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CRIF REAL ESTATE SERVICES IN PRIMO PIANO

+50 O Dipendenti  + 70 consulenti

+500 ., valutatori Indipendenti
v’ Societa di esperto indipendente (CRIF REA)

1.500.000 Valutazioni Immobiliari
+130.000 Valutazioni Immobiliari all’anno

+50 MLD € Real Estate Asset valutati per anno

+400.000 i Visure Immobiliari all’lanno
Ipoteche cancellate all’anno
+60.000 © P

+150 Clienti (banche e corporate)

25% Quota di mercato Perizie

+80% Perizie eseguite con certificazione 1ISO 17024 e REV (TEGoVA)

((\ RICS'  (quaiits certificata da DNV - UNI EN ISO 9001
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| fattori distintivi

I 5 PILASTRI DEL SERVIZIO

1. Adozione di 2. Rete Periti 3. Banca Dati
Standard di Professionisti Valori
estimativi qualificati Immobiliari

internazionali “Comparables”

[ 5. Customer Care ]

VALUTAZIONE /MINTOSEHS

oy CRIF RES
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Il workflow per la valutazione immobili di CRIF
Consulenza su perizle gla

K spedite alla banca
ISTITUTO é—w
Consegna valutazionee

alimentazione database

Inserimentorichiesta dl
valutazione

Controllo formato e

L3 mi3 Periziz contonuty
,/ \
onta —ALLTALTONE /NIRTOE/ S quality
ente L by CRIF RES control
Contatto e appuntamento Digitalizzazione, sopralluogo,
per sopralluogo ricerca comparable e valutazione

> G

Certificaz. Sistema Gest.
Qualita UNI EN ISO 9001 DNV

RICS regulated Compan
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1. Le verifiche ed i controlli preliminari

H Le verifiche effettuate PRIMA del sopralluogo

|| 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

I controlli effettuati dal perito DURANTE il sopralluogo

e|l sopralluogo viene effettuato in prima persona dal PERITO incaricato, il quale effettua:
evisita esterna
ejspezione dei locali interni
erilievo fotografico esterno ed interno dell'immobile per documentare lo stato dei luoghi
emisurazione dei locali per I’analisi delle consistenze

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

I controlli POST sopralluogo

|| PERITO analizza I'’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

WEBINAR 18 MAGGIO 2022 v
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2. | documenti richiesti al cliente

La documentazione necessaria all’evasione della perizia e funzione

dello scopo del mutuo e stato dell'immobile:

Scopo del mutuo

a. Mutuo acquisto / surroga
®* |Immobile esistente

®* Immobile di nuova costruzione

= - —
wesl b- Mutuo costruzione/ristrutturazione (immobile in sviluppo) <7V/r
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a. Mutuo acquisto/surroga: Immobile esistente o nuova costruzione

Documenti
necessari

Altri documenti

(Nel caso in cui non sia possibile
comprovare la conformita
urbanistico/edilizia dell’immobile dai
documenti di cui sopra)

e ATTO DI PROVENIENZA dell’'immobile o

del terreno
e PLANIMETRIA CATASTALE

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

*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 I'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.

S o —
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b. Mutuo costruzione/ristrutturazione: immobile in sviluppo

o 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 e presente

ed é necessario |'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

presente

o COMPUTO METRICO ESTIMATIVO/ PREVENTIVO LAVORI = solo se

WEBINAR 18 MAGGIO 2022
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I. Atto di provenienza

eTipicamente & costituito da
un atto di compravendita
(es: rogito, denuncia di
successione, donazione...)
mediante il quale la parte

, R
eDall’attuale  proprietario
dell'immobile oggetto di
stima

eDal notaio

Ve e - eScaricabile . tramite
proprietaria dell'immobile cons.erva.torla Web _da Sl
oggetto di stima tecnico di parte del cliente

oF necessario sia

regolarmente registrato dal
Notaio per comprovarne la
titolarita

Dove

recuperarlo?

