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ALL RIGHTS RESERVED 
Tutti i diritti sono riservati. È vietata qualsiasi utilizzazione, totale o parziale, dei contenuti inseriti nel presente documento, ivi inclusa la memorizzazione, riproduzione, rielaborazione, diffusione o distribuzione dei contenuti stessi mediante 
qualunque piattaforma tecnologica, supporto o rete telematica, senza previa autorizzazione scritta da parte dell’autore 

ESPERTO DELLA COMPOSIZIONE NEGOZIATA DELLA CRISI D’ IMPRESA 
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BASI DEL VALORE 
POSTULATI ESTIMATIVI 

 
 

ANALISI DEL MERCATO 
SEGMENTAZIONE 

DATI IMMOBILIARI 
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01. ANAGRAFICA. 

 

IL RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

 Committente. 

 Proprietà.   

 Oggetto incarico. 

 Inquadramento fotografico.  

 Base del valore. 

 Valore di stima. 

 Date di riferimento. 

 Riferimenti del valutatore. 

 Riferimento agli standard adottati.  

ESEMPIO 
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02. CERTIFICATO DI VALUTAZIONE. 

Conclusioni generali (EVS 2012, cap. 5 art. 4.3.1) 

 Identificazione del lotto.   

 Breve descrizione. 

 Localizzazione. 

 Identificazione catastale. 

 Quota di proprietà alienata. 

 Diritto di proprietà. 

 Divisibilità dell’immobile. 

 Giudizio sintetico sulla commerciabilità. 

 Conformità (catastale, urbanistica, titolarità). 

 Stato di possesso. 

 Oneri e vincoli. 



Relatore _ Matteo Negri 
5 

03. ACCERTAMENTI ED INDAGINI. 

 Date ispezioni.  

 Verifica completezza della documentazione a disposizione del perito. 

 Accesso ai Pubblici Uffici:  

 Indagini presso amministratore condominiale. 

 Sopralluoghi in loco (esterni ed interni) per la verifica stato di fatto.   

 Accertamenti  economico  estimativi:  rilevazione  del  mercato immobiliare. 

• Ag. Entrate, 

• Conservatoria e/o Archivio Notarile,  

• Comune (Ufficio Tecnico ed Ufficio Anagrafe),  

• Ag. Territorio,   

• Archivio di Stato,  

• Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici, 

• Etc. 
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04. INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE. 

Analisi del segmento di mercato. 

 Localizzazione. 

 Destinazione urbanistica.    

 Tipologia immobiliare. 

 Tipologia edilizia unità immobiliari.   

 Dimensione.    

 Fase del mercato immobiliare.   

 Forma di mercato.    

 Filtering. 
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05. DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE. 

 Caratteristiche generali del fabbricato. 

 Confini.  

 Accessi. 

 Interventi manutentivi urgenti. 

 Rilievo delle consistenze.  

 Criterio di misurazione. 

 Calcolo delle superfici. 

 Parti comuni e/o condominiali. 

 Caratteristiche quantitative e qualitative.  

 Impianti in dotazione.  

 Planimetria stato di fatto.  

 Estratto sintetico elaborato fotografico. 
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06.1 Legittimità edilizia – urbanistica 

06. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE IMMOBILIARE. 

 Anno di costruzione  e/o ristrutturazione.   

 Provvedimenti autorizzativi esaminati - fonti.  

 Sanatorie. 

 Certificati di abitabilità/agibilità.   

 Situazione urbanistica.    

 Limitazioni urbanistiche.     

 Giudizio di regolarità.  

 Verifica irregolarità. 

 Calcolo costo della regolarizzazione. 

 Fotografie e/o planimetria di raffronto difformità rilevate 
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06.2  Rispondenza catastale. 

 Identificativi catastali. 

 Variazioni storiche catastali.  

 Elenco documentazione visionata -fonti.  

 Giudizio di regolarità.  

 Verifica della corretta rispondenza. 

 Eventuali difformità catastali. 

 Eventuale costo della regolarizzazione. 

 Fotografie e/o planimetria di raffronto difformità rilevate 
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06.3 Verifica della titolarità. 
 

 Inquadramento della titolarità.  

 Analisi titoli provenienza (ventennio).   

 Diritto di proprietà (intero, quota o altro).  

 Eventuali criticità rilevate. 
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06.4  Verifica stato di occupazione del bene.  
 

 Indicare se l’immobile è:  

- libero;  

- utilizzato dal proprietario;  
- occupato da terzi con titolo;  

 - occupato da terzi in assenza di titolo;  
- occupato da terzi con contratto opponibile. 

 Riferimenti del contratto.  

 Verifica data registrazione. 

 Verifica congruità del canone. 
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07. FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE. 

Indicare se alla data della valutazione esistono formalità, vincoli o oneri, anche di  natura condominiale, gravanti sul  
bene, che resteranno a carico del futuro acquirente. 

  Diritti reali: usufrutto, nuda proprietà, quota, diritto di superficie, etc. 

 Difformità catastali (Cfr. Due diligence).   

  Diritti personali: uso, abitazione, assegnazione, fondo patrimoniale, etc. 

  Altri forme  di diritti: demaniali, di superficie, prelazione, etc. 

  Servitù (attive e passive). 

  Gravi vincoli edilizi ed urbanistici.  

  Domande giudiziarie. 

  Sequestri penali ed amministrativi.  

  Convenzioni urbanistiche in corso di validità.  

  Vincoli di natura condominiale. 

 Difformità urbanistico – edilizie (Cfr. Due diligence). 

Per trasferimenti non coattivi: oneri a carico 
della proprietà prima del trasferimento. 
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08. ANALISI ESTIMATIVA. 

Basi del valore.      

Scelta della metodica di stima. 

Analisi scientifica del valore di stima  

Verifica HBU rispetto MVEU. 

Giudizio sulla commerciabilità. 

Assunzioni limitative.  

Condizioni limitative.   
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09. DICHIARAZIONE RISPONDENZA.  

 Dati anagrafici del valutatore.   

 Qualifiche del valutatore.     

 Adesione al codice di condotta.  

 Data del rapporto valutazione. 

 Timbro e firma. 

Appendice 1 – Riferimenti bibliografici.  

Appendice 2 – Allegati alla stima.  

Relatore _ Matteo Negri 



…Grazie per l’attenzione! 

FINE SECONDA PARTE…  

MATTEO NEGRI   
Tel. [+39] 030 7402172 (5)  

geom.matteonegri@gmail.com 

 
 


