linee Guida sono state redatte nel maggio 2011 sulla SCOita delle indicazioirl contenute' 


negli' shmdard di valutazioni irtterfl3zlonali (Europeah Evaluation Standard EVS, 

Intetnatlonal Valuacion Sta'ndards IVS, Royal Institutiof! o.f Chartered Sqtveyors RICS e 

Upifoffi1 Standards of ProfèssionaJ Appraisal Practice, UPAl?) e del toclice delle 

valutaz-Ì01Ù :1nlmobiliari (fecnoborsa) in considerazione della ì'ealti nazionale. 

Esiste la piena compatibilità tra, le Linee Guida per la valutaziobe degli munobili a 

garanzia deUe esposizioni creditizie e gli EVS versione 2012 (EVS 2012), per quanto 
riguarda gli ru:go1nencl trattati dalle Lin~e Guida stesse. Infatti le Linee Guida sono riferite 
esclusivamente alle valutazioni dei cqllateral di esposizioni credifu:ie, mentre gli EVS 
abbracciano anche la valutazione degli .imtllobili per altre finalità (a titolo dì esempio 

quelle ai fini contabili O fiscaJ,i). 

Di seguito è riportata 11!Ìà tabella comparativa sìntetica dei principali contenuti delle fJnee 
Guida in esame e degli EVS 2012 

,---------------------_._---'----------- ._----'.,.----------, 
_---}...J.llee Guida (LG1.________ 

~R.l Valore di Mercato 
Il capitolo illustra la definizione del «valore 
di mercato". 

I 

I 
La definizione è tratta da quella statuit'l 
dalla Banca d'Italia (circolate n.263/2006 
sezione IV par. 1) che conisponde alla 

l definizione npottata all'art. 4) conuna 1, n. 
I 76 del Regolamento DE 575/2013: 

«NH/potto .ruma/o al qzta/c l'immobtle verrebbe 
vendi/to alla datti della valuta:(jo1tlJ zfJ 
ulltperaziollc svolta /7"(1 Iln venditon e. un 
trt'quirmte colIJcn'f{!imti alle normali coltdiziOlti di 
1I1ènYlto dopo ttn'adlJgJfafaProlltozione cOIJ/meniale, 
ne/l'ambito della el/trombe /e hall1lo 

___ Europe~~~~l1~!1on ~an~_~d -----I 
EVS.1 Valore di mercato ! 
Lo standard EVS.1 illustra la. definizione eli I 
valore di merca.to. I 
La differenza tra l'EVS.ZOO9 e I~EVS.2012 l 
consiste che l>applicazione è più ampia 

(tratta i "beni" pÌtlttoSto che {(belù 
imm.obiliari") e utilizza la frase "dala del/a 
iJaltttaz./fJ/1t!' invece eli ('data di valutarjonrl' che 
a,:eva generato confusione nel contesto 
internazionale. 

La defUlizione è ptèssoché cottispond,ente li 
quella di Banca d'Italia; peraltJ:o l'EVS.l 

che la definizione è 
-----"._~_._------------.._----

http:merca.to


'-_'--,-.----..---- -.--.-.---..,.-.------.--.--.--.....----,
agito COlI COgl1ir,jOIlC di /Y/l./Jcl, ~rJl1 jmldenza e JI!/l!(f1 

l'OstriZ.!OIlÉì>. 
1 

La precedente definizione fipottata 
nell'allegato III, parte 1, <'In 1.5.1. 
(Valutazione), comma 64, della Direttiya 
2Q06/48/CE: 

(t Per «(tJ{)/ore di !i!fJf'(:alO)) ii intende t'impotto 
sfù//cllo cri quale l'itJJ!110bile veI7'Cbbe tJe/l(lulo a/la 
data ddla 1.1{III!la{jomf Ùl tln'opera'{jol1c svolta tra 
mi /Jenditore If ttll at'qllÌrr1l1tc tYJII.reni!ettli alle 
normali cOlldiifol1i di t/llJ/?'tllo dopo m/adf!J!,'lata 
promoziolle mJlJltlcrtù,lc, ueilClt1Jbito de/la quale 
mtmmbe le }arti balma agito (Oli cogltiifollr. di 
t'CllIJ'(/, t'OH prm/Cllztl t: sCI!za t·ostritfÌmi. Il fTalol'e 
di mel-cato è documentato in J11odo 
cbia1'O e traspal·el1tè'.