12
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N R
ePer verificare la titolarita

del bene
ePer verificare la legittimita
urbanistica  dell'immobile
(dove presente)

Avv. GIUSEPPE A. M. TRIMARCHI

Raccolta n. 3383

CONPRAVENDITA

REFUBBLICA ITALIANA

|CAFFRGNT MARIO, pensionate nate

(RE) il 16 febbraio 1947, codice

- o —
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Il. Planimetria

(-Si intende la
catastale contenente |Ia
planimetria  dell'immobile
oggetto di stima

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

13

Scheda\

eDall’Agenzia del Territorio,
in cui e archiviato il
documento ufficiale

eDall’attuale  proprietario
delllimmobile oggetto di
stima, che potrebbe essere
gia in possesso di una
copia del documento
ufficiale. In questo caso e
importante che la copia sia

autenticata da un
professionista abilitato (es:
geometra, architetto,

ingegnere)

Dove

recuperarla?

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

ePer verificare la
corrispondenza fra ['attuale
identificazione catastale
dell'immobile e quella
riportata nella titolarita

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

elLa presenza di una planimetria
catastale presentata in data
antecedente al 01/09/1967 ¢
condizione sufficiente per
attestare che I'immobile sia
stato ultimato a tale data

' )

A COSa

serve?

Dats. 22/09/2011 - . FGO272530 - Richiedente 5

Agenia del Teritorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Foggia

Compilata da-
el Duca Grazis:

Tuoritta alllalbo:
emstei

Frov. Toggia w1597

alta uiu

ANT® ANDREA 1. S piave: L mberne: 6,

plla 3625

z
&
g

ima Plametria2 m atti

ala: 220972011 - n. FGO2T2530 - Richiedenie S
scheder 1 Focmatidi scq - A4 10797}« Eatt

PIANG PRIMO
ABITAZIONE INT. 6
H= CM. 280

NORD

/\/

- o —
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lll. Visura storica per immobile

ela visura catastale storica
fornisce I'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 e
stato istituito I'impianto
meccanografico.

Che cos’e

14

\
/-DaII’Agenzia del Territorio,

in cui & archiviato il
documento ufficiale

Dove

recuperarla?
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eAlcune variazioni catastali

sono  conseguenza  di
attivita__edilizie __eseguite
sull'immobile.

of sempre pertanto

necessario verificare che le
variazioni riscontrate nella
visura storica catastale
siano coerenti con le
autorizzazioni edilizie che
legittimano I'immobile

,,,,,, ()

ntzate 4

Lﬂmhn‘mhb&m Temtons

Seriz Catwtlh

Visura storica per immobile
Sttuazione degh att informatizzat dall'impianto meccanografico al 05/06/2013

Data: 05062013 O 155412 Sepat
Vemes: TSN Pg |

(Dt dell rickiests

C

‘oo &8 CORTE FRANCA ( Codice: DOSS)
[Provincia di BRESCIA

ez, Urbs NCT Foglio: 14 Particella: 386 Sab:

INTESTATO

13 m A
[B336327F) VARIADONE 01 QLA SA‘I.\'D

DATIDERIVANTIDA

A COSsa

serve?

T S [ 0T 91 [Whana |
LI 124107000 grmcales 201060 CLASSAMENTO 7%
L)
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Documenti
Necessari e
Accessori
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DNA CASA

Diagnosi

dell’immobile
DOCUMENTI
DESCRIZIONI
CONFORMITA

=)
—rvir
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La rivoluzione del processo di vendita

———————Nr—————

N\

PRATICA
SANATORIA

VENDITORE RACCOLTA DOCUMENTI APE \\ RELAZ. CONFORMITA
J 4

-— e . ISRy S ———

PROMOZIONE PRELIMINARE

VENDITA

DNA CASA

ecessari e Accessori
waluhmwm

g TRASPARENZA

o - —
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DNA CASA

Documenti Necessari e Accessori
per una compravendita immobiliare piu sicura

" =y o —

e — - —
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INTRODUZIONE

CRIF Real Estate Services (RES) coniuga la propria esperienza sul mercato immobiliare e gli alti standard qualitativi per offrire DNA CASA, il nuovo servizio
pensato per supportare la parte venditrice e I'acquirente durante la compravedita di un immoblle e rendere la transazione piu fluida e trasparente.

