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CRIF REAL ESTATE SERVICES IN PRIMO PIANO

33

+150

25%

+80%

+50

+500

Dipendenti

Valutatori Indipendenti

Clienti (banche e corporate)

Quota di mercato Perizie

+ 70 consulenti

1.500.000

+130.000

+50 MLD €

+400.000

+60.000

Valutazioni Immobiliari

Valutazioni Immobiliari all’anno

Real Estate Asset valutati per anno

Visure Immobiliari all’anno

Ipoteche cancellate all’anno

Perizie eseguite con certificazione ISO 17024 e REV (TEGoVA)

Qualità certificata da DNV - UNI EN ISO 9001

 Società di esperto indipendente (CRIF REA)
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I fattori distintivi

1. Adozione di
Standard 
estimativi 

internazionali

2. Rete Periti
di Professionisti 

qualificati

3. Banca Dati
Valori 

Immobiliari
“Comparables”

4. Workflow automatizzato

I 5 PILASTRI DEL SERVIZIO

5. Customer Care
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Il workflow per la valutazione immobili di CRIF
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Certificaz. Sistema Gest. 

Qualità UNI EN ISO 9001 DNV

RICS regulated Company 
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1. Le verifiche ed i controlli preliminari 

7 WEBINAR 18 MAGGIO 2022

•Il PERITO effettua il controllo della documentazione minima allegata al portale (atto e planimetria
catastale)

•CRIF invia una mail al consumatore con remind dei dati del sopralluogo ed indicazione del set minimo
documentale

Le verifiche effettuate PRIMA del sopralluogo

•Il sopralluogo viene effettuato in prima persona dal PERITO incaricato, il quale effettua:

•visita esterna

•ispezione dei locali interni

•rilievo fotografico esterno ed interno dell’immobile per documentare lo stato dei luoghi

•misurazione dei locali per l’analisi delle consistenze

•Al termine del sopralluogo il perito informa il cliente circa la documentazione integrativa necessaria per
completare la valutazione.

I controlli effettuati dal perito DURANTE il sopralluogo 

•Il PERITO analizza l’eventuale documentazione fornita dal cliente post sopralluogo e se esaustiva procede
con la compilazione della perizia.

•CRIF verifica le perizie sospese analizzando la documentazione fornita

I controlli POST sopralluogo
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2. I documenti richiesti al cliente

La documentazione necessaria all’evasione della perizia è funzione

dello scopo del mutuo e stato dell’immobile:
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Scopo del mutuo Stato 
dell’immobile

a. Mutuo acquisto / surroga

• Immobile esistente

• Immobile di nuova costruzione

b. Mutuo costruzione/ristrutturazione (immobile in sviluppo)
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a. Mutuo acquisto/surroga: Immobile esistente o nuova costruzione
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• ATTO DI PROVENIENZA dell’immobile o
del terreno

• PLANIMETRIA CATASTALE

• VISURA CATASTALE STORICA per
immobile aggiornata (reperimento a
carico perito)

Documenti
necessari

•CERTIFICATO DI CONFORMITA' EDILIZIA ED AGIBILITA‘ / SCA

•COPIA DEL TITOLO EDILIZIO CON GRAFICI DI PROGETTO ALLEGATI

•ISTANZA DI CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA CON ALLEGATI (nel
caso in cui l’immobile oggetto di stima sia con procedura di condono in
corso)

•CONVENZIONE EDILIZIA o CERTIFICATO COMUNE indicante prezzo max
cessione aggiornato (Se immobile in edilizia convenzionata con vincolo di
prezzo max di cessione). Tale documento deve essere reperito
dall’avente titolo presso gli uffici comunali in caso di certificato o dal
notaio in caso di convenzione.

Altri documenti
(Nel caso in cui non sia possibile 

comprovare la conformità 
urbanistico/edilizia dell’immobile dai 

documenti di cui sopra)



b. Mutuo costruzione/ristrutturazione: immobile in sviluppo
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ATTO DI PROVENIENZA dell’immobile o del terreno

PLANIMETRIA CATASTALE se presente
Se ancora accatastato in F/3 (categoria immobili in corso di costruzione) la planimetria non è presente 
ed è necessario l’elaborato planimetrico con dimostrazione grafica dei subalterni per la corretta 
identificazione del cespite 

VISURA CATASTALE STORICA PER IMMOBILE AGGIORNATA 
(reperimento a carico perito) 