I 
I 

R.2 Codice di condotta 
Il capltolo statuÌscc i principi eùd a CtÙ 

deve fate riferimento il perito jncaricato di 
svolgel'e una valutazione immobiliare ai fini 
del credito. 

ttannc nei cma iLl cui normativa preveda 
dhrersamente, garantendo la massima 
flessIbilità eli Ll tilizzo, 
Nello standard si prevede espressamente 
che l'ispezione/sopralluogo deH'jml11obilc è 
molto importante (5.10.1A lctt. ii); ciò in 
piena compatibilità con <luanto 
maggiormente dettagliato e presctitto nella 
LG RA «rapporto di valutazione" nota 
4.7.1.4. 
Nello standnrd si descrive l'~pplicaziol1e 
deU'"higbert alltl but 1I:r/' la cui applicazione è 
preclusa nelle LG per la ,raluta7.ionc di 
immobili ai fini del credito_ Si tratta peraltro 
di tu: concetto. s~a~sam.ente prudenziale l 
perche tale prmCIpiO se adottato ì 

determina un incremento del valore. di I 
mercato. Pertanto le disposh;ioni delle LG ! 
risultano addil.'Ìttul'u più ptuden7.ìali c l 
~:escdttive rispetto a quanto riportato negH I 
EVS 2012. i 

I	EVS .- Parte terza; codice etico e 
condotta professionale 
Lo stundard prevede che il yalutatore l 
(perito come definito dalle disposizioni eli 
viglhlllza prudenziale) deve attenersi ai 

Inoltl:e, conformemente alla circolare I principi etici e alle regole di condotta iv! 
n.263/2006 dì Banca d'Italia è definita la illustrati. 
figura del perito (valutatore). Tale I contenuti sono pre!-ìsocllé identici alle 
disposizione è coerente con quanto linee guida tenuto conto che le LG sono 
riportato all'art. 208 del Regolamento VE speci~d per periti "ch,c."opera~~ Il 

575/2013. esclUSIvamente per valutazlOCU ch ImmobIli
Iai Bni dell'erogazione del credito. 

·_'_m_ ........ _____ ... ______,_ .. _.___ .__·_____,________•___... ___........-..----.. L_____,,_.........__....___......~,....... _, ......--.-..--...-.- ....-.------",-.... 

R.3 Procedure e metodi di valutazionerI Il capitolo illustra le procedute e i metodi di 

Ivalutazione che il perito (\<all1tatorc) deve 
IHpplic;Jtc nella valuta:donc degli immobjlJ >1i 
_fl~~i._9.<:Il'.el:()g:~?-.i()n.e.:}::!_~E~_(~I:()· ... ._..... 

L'EVS non contiene alcun riferimento ai 
ctiterl di yalutazionc (fatta eccezione 
dell'EVS.5 "rappotto di valuta.zione" punto. 
4.1.2 che meramente precisa "Nel mpporfo di I 
.t'a~/('.~)iq!!_e.JiJ?'!g.!.~O!ti~ .. JP/5~{l/'! .. .1l1aJi ,Pt0i.'CJJi l 



Atal --fule -;;-;;-~-;t~ti~d~tt;riqua~'-;;;;~/itùi j;,7'o--;;;;(ri;picg-:ai l1eiI;-~~/lIta:do1te e 
. riferimenti l'IVS.2007, l'EVS 2009 e il presefltare le ù~fòr/JIa:do!li cbe han/Io stlpporlalo tali i 

CdVI (recnoborsa). I jJivcem) IINOTA; La meto~ologja eS~l11ativa (e~" 

-ilTR;PPM';;di va[ut;zi;;~;-------- -i~w;;:l~:~~!~::~;;~'C _e__~:~ 
Il capitolo illustra nel dettaglio il contenuto Lo standard meramente precisa «la I 
di un rapporto di valutazione ai fi1Ù va!t/lai!or/e deve fJHen: presentata lÌ! forma SClitta) 
dell'erogazione del credito illustrando ogni Ù1 modo chiaro (J p'l!.fos.rioflale deve Jpiegare Ùl(f 

aspetto e precisando i docutnenti che !l1alltcta tra.rparentc quale siano state le Ùlrtl~i()Jtl~ 
devono essete allegati e le caratteristiche le jÌllOlità, le hasi, la l1/elodologia, le COl'lc-ltuitJlli Il 
degli stessi (RA.6 c RA.7) 1'1ItiliZi! della valtltai}OJze" 

11 contenuto del rapporto d.i valutazione 
previsto nelle LG (RA.7) è confortile ai 
requisiti previsti dalYEVS.S (4.2) 