DNA CASA é un fascicolo completo che permette alle parti di avere a disposizione tutte le informazioni e la documentazione relativa all'immobile, cosi da
attestarne con certezza lo stato, la conformita urbanistico-edilizia e la prestazione energetica.

DETTAGLI PRATICA

Richiedente
Nome e Cognome:
Codice fiscale:
Indirizzo:

Numero di telefono:

Immobile

Destinazione principale: Residenziale
Indirizzo:

Intemo: 2

Piano: 1

Comune: BOLOGNA
Provincia: BOLOGNA

CAP:

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

Pratica

Codice pratica:
Data richiesta:
Data Sopralluogo:

Tecnico incaricato

Nome e Cognome:
Iscrizione all’Albo:
Certificazione:

XXXX19984XXXXXX
xx/xx/2019
xXx/xx/2019

Ordine Ingegneri Provincia di Bologna al n. XXXX
Certificazione CCS-BO1 al n. XXX

Fogertiar do i i s



DNA CASA

Conformita catastale SI  Eventuall azioni correttive: | -

Conformita urbanistica SI

Misurazione superficie 64,1 mq

Classe energetica E
Classe sismica Zona 3

Provenienza Vendita | Non sl rilevano successionl o donazione avvenute negli ultimi 20 anni I
NOTE

ALLEGATI

C Atto di provenienza

C Visura catastale storica

C Planimetria catastale

C Attestato di Prestazione Energetica

C Relazione di conformita urbanistica e catastale o Relazione Tecnica Integrata

WEBINAR 18 MAGGIO 2022
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ANALISI DI MERCATO

INQUADRAMENTO E PERIMETRO

Localizzazione
Indirizzo

Zona:

Dato Catastale Principale:
Quartiere:
Geolocalizzazione
Latitudine:

Longitudine:

Prossimita ad autostrada

VIA » BOLOGNA - BOLOGNA

periferica
HAX = AWK = KKK = ASS
HANK

KK
OO0 X

X

IMG DA SATELLITE

Prossimita a strade di grande comunicazione

Presenza di strutture ricreative

Presenza di strutture sanitarie

Servita dai mezzi pubblici

Presenza di strutture scolastiche

Presenza di strutture sportive

Presenza di strutture amministrative

Presenza di parcheggi

Presenza di attivita commerciali

A o e

WEBINAR

18 MAGGIO 2022
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CLASSE ENERGETICA

La classe energetica dellimmobile risulta essere la seguente:

21

'Prestazione energetica globale

EDIFICIO -
AENERGIA

+ PI0 officionte QUASI ZERD

\

WEBINAR 18 MAGGIO 2022
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VISURA IPOTECARIA

STATO IPOTECARIO
Aggiormnato al 03/12/2019

Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo iscritta il 10-10-2013 al n. xoooooo: del registro generale e al n. xxxxx del registro particolare, di
Euro 208.944,00, Notaio }O000000¢ del 09/10/2013 rep. XXX a favore Banca XX{{X con sede in XXXXX codice fiscale XX{¥XXX a fronte di un capitale di
Euro 103.999,98, durata 25 anni, a carico di 0000000000000« nata a Rimini il xoghoghooo, CF: XOCOOGO0M

In calce a detta formalita si segnalano:

1) Annotamento di surrogazione art. x00/964 del 11/02/2016 a favore Cassa di XI0OOCOKN con sede in MO codice fiscale MXXOOMMK per atto
notaio JOOO0OMK del 25/01/2016 rep- XXX

2) Annotamento di surrogazione art. xo000/1029 del 06/02/20176 a favore Banca X0 con sede in 20000(X codice fiscale }CO000 per atto
notaio XG0 del 10/01/2017 rep. Xxxxx.