TITOLO EDILIZIO CON GRAFICI DI PROGETTO ALLEGATI/BOZZA 
PROGETTUALE

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO/ PREVENTIVO LAVORI  solo se 
presente 

I

II

III

IV

V
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I. Atto di provenienza

•Tipicamente è costituito da
un atto di compravendita
(es: rogito, denuncia di
successione, donazione…)
mediante il quale la parte
venditrice diventa
proprietaria dell’immobile
oggetto di stima

•È necessario sia
regolarmente registrato dal
Notaio per comprovarne la
titolarità

Che cos’è

•Dall’attuale proprietario
dell’immobile oggetto di
stima

•Dal notaio

•Scaricabile tramite
conservatoria Web da un
tecnico di parte del cliente

Dove 
recuperarlo?

•Per verificare la titolarità
del bene

•Per verificare la legittimità
urbanistica dell’immobile
(dove presente)

A cosa 
serve?
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II. Planimetria

•Si intende la Scheda
catastale contenente la
planimetria dell’immobile
oggetto di stima

•È importante che sia
completa di tutti i dati
identificativi dell’immobile
e che sia stata
regolarmente registrata
presso il Catasto

Che cos’è

•Dall’Agenzia del Territorio,
in cui è archiviato il
documento ufficiale

•Dall’attuale proprietario
dell’immobile oggetto di
stima, che potrebbe essere
già in possesso di una
copia del documento
ufficiale. In questo caso è
importante che la copia sia
autenticata da un
professionista abilitato (es:
geometra, architetto,
ingegnere)

Dove 
recuperarla?

•Per verificare la
corrispondenza fra l’attuale
identificazione catastale
dell’immobile e quella
riportata nella titolarità

•Per verificare la
corrispondenza fra lo stato dei
luoghi rilevato in sede di
sopralluogo e quello
rappresentato nella
planimetria catastale

•La presenza di una planimetria
catastale presentata in data
antecedente al 01/09/1967 è
condizione sufficiente per
attestare che l’immobile sia
stato ultimato a tale data

A cosa 
serve?
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III. Visura storica per immobile

•La visura catastale storica
fornisce l’indicazione sulle
variazioni che i dati catastali
di identificazione e quelli di
classamento hanno subito
nel corso del tempo, a
partire dalla data in cui è
stato istituito l’impianto
meccanografico.

Che cos’è

•Dall’Agenzia del Territorio,
in cui è archiviato il
documento ufficiale

Dove 
recuperarla?

•Alcune variazioni catastali
sono conseguenza di
attività edilizie eseguite
sull’immobile.

•È sempre pertanto
necessario verificare che le
variazioni riscontrate nella
visura storica catastale
siano coerenti con le
autorizzazioni edilizie che
legittimano l’immobile

A cosa 
serve?



DNA CASA

Stefano Magnolfi • 23/01/2020 • CRIF RES

Diagnosi 
dell’immobile 

DOCUMENTI
DESCRIZIONI

CONFORMITÀ

Documenti
Necessari e
Accessori
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La rivoluzione del processo di vendita

Stefano Magnolfi • 23/01/2020 • CRIF RES

VENDITORE

PROMOZIONE PRELIMINARE

CONSULENZA TRASPARENZA

RACCOLTA DOCUMENTI APE RELAZ. CONFORMITÀ

VENDITA

PRATICA 
SANATORIA
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Nelle perizie finalizzate alla stima di immobili offerti in garanzia agli istituti di credito la verifica

della legittimità edilizia ha lo scopo di determinare:

25

3. La conformità - Legittimità urbanistica

La libera circolazione 
giuridica 

dell’immobile

La conformità 
dell’opera realizzata 

alle autorizzazioni 
comunali e agli 

strumenti urbanistici 
vigenti
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3. La conformità - Legittimità urbanistica

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

Linee Guida 

R.4.3 LEGITTIMITA’ EDILIZIA e
URBANISTICA
R.4.3.1 Il perito deve procedere alla
verifica della conformità edilizia e urbanistica
del bene immobile offerto in garanzia
secondo le vigenti normative. La verifica
deve essere motivata con espresso
riferimento alla documentazione esaminata,
precisandone la provenienza ed
evidenziando la sussistenza della conformità;
in ipotesi negativa il perito illustra le
motivazioni
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3. La conformità - Legittimità urbanistica
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Linee Guida 