I 
Note Esplicative UEVS.2012 non contiene alcun specifico 

1. Market Comparison Approach capitolo fatta eccezione il "codice per 
2. Metodo finanziario misurazione delle distanze, superfici e 
3. IVletodo dei costi volumi" (parte terza pagina 223 versione 
4. Immobili in sviluppo italiana). . 
5. Misura delle superficie immobiliari lIn particolare sì precisa che "ilpresente l'odke 

Il6. Ricsame delle vahitazioni t{O/l slahi/irce tO/l/e det'ono ffSSC1'C f1Jistfmte le dillerse 
tipologfc di il/lmobili il1 q/ranto tiò dipmde dal 

LG .ABI prevede una serie di «note 1Jmmto locale. IlIwtra il ,rigJlifkalo dcIIe "cui 
esplicative" dove sono specificati tutti gli Illilizzatep~r le diwm 1!1iUlrazjol1i c Ic tipologi"c di 
adempimenti a cui il perito deve attenersi il1l11'fObili e di tlaluta:;;foJ1c per le qtlali JOno 

. quali prescrizioni ai fini del rilìpetto dci I JolitoJllentt Jlfili!{J.atrl' 
I capitolo "RA Procedure e metodi di Nello specifico la nota fonùsce le 

valutazione" definizioni di "superficie esterna lorda" I 
A tal fine sono stati adottati quali (SEL). superficie interna lorda (SII..) e 
riferimenti l'IVS.2007, l'EVS 2009 e il superficie interna netL'l (SIN)" che I 

CdVI C(?_~~P..<?.!~9E.~_~_9?eHe..de§~~~.!!~~e Lq.:.__ 
Appendice 1 L'EVS 2012 prevede all' EVS.2 le basi per 
Nel capitolo si illustra le definizioni di la valutazione con valore diversi dal valore 
alcune basi di valore diverse dal -.;falore di di mercato", 
mercato e cioè: Il capitolo iIlusl:1:a le defini:doni del seguenti 
1. valore cauzionale, valori: 1. valore equo, 
2. valore assicurabile, 2. valore ~pedale, 

L3. valore di mercato ~.t~~~~_ 3~_ v~!O!~~..<.!Lf~_~i9":1~_. ... _____. ___1 I 



......................................_.........--..- ..---....-...--.--....._.-_....... ...._-....-. _.." -"'·'1 

5. valore vendita fOl'zata. 
A tal fine sono sta6 :Jdottati (Juali 
riferimenLÌ J'lVS.2007, l'EVS 2009, il CdV 
(Tccnoborsa) c l'Etlropctl/1 klartgage Pedera/loll 
(RICS VI Edizionc). 

4. valore di investimento, 	 l 
5. valore cauzionale, 
G. 	 valore assicuelbile, 
7. costo di riproduzione deptez7.ato 
l valore 1, 2, 3 c 4 non sono pertinenti per 
una valutazione di .immobili ai finì 
deWerogaziol1c del credito. 
Il n.7 è trattato nelle LG segnatmnente Hella 
nota esplicativa 6 (peraltro il Manuale BeE 
per AQR pone dei limiti all'applicazione 
della metodologia) 
Il valore di vendita forzato è trattato 
nell'EVS.1 
11 valore futuro è trattato nell'EVS.1 uota 
5.4.4 (valme atteso). 
I contenuti delle definizioni nell'EVS.2012 

. sono corrispondenti a quelli contenuti nelle I 
'LG. 	 !._ ..._--_..-...--_. '" -_.-•._....._..._..__......... "-..' ........". ""j 


L'EVS.2012 alla EVA,2 disciplina "la I 
valutazione ai fini del credito". 
L'applicazione individua una categoria di I 
immobili I 

1. 	 Investimenti immùbiliari 
2. 	 Inunobìli Il uso del proprietario 
3. 	 Immobili in corso di sviluppo 
4. 	 Immobili valutati in base al 


poten7,iate commerciale 

5. Risorse soggette a esaurimento 


La valutazione di portafoglio eli 

investimenti (n.l) non è trattato dalle LG. 

T.e casistiche ai n. 2, 3 e 4 sono trattate 

direttamente c jlldirettamcllte nelle LG. 

La :valutaziOl1e soggetta a esaurimento non 

è ttattata nelle LG Oa trattazione nell'EVS 

EVA2 nota 3.6 è molto ridotta). 

L'applicazione fornisce note, inoltre, sul 

valore cauzionale riprendcndo le note della 

Elfl'opttlll Mortg(JgI1 licdmlfùm riportata 

nell'appendice 1 delle T,G. 


l I 