—

S o a—
' SV 4 v/ of
Jogeiier fo ﬁsﬂsrz‘ﬁ -
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B $:CERTIFI
&= £+ ENERGE R e
CaTIE T Agenzia delle Enfrate Planimetril Repertorio n. 124 Raccolta n. 83
CATASTO FABBRICATI Via Pelagi) COMPRAVENDITA
Comune: xxwoox o i35 Frovindialed P REPUBBLICA ITALIANA
Indirizzo: oooooo Bologna s L'anno duemilatredici il giormo nove del mese di ot-
° . Foglio tobre
:hﬂ;h sis ° :::::::: 9 ottobre 2013
onrdinate Gk " Ing. ALESSIA GARONE, na Sctisda’a. T Seala 1:200 In Bologna, nel mio studio in Via De' Giudei n. 4
:'“TE"‘::’:‘*M FRANCESCO TODARO, 1, cell }i\v .3 ] a me Dottoressa XEXXXXXX, Notaio re-sidente
estinazi uso:: n ologn
- al n. 75964, 5 7
Cod. Comune Distretto - -
s genzia @9
g feeeesens «msntrate S+ Data: 30/09/2019 - Ora: 122705 Segue
2. DATI GENERALI Sig. MAGNANI VALENTINA, n| residente E‘;ﬁ’:‘:‘;‘:':::r'}tn:s‘::’:":“‘ Visura storica per immobile Visura n. T163079 Pag- 1
Oggetto dell'attestate) 20/2 C.F. MGNVNT82R45H294 20/2, Cod Servizi Catasialy Situazione degli atti informatizzat dall'impianto meccanografico al 30/09/2019
. unita immobiliari o dl:;:;av
Finalita dell' APE: L] PIA residente Dati della richiesta Camnne di BOLOGNA ( Cadice: A944)
Zona climatica: £ In relazione allimmobile: dice Fisg o Provincia di BOLOGNA
Anno di costruzione PR Catasto Fabbricati Foglio: 208 Particella: 331 Sub.: 25
Deil'iden INTESTATO
3. SERVIZI ENERGETI ) ) no_;Erta-.- [ TMAGHNANT Valeutina uata  RIMINI 1 05/10.1981 [ MGNUNTSIRSHIGN . | 1) Proprieta_per 111 ]
= sito in localita BOLOGNA Comy 1 medesim] dal 17/11/2015
[_Ill | Catasto dei Fabbricati di BOLO to con il] AT DENTIFICATIVT DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
= con: vano scala comune, ragion| accordi d Serioee |  Foglio Particells | Sub | Zoms | Micro | Caegoria | Clusse | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens | Zoma Catastal
4. PRESTAZIONE ENI SED el i T £ W T F e B B e B T NEL CCAS TR ENTO S IS
Lasezh norta l'ind strata a Torale eschue aree protocollo n. BO0233204 i st dal 177112015 VARIAZIONE
Lz sedon tporta o ora 2 11| o S — — ——
IDENTIFICAZIONE CATASTAL n n Annatarioni I dodics mes dalla dar 4 i M 70194
Prestazione Energetica ¢ 2 vy go;:.o quan)
" " " . rt. 1 - Mappali Temremi Cone!
— 1. Dati catastali completi delrim ; VALENTTNA|  Cobtr Comme Ao4t - Seione ~Fogho 5. Farct 51
: ENTI!
IMYERND immobile sito in localita BOLOG ot U proprieta Situazione dell'unita immobiliare_dal 09/11/2015
- porzior A ’
20/2. censito al catasto del Fal s h2.90m ﬁ:){gnn . P N, DATIIDENTIFICATIVE DATIDICL AMENTO DATI DERIVANTI DA
;ﬁp - sito in Sezione | Foglio Pagiioella | Sub | Zoma | Micwo | Calegoua | Classe | Consistenza Superficie Rendita
°k categoria A4, classe 3, consisty 1 n. 20/2 Uibeaa Cem. | Zoma Camstale
o stituita i W ™ w1 v} T EEE Torale: 60 w7 Furo 3537 [Variazooe G109/ T13013 - Toverimeato i vivumn e ot &
* it apeticn
Confini: - scoperte®: ST
: T
2 - Descrizione delfimmobile, of Ea? teell -  —
ati cata
plane primo, con ingresso dalla § glic 208
con angolo cottura, camera da |y 331 sub.
.@ .s . 5 1 interno
C Quanto s rilevato dai d dita Eur T —
- OPID NP9, ooy coes (D.M. 701/%4), derivata da divisione della particel-
17/11/2017, al prot. n. BOO1841) la 331 subalterno 10 in data 27 febbraio 2002 proto-
e da verifica eseguita in loco, collc n. 6145%.
Per una migliore identificazione dell'unita venduta
SOGGETTO CERTIFIC alla data della presente: si allega al presente in " A " la relativa planime—
tria previa visione e firma delle parti e di me no-
- taio
1 A delta data ultima planimetria Ai sensi ed agli effetti dell'art. 2% comma l-bis -
ATTESTATC ) ‘-? —
PRESTAZIONE EN = FYST
Rt fo thw i s
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3. La conformita - Legittimita urbanistica