R.4.3.2 Presenza di irregolarità
Nell’ipotesi in cui il perito rilevi la presenza di
opere eseguite in difformità o senza i
prescritti titoli abilitativi, deve evidenziare
tali circostanze fornendo un’opportuna
motivazione ed esprimendo un parere sulla
commerciabilità, tenuto di conto che la
normativa vigente prevede che, al di fuori
delle ipotesi di assenza di concessione e
licenza e del vizio di totale difformità, gli altri
abusi non impediscono la valida circolazione
giuridica degli edifici o loro parti
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3. La conformità - Legittimità urbanistica
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Linee Guida 

In tali ipotesi il perito deve valutare 
l’ammontare dei costi per la 
rimessa in pristino e/o per 

l’eventuale sanatoria edilizia e/o il 
minor valore



La libera circolazione giuridica dell’immobile

può essere verificata constatando che:

l’immobile è stato ultimato 
in data antecedente al 

01/09/1967 e non siano 
state effettuate modifiche 
successive che richiedano 

altro titolo

l’immobile è stato 
costruito in base a regolare 

autorizzazione edilizia

l’immobile è oggetto di 
domanda di concessione 

edilizia in sanatoria e 
ricorrono tutte le condizioni 

per l’accoglimento 
dell’istanza

29 WEBINAR 18 MAGGIO 2022

3. La conformità



La verifica della domanda di concessione edilizia in sanatoria e della ricorrenza di tutte le
condizioni necessarie per l’accoglimento dell’istanza, può essere effettuata dai seguenti
documenti:

30

3. La conformità - Abusi oggetto di istanza

Istanza di concessione edilizia in sanatoria riportante gli estremi del protocollo e della data di 
presentazione 

Versamenti dell’oblazione effettuati tramite c/c postale 255000

Versamenti degli oneri concessori effettuati tramite c/c intestato alla Tesoreria del Comune

Inesistenza vincoli artt. 32 e 33 L. 47/85 dall’Ufficio Tecnico del Comune o da compravendita redatta da notaio per
atto pubblico da diretta visura delle mappe dei vincoli presso gli uffici comunali e/o degli Enti preposti alla tutela dei vincoli o da siti
internet di questi Enti (es. dal sito del Ministero dei Beni e delle Attività Culturali è possibile verificare la presenza di vincoli
ambientali all’indirizzo http://151.1.141.253/sitap/)

E/o presenza di nulla osta dell’ente preposto alla tutela del vincolo



Legittimità urbanistica e Zona Rossa
©2017 • 17 Febbraio 2017

- difformità parziale a quanto autorizzato da titolo edilizio: si configura un abuso che limita il valore di
mercato

3. La conformità - Immobili difformi o in assenza di titolo edilizio

Se l’immobile è stato realizzato in:

- difformità sostanziale o in assenza di titolo edilizio: si configura un abuso che limita la libera circolazione
dell’immobile

- difformità rispetto al titolo edilizio, su cui è già stata presentata una istanza di Condono in itinere che
può avere due scenari:

• Limitazione di valore per i soli costi riconducibili agli oneri concessori da versare
• Limitazione della libera circolazione in funzione all'articolo 22, comma 3, o in difformità da esso



PERMESSO DI COSTRUIRE
rilasciato all’Autorità competente ai
sensi del comma 1 dell’art.10 del
D.P.R 380/01
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3. La conformità - Titoli Autorizzativi

Interventi di nuova 
costruzione

Interventi di ristrutturazione 
urbanistica

Interventi di ristrutturazione 
edilizia  che comportino:
• variazione alla volumetria
• variazione alla sagoma
• cambio di destinazione d’uso in 

categorie non omogenee

In alcuni casi
• Segnalazione Certificata di 

Inizio Attività (SCIA)
• Denuncia di Inizio Attività 

(DIA)
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3. La conformità - Titoli Autorizzativi

Manutenzione 
straordinaria che 

riguardi parti 
strutturali

Restauro e 
Risanamento 
conservativo

• Segnalazione Certificata di 
Inizio Attività (SCIA)

• Denuncia di Inizio Attività 
(DIA)

Varianti a Permessi 
di Costruire che non 

costituiscono 
variazione essenziale

Ristrutturazione 
Edilizia che non 

comportano aumento 
di volumetria, 

modifiche della sagoma 
dell’edificio, cambio di 

destinazione d’uso



Sono attività subordinate a COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI ASSEVERATA (CILA) con
presentazione di elaborato progettuale, ai sensi dell’art. 6-bis del D.P.R. 380/01:
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3. La conformità - Titoli Autorizzativi
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Gli interventi non riconducibili all'elenco di cui agli articoli 6, 10 e 22 fatte
salve le diverse prescrizioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti
edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente

