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Per lo Sviluppo e la Regolazione del
Mercato Immobiliare

Tecnoborsa è una società consortile per azioni
istituita dal sistema delle Camere di Commercio
per contribuire allo sviluppo, alla regolazione, al-
la trasparenza e alla ricerca nel campo dell’eco-
nomia immobiliare italiana e internazionale.
Pertanto, Tecnoborsa è un ente istituzionale
senza fini di lucro e vuole essere un mezzo per
regolare il mercato immobiliare nazionale attra-
verso lo sviluppo di sistemi, strumenti e linee
guida atti a favorire l’interazione di tutti i sogget-
ti che raffigurano l’intero panorama della do-
manda e dell’offerta in Italia.
La stessa compagine societaria di Tecnoborsa di-
mostra la sua forte vocazione di rappresentanza
e, ad oggi, annovera 31 soci, di cui 25 espressio-
ne del sistema delle Camere di Commercio, uni-
tamente ad altri organismi: 
• Borsa Immobiliare di Napoli S.r.l.
• Camere di Commercio di:

Ancona, Ascoli Piceno, Bari, Brescia, Brindisi,
Como, Cosenza, Macerata, Matera, Milano, 
Novara, Parma, Perugia, Pescara, Pisa, Ravenna,
Reggio Calabria, Rieti, Rimini, Roma, Terni

• Confedilizia 
• FIAIP - Federazione Italiana Agenti Immobilia-

ri Professionali 
• Geo.Val. - Geometri Valutatori Esperti 
• Immobilcredit Srl 
• Progetto Europa Associates Srl 
• Regione Lazio 
• Unioncamere Regionale Lazio 
• Unioncamere Molise
• Unione Nazionale delle Camere di Commercio



Per lo Sviluppo e la Regolazione del
Mercato Immobiliare

In linea con la propria mission e per consolidare
le funzioni di analisi e approfondimento, Tecno-
borsa ha istituito il proprio Centro Studi sull’Eco-
nomia immobiliare – CSEI, un nucleo di studio
che cura la rilevazione, l’elaborazione e la diffu-
sione di dati di importanza strategica per la piani-
ficazione e l’attuazione di scelte nella sfera della
politica economica, urbanistico-edilizia, creditizia
e fiscale. Annualmente viene realizzata l’Indagine
sul mercato immobiliare e le famiglie italiane.
L’attività di Tecnoborsa è supportata da un Co-
mitato Tecnico-Scientifico rappresentativo di tutti
i maggiori soggetti esperti in materia che, in par-
ticolare, contribuisce alla realizzazione del “Codi-
ce delle Valutazioni Immobiliari - Italian Proper-
ty Valuation Standard ”, un vero e proprio stru-
mento di lavoro per gli operatori del settore. 
Attraverso i QEI - Quaderni di Economia Immo-
biliare, Tecnoborsa si propone, dunque, di af-
frontare da vicino temi, indagini, normative e
processi, per ampliarne la circolazione e la co-
noscenza ma sempre in chiave di trasparenza e
regolazione, per creare e accrescere una nuova
cultura in ambito immobiliare, anche a livello in-
ternazionale.
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Presentazione
a cura di Valter Giammaria
Presidente Tecnoborsa