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

della legittimita edilizia ha lo scopo di determinare:

25

La libera circolazione
giuridica —_
dell'immobile o i»---w'.‘,

! (PR

-

b o Spuia : ",‘.

O 2O e
» /

La conformita
dell’opera realizzata
alle autorizzazioni
comunali e agli
strumenti urbanistici
vigenti
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3. La conformita - Legittimita urbanistica

26

Linee Guida

Associazione
Bancaria
Italiana

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

R.4.3 LEGITTIMITA’ EDILIZIA e
URBANISTICA
R.4.3.1 Il perito deve procedere alla

verifica della conformita 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 conformita;
in ipotesi negativa il perito illustra le
motivazioni
I
rvsr
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3. La conformita - Legittimita urbanistica

27

Linee Guida

Associazione
Bancaria
Italiana

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

R.4.3.2 Presenza di irregolarita
Nell’ipotesi in cui il perito rilevi la presenza di
opere eseguite in difformita o senza i
prescritti titoli abilitativi, deve evidenziare
tali circostanze fornendo un’opportuna
motivazione ed esprimendo un parere sulla
commerciabilita, 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 difformita, gli altri
abusi non impediscono la valida circolazione
giuridica degli edifici o loro parti

" - o —
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3. La conformita - Legittimita urbanistica

Linee Guida

Associazione
Bancaria
Italiana

28 ——————  WEBINAR 18 MAGGIO 2022

In tali ipotesi il perito deve valutare
I’'ammontare dei costi per la
rimessa in pristino e/o per
I’eventuale sanatoria edilizia e/o il
minor valore

S o —
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3. La conformita

La libera circolazione giuridica dell'immobile

puo essere verificata constatando che:

I'immobile & stato ultimato I'immobile & stato I'immobile e oggetto di
in data antecedente al costruito in base a regolare domanda di concessione
01/09/1967 e non siano autorizzazione edilizia edilizia in sanatoria e
state effettuate modifiche —— ricorrono tutte le condizioni
successive che richiedano = e oot per I"accoglimento
altro titolo & dell'istanza

29 ————  WEBINAR 18 MAGGIO 2022



3. La conformita - Abusi oggetto di istanza

La verifica della domanda di concessione edilizia in sanatoria e della ricorrenza di tutte le
condizioni necessarie per l'accoglimento dell’istanza, pu0 essere effettuata dai seguenti

documenti:

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 |

atto pubblico da diretta visura delle mappe dei vincoli presso gli uffici comunali e/o degli Enti preposti alla tutela dei vincoli o da sii
internet di questi Enti (es. dal sito del Ministero dei Beni e delle Attivita Culturali é possibile verificare la presenza di vinco

ambientali all’indirizzo http://151.1.141.253/sitap/)