In particolare sono realizzabili con CILA, salve le prescrizioni relative agli 
immobili vincolati ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004 n. 42, gli 
interventi manutenzione straordinaria (come la diversa distribuzione degli 
spazi interni) che non comportino modifiche strutturali



Il comma 1 dell’art. 6 del D.P.R. 380/01 definisce gli interventi di Edilizia Libera, per i quali non è
previsto alcun titolo:
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3. La conformità - Titoli Autorizzativi

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

Interventi di manutenzione ordinaria

Opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni che siano contenute entro l'indice di 
permeabilità

Pannelli solari, fotovoltaici, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori della zona A di cui al 
decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444

Interventi di installazione delle pompe di calore (potenza termica utile nominale inferiore a 12 
Kw)

Interventi volti all’eliminazione di barriere architettoniche che non alterino la sagoma dell’edificio

Altro 
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Il metodo di stima comparativo (Market Comparison Approach - MCA)

4. La Valutazione
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«Procedura di comparazione sistematica applicata alla stima degli immobili. Una 
procedura tecnico scientifica che prende come termine di paragone le loro 

caratteristiche qualitative e quantitative». 

Caratteristiche
qualitative

Caratterist. 
quantitative

Immobile

PREZZO DI 
MERCATO
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4. La Valutazione

Caratteristiche Immobiliari Quantitative

•Superficie principale

•Superfici accessorie

•Numero servizi igienici

•Livello di piano

•Presenza ascensore

•Numero di affacci

•Altro …

Caratteristiche Immobiliari Qualitative

•Prospicienza

•Panoramicità

•Luminosità

•Distribuzione interna

•Qualità finiture

•Accesso

• Inquinamento

•Altro…
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4. La Valutazione

 Il principio base su cui si fonda il procedimento, consiste nella considerazione che il
mercato fisserà il prezzo per un immobile allo stesso modo in cui ha già determinato il
prezzo di immobili simili, dato per scontato che un compratore non è disposto a pagare per
un immobile sostituibile con altri simili un prezzo più alto di quello già determinato nello
stesso mercato per un immobile con le stesse caratteristiche.

 La procedura di Market Comparison può essere applicata a tutti gli immobili, a patto che si
possa rilevare un numero sufficiente di transazioni immobiliari recenti.

 L’applicazione di questo tipo di processo tecnico comporta in primo luogo un
aggiustamento dei prezzi di vendita degli immobili. Tali aggiustamenti sono costituiti dai
prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari e possono essere stimati con i tradizionali
criteri di stima ed espressi sia in termini di percentuale che in termini di valore.
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4. La Valutazione - Le fasi del MCA

Analisi
mercato

•Analisi di mercato per la rilevazione dei prezzi o affitti o dei dati immobiliari, sfruttando la banca dati CRIF

Scelta
caratteristic

he

•Scelta caratteristiche immobiliari di comparazione

Tabella dati

•Compilazione tabella dei dati: Contiene l’elenco delle caratteristiche prese in esame in quanto provocano una 
variazione dei prezzi immobiliari. Le caratteristiche immobiliari sono inserite secondo un ordine convenzionale: la data 
del contratto, le caratteristiche superficiarie, le altre caratteristiche posizionali, le caratteristiche tipologiche e, per 
ultime, le caratteristiche qualitative. 

Prezzi
marginali

•Stima dei prezzi marginali: sintetizza l’analisi dei prezzi marginali, cioè individua per ciascun comparabile e per ogni 
caratteristica il relativo prezzo marginale. Il prezzo marginale è il prezzo di una caratteristica immobiliare che esprime 
la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica stessa

Tabella
valutazione

•Redazione della tabella di valutazione che individua gli aggiustamenti da applicare ai comparabili per riportarli 
all’oggetto di stima. Differenza nell’ammontare delle caratteristiche tra gli immobili confrontati per il prezzo della 
caratteristica 

Valutazione

•Sintesi valutativa
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4. La Valutazione
La tipologia di perizia è in funzione di  

Destinazione
d’uso

Residenziale

Business

Stato degli
immobili

Immobile finito
(perizia a garanzia)

Immobile con lavori
in corso/non 

abitabile

(perizia a SAL)



• Gli immobili di nuova realizzazione non ultimati, per i quali si rendono necessarie, per il rilascio dell’abitabilità e la
fruibilità, opere di completamento, vengono gestiti come se si trattasse di un primo SAL.