Valter Giammaria, 
Presidente Tecnoborsa

Il Quaderno di Tecnoborsa numero 10 si apre con le te-
stimonianze di alcune Borse Immobiliari del Sistema delle
Camere di Commercio Italiane (in ordine alfabetico): Brescia,
Milano, Napoli, Roma e l’Umbria che inaugurano la serie di
presentazione di questi organismi camerali, nati per rispon-
dere all’esigenza di dare trasparenza ai mercati immobiliari
locali e di creare un marketplace dedicato alla compravendi-
ta di beni immobiliari e all’erogazione di servizi professiona-
li, in particolare in tema di stime e perizie. 
I Listini delle quotazioni immobiliari, le Perizie, i Corsi di
formazione, le Banche dati immobiliari, le Pubblicazioni,
le Fiere e gli eventi, l’intermediazione vera e propria so-
no gli ambiti di intervento specifico entro cui si estrinse-
ca l’attività delle Borse Immobiliari e altre presentazioni
seguiranno nel prossimo Quaderno per continuare a illu-
strare la mission, le regole e i servizi di questa importan-
te rete camerale, nata a partire dagli anni ’90, di cui Tec-
noborsa gestisce il portale on-line.
Come è consuetudine, ogni anno Tecnoborsa cura l’Indagi-
ne sulle famiglie italiane e il mercato immobiliare – ben 2.000
famiglie campione su tutto il territorio nazionale – i cui risul-
tati sono stati già parzialmente pubblicati sul precedente Qua-
derno per quanto riguarda mutui e transazioni (cfr. QEI 9,
Cap. I e II), mentre nel presente numero vengono pubblica-
ti i dati sull’intermediazione e la valutazione immobiliare: i ca-
nali prescelti nelle transazioni immobiliari effettuate e in quel-
le previste e l’utilizzo dello specialista per la valutazione di
beni immobiliari. Il ruolo delle agenzie rimane leader, special-
mente per quanto riguarda le vendite, ma l’agente immobilia-
re va sempre più affermandosi come la figura cardine che
eroga servizi finalizzati al buon fine della transazione immo-
biliare, dunque non è più il semplice mediatore di una volta
che faceva incontrare domanda e offerta: oggi si va dalla sti-
ma del bene al suo posizionamento sul mercato, dalla raccol-
ta della documentazione necessaria all’attività di pubblicità e
marketing, dall’assistenza per il mutuo alla polizza assicurati-

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE
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PRESENTAZIONE

I Listini 
delle quotazioni
immobiliari, 
le Perizie, 
i Corsi 
di formazione, 
le Banche dati
immobiliari, 
le Pubblicazioni,
le Fiere 
e gli eventi,
l’intermediazione
vera e propria
sono gli ambiti 
di intervento
specifico entro
cui si estrinseca
l’attività 
delle Borse
Immobiliari

va, fino alla ristrutturazione, agli arredi e al trasloco finale,
sempre con un profilo professionale altamente specialistico.
Un capitolo a parte è stato dedicato, invece, al risparmio
energetico e al grado di sensibilizzazione delle famiglie ita-
liane, a partire dalle norme vigenti sugli incentivi fiscali e il
livello d’informazione, fino ai piccoli comportamenti quoti-
diani che danno la misura del contributo individuale a que-
sto grande problema globale che va di pari passo con quel-
li del reperimento delle risorse e dell’allarme per l’inquina-
mento. I risultati sono assai confortanti e denotano un ele-
vato stadio di consapevolezza che fa ben sperare per le sor-
ti del Paese ma, naturalmente, è l’intervento del legislatore
che deve sostenere e potenziare tale processo. Nello stesso
capitolo si tratta anche degli incentivi statali per le ristruttu-
razioni edilizie che hanno riscosso molto successo tra le fa-
miglie, anche se c’è ancora un’ampia fetta della popolazio-
ne che non ne ha potuto usufruire, soprattutto per disinfor-
mazione. Proprio per completezza d’informazione, il capito-
lo è stato corredato da due Appendici, la prima sulle Fonti
rinnovabili e la seconda sulla Finanziaria 2007 e le agevola-
zioni per gli interventi di riqualificazione energetica. 
Infine, l’ultimo capitolo è stato dedicato ad alcuni dei princi-
pali interventi del recente Workshop tenutosi presso la Facol-
tà di Ingegneria dell’Università degli Studi di Perugia (nel-
l’ambito delle manifestazioni per la celebrazione del VII Cen-
tenario dalla fondazione dell’Ateneo) su “Estimo e valutazio-
ne economica dei progetti: studi e professione” che ha fatto
il punto sullo stato dell’arte e sulla necessità di parlare un lin-
guaggio internazionale anche in campo economico-estimati-
vo. Il mio ringraziamento particolare va a coloro che hanno
dato il loro contributo diretto per questa pubblicazione (in
ordine alfabetico): Rocco Curto, Preside della II Facoltà di Ar-
chitettura del Politecnico di Torino; Saverio Miccoli, Ordina-
rio di Estimo dell’Università La Sapienza di Roma; Gianni
Guerrieri, Direttore Centrale del Servizio Consulenze e Stime