E/o presenza di nulla osta dell’ente preposto alla tutela del vincolo
e - —
LrYsr
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Inesistenza vincoli artt. 32 e 33 L. 47/85 dall’Ufficio Tecnico del Comune o da compravendita redatta da notaio pe{




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

Se I'immobile e stato realizzato in:

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

mercato

difformita sostanziale o in assenza di titolo edilizio: si configura un abuso che limita la libera circolazione
dell'immobile

difformita rispetto al titolo edilizio, su cui & gia stata presentata una istanza di Condono in itinere che
puo 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 difformita da esso

(oA Y/
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3. La conformita - Titoli Autorizzativi

costruzione

Interventi di nuova l 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

=

PERMESSO DI COSTRUIRE
rilasciato all’Autorita competente ai

sensi del comma 1 dell’art.10 del
D.P.R 380/01

In alcuni casi
Segnalazione Certificata di
Inizio Attivita (SCIA)
Denuncia di Inizio Attivita
(DIA)

" - o —
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3. La conformita - Titoli Autorizzativi

Manutenzione
straordinaria che

riguardi parti
strutturali

33

Varianti a Permessi
di Costruire che non
costituiscono

variazione essenziale

— =

e Segnalazione Certificata di
Inizio Attivita (SCIA)

e Denuncia di Inizio Attivita
(DIA)

Ristrutturazione
Edilizia che non
comportano aumento
di volumetria,
modifiche della sagoma
dell’edificio, cambio di
destinazione d’uso

S o —
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3. La conformita - Titoli Autorizzativi

Sono attivita 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:

34

Gli interventi non riconducibili all'elenco di cui agli articoli 6, 10 e 22 fatt
salve le diverse prescrizioni degli strumenti urbanistici, dei regolament
edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente

immobili vincolati ai sensi del decreto Ieglslatlvo 22 gennaio 2004 n. 42, gli
interventi manutenzione straordinaria (come la diversa distribuzione degli
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3. La conformita - Titoli Autorizzativi

Il comma 1 dell’art. 6 del D.P.R. 380/01 definisce gli interventi di Edilizia Libera, per i quali non &
previsto alcun titolo:

Interventi di manutenzione ordinaria

Opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni che siano contenute entro I'indice di
permeabilita

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

Altro l
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4. La Valutazione

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

A —

[NV a v/ o
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Caratteristiche Immobiliari Quantitative ‘ | Caratteristiche Immobiliari QualitéM~ 1

e Superficie principale | *Prospicienza
e Superfici accessorie e Panoramicita
<l * Numero servizi igienici e Luminosita
e Livello di piano e Distribuzione interna
® Presenza ascensore @ °Qualita finiture
e Numero di affacci B *Accesso
e Inquinamento

e Altro...




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

La procedura di Market Comparison puo 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.




Tabela deldatl

4. La Valutazione - Le fasi del MCA I ——————

Rz 0 Marcalo (Ewo) 13000 104000 12500
[owess  VASTAA 020 NONTECORVHD VI LOMEA RO, 0-10 MONTECORVIND Wik GLEEPE PARN 6070
el iy P
[ (Mesi 2 [] ® []
T W 5
4 eAnalisi di mercato per la rilevazione dei prezzi o affitti o dei dati immobiliari, sfruttando la banca dati CRIF : 0 0 :
Analisi 0 0 s o
mercato 0 o . .
: . . s
eScelta caratteristiche immobiliari di comparazione : ‘ 0 s
T 1 T T
. . . . . o . . . Tabella dei prozzi margina i
eCompilazione tabella dei dati: Contiene I’elenco delle caratteristiche prese in esame in quanto provocano una I P— P— P—
. . . .. . . . . . e . . . . . 130000 104 000 2500
variazione dei prezzi immobiliari. Le caratteristiche immobiliari sono inserite secondo un ordine convenzionale: la data B = £
. . . . . A .. . .. . . Swarfe Pincipee ) F4 o0 L bl L 1]
bella dati del contratto, le caratteristiche superficiarie, le altre caratteristiche posizionali, le caratteristiche tipologiche e, per T T — = ma mu
ELEEREE]  |jjtime, le caratteristiche qualitative. T — : : ‘
_ 5w 5ec ssasomg 0 o s
i o Sty 5 5 :
e Cotatm : 5 0
: i :
0 me 0
eStima dei prezzi marginali: sintetizza I'analisi dei prezzi marginali, cioe individua per ciascun comparabile e per ogni i 5 %
caratteristica il relativo prezzo marginale. Il prezzo marginale & il prezzo di una caratteristica immobiliare che esprime o o o
la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica stessa ] Tt 78
0 0 0
: : :
0 0 0
: : 6
0 0 0
eRedazione 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 e ot Conprtien f— p—
caratteristica T i s
Ty ; 0 i
:
= 0
eSintesi valutativa e e i n ; ;
Savei(N) § 0113 [] .A.ljil
S : - -
: z
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4. La Valutazione