• In particolare a fronte dei costi stimati per il completamento si quantificano gli stessi e si procede con uno stato
avanzamento lavori inerente le singole lavorazioni mancanti.

Es. nel caso sottostante per il completamento dell’opera sono necessarie: finiture e impianti
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4. La Valutazione -Focus sugli immobili “nuovi” non finiti ma considerati da ristrutturare   

Nelle voci di costo il 100% di incidenza delle opere sarà dato
unicamente da queste due voci, per le quali a loro volta sarà
indicato sal dopo sal l’avanzamento delle stesse fino al
raggiungimento del sal finale.

Contestualmente, oltre alla verifica della legittimità urbanistica di
impianto, dovrà essere verificata la presenza di un titolo in corso
di validità per il completamento delle opere o, qualora il
precedente fosse scaduto o assente, presentarne uno ulteriore
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5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controllo qualità

Controlli a supporto del monitoraggi del flussoControlli semiautomatici dei dati di perizia
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 Il perito, dopo aver eseguito la valutazione, completa la perizia e la invia tramite
l’applicativo CRIF all’Ufficio Controllo Qualità, che ne verifica la completezza e la
correttezza.

 Il controllo qualità è dotato di un cruscotto che raccoglie tutte le pratiche da
validare/controllare prima dell’invio delle stesse in banca.

 Con questo strumento è possibile dare l’opportuna priorità alle pratiche sulla base della
scadenza, o urgenza.



5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controllo qualità
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 Gli specialisti di controllo qualità sono valutatori abilitati e dotati di certificazione
accreditata ISO 17024.

 In particolare CRIF si è dotata di un Manuale di Procedure di Controllo Qualità al
fine di definire in maniera univoca il processo di riesame e di utilizzare una lista di
controllo condivisa da tutti gli operatori.

 L’attività di controllo qualità è supportata da una serie di controlli preliminari attuati
dall’applicativo che individuano eventuali incompletezze di compilazione della
perizia da parte del perito inibendone l’invio al controllo qualità.

 Un ulteriore set di controlli preliminari che forniscono degli alert viene attuato dalla
piattaforma di Controllo Qualità per ogni Perizia in ingresso.



5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controllo qualità
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Ogni perizia viene sottoposta ad una verifica da parte di uno specialista di 
controllo qualità, sulla credibilità della valutazione considerando:

 la veridicità, l’adeguatezza e l’attinenza dei dati utilizzati 

 e delle indagini svolte 

 l’adeguatezza dei metodi e delle tecniche utilizzate

 l’adeguatezza e la ragionevolezza di analisi, opinioni e conclusioni 

 l’aderenza delle procedure di valutazione



5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controlli effettuati dallo specialista di 
controllo qualità

 Completezza della documentazione allegata

 Coerenza e adeguatezza dell’attività di due diligence:

1. Titolarità

2. Convenzioni

3. Identificazione Catastale

4. Conformità urbanistica 

5. Servitù

WEBINAR 18 MAGGIO 2022



5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controlli effettuati dallo specialista di 
controllo qualità

1 Titolarità

2 Convenzioni

3 Identificazione Catastale

4 Conformità Urbanistica

5 Servitù

48 WEBINAR 18 MAGGIO 2022



5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controlli effettuati dallo specialista di 
controllo qualità

Verifica comparabili
scelti

Verifica assunzioni e 
condizioni limitanti

Correttezza dati
indicati e calcoli

sviluppati

Verifica valore di 
mercato anche con 
verifica valori medi

di banche dati

Aderenza requisiti
specifici banca
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5. Cosa accade dopo la valutazione del perito – Esito controllo qualità
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Inoltro a 
banca

Validazione
pratica

Esito
positivo

Il tecnico incaricato 
è tenuto a 

correggere la 
perizia o motivare 
il suo disaccordo

Se si riscontrano 
inesattezze compiute 
dal perito, la perizia 
viene re-inviata al 

tecnico segnalando e 
motivando in modo 
esauriente le ragioni 
del disaccordo con i 

dati presenti in 
perizia 

Esito
negativo



• RATING del perito

• contro-perizie e sopralluoghi a campione 

periodici

Le riaperture non solo sono indirizzate ad un confronto/revisione del valore dell’immobile, ma anche alla rettifica dei
contenuti laddove necessario.

Monitoraggio degli errori effettuati dai tecnici

5. Cosa accade dopo la valutazione del perito – Esito controllo qualità



Grazie per l’attenzione
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