41

La tipologia di perizia e in funzione di

| .
|Destinazione

Stato degli
immobili

WEBINAR 18 MAGGIO 2022
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4. La Valutazione -Focus sugli immobili “nuovi” non finiti ma considerati da ristrutturare

-

Gli immobili di nuova realizzazione non ultimati, per i quali si rendono necessarie, per il rilascio dell’abitabilita e la

fruibilita, 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.

J/

42

Es. nel caso sottostante

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

per il completamento dell’opera sono necessarie: finiture e impianti

[INelle voci di costo il 100% di incidenza delle opere sara dato}|
unicamente da queste due voci, per le quali a loro volta sara
indicato sal dopo sal l'avanzamento delle stesse fino al
[Iraggiungimento del sal finale.

Contestualmente, oltre alla verifica della legittimita urbanistica di
impianto, dovra essere verificata la presenza di un titolo in corso
di validita per il completamento delle opere o, qualora il
precedente fosse scaduto o assente, presentarne uno ulteriore

(oA Y/
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5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controllo qualita

44

v

N\

Il perito, dopo aver eseguito la valutazione, completa la perizia e la invia tramite
I’applicativo CRIF all’Ufficio Controllo Qualita, che ne verifica la completezza e la

correttezza.
Il controllo qualita & dotato di un cruscotto che raccoglie tutte le pratiche da

validare/controllare prima dell’invio delle stesse in banca.
Con questo strumento e possibile dare I'opportuna priorita alle pratiche sulla base della
scadenza, o urgenza.

Codice Perizia DB Urgente
00 536 %

2010-11-10

2010-11-10

Controlli semiautomatici dei dati di perizia Controlli a supporto del monitoraggi del flusso

o —
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5. Cosa accade dopo la valutazione del perito - Controllo qualita

v Gli specialisti di controllo qualita sono valutatori abilitati e dotati di certificazione
accreditata 1ISO 17024.

v In particolare CRIF si & dotata di un Manuale di Procedure di Controllo Qualita al

fine di definire in maniera univoca il processo di riesame e di utilizzare una lista di

controllo condivisa da tutti gli operatori.

v' ’attivita di controllo qualita & supportata da una serie di controlli preliminari attuati
’@ dall’applicativo che individuano eventuali incompletezze di compilazione della
@ perizia da parte del perito inibendone I'invio al controllo qualita.

v" Un ulteriore set di controlli preliminari che forniscono degli alert viene attuato dalla

\ piattaforma di Controllo Qualita per ogni Perizia in ingresso.
bt
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5. Cosa accade do

\AAMERINAR 12 MAGCIND OD

tazione del perito - Controllo qualita

ad una verifica da parte di uno specialista di
lita della valutazione considerando:

za e |'attinenza dei dati utilizzati
di e delle tecniche utilizzate

dhevolezza di analisi, opinioni e conclusiofi
flure di valutazione




5. Cosa accade dop tazione del perito - Controlli effettuati dallo specialista di

controllo qualite

I"attivita di due diligence:

WEBINAR 18 MAGGIC



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

controllo qualita

@ Titolarita

Compravendita | [E]
Provenierza : compravendita o Mo Quota usufrutto (%) : 0
orio - 7426
: 21112019 o
7 e e 158.001572835_prou pdf
nza puntuzle atio ¢ =nzs & oggetio
Prezzo di compravendita : tma : Mo
S mterventi di manutenzions successivi alfatio di scquists
Mo
PP —
e ai dati L fL-.e sulla conformita

tho si riferisce alls compravendita del terenc

@ Convenzioni

Convensions Comunals

48
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@ Identificazione Catastale

Identificazione Catastale =] Modifica

Tipologis : catasto fabbricati - foglie, particefis, Sub

foglio = 21 'f‘w'aeila Sub : 45 Zeona Censuana - 0

Consistenza Superi. catastale
- 65 - 1o

?!'éfzgors Classe : 3

M.C.E.U - Stato attuale

forme allo state catastale © S : PIENA PROFRIETA

Deserizione :

@ Conformita Urbanistica

Edificic realzzato in o

mits : Si

Wose sulla conformita ©

izicne inierventc © Nuova costnzions
Atto autorizzativo : DIA
Riferimento : VAR, DOata : 1312/2021

izione intenvents © nuova cosiruzions
- Dia
78 Data : 03122019

@ Servitu

Servitu'

Afto autonzzative

Riferimento : 7

Occomre inssrire | dati ehe riguardano FMubicszions dellimmobile, insernre i dati obligaton salo nel case non comrispondano a quelli invitiati nelis
richiesta de penzis dells banca

Senitu’ [ E]




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

Assunzioni e condizioni limitanti relative alla stima

La conformitd tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale & stata
verificata sulla base della planimetria catastale fornita dalla parte, senza
verifica relativa al suo aggiormamento im Catasto. La presente perizia & stata
redatta sulla scorta della documentaziome fornita dal Cliente ai seoli fini
dell'analisi degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie. Da tale
documentazione allegata e da soprallucgo effettwato, il bene mon ha le

caratteristiche di lusso indicate nel decreto del Mministero dei lavori pubblici
in data 2 agosto 1969, n.1@72. P

Verifica valore di
mercato anche con
verifica valori medi
di banche dati

Correttezza dati
indicati e calcoli
sviluppati

Verifica comparabili
scelti

Verifica assunzioni e

Aderenza requisiti
condizioni limitanti

specifici banca

Prezzo e Caratteristica Comparabile A Comparabils B Comparahile ©
Peso attribuito 70% 30%

Divergenza percentuale assoluta: 7,11

Prezzo medio unitario calcolato con
il procedimento di stima 2780,64
monoparametrica:

Scostamento rispetto 2l Valore Medic di
0,03
mercato

Scostamento rispetto 2l Prezzo marginale 0.0

della superficie principale d

VALORE FINALE: 135284,51
Valore arrotondato 135000
Preventivo spesa per ristrutt.

Firguwctiar o S st devied




5. Cosa accade dopo la valutazione del perito — Esito controllo qualita

50

Esito
positivo

Esito

negativo

WEBINAR 18 MAGGIO 2022

Validazione

pratica

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

Inoltro a
banca

Il tecnico incaricato
e tenuto a
correggere la
perizia o motivare
il suo disaccordo

(oA Y/
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5. Cosa accade dopo la valutazione del perito — Esito controllo qualita

Segnalazione errori
Relativaments a questa =eziones della perizia, la valutaziens del perito &

O corretto

Monitoraggio degli errori effettuati dai tecnici

| Unit'a immobiliare

@ sbagliate per la motivazions seguents: ||/dyn@one cstastals =

- Messunz selezione -

grave
inzccettabile
minimo

non valutabile

RATING del perito
contro-perizie e sopralluoghi a campione

periodici

Esito del controllo qualita \

contenuti laddove necessario.

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

Tl - —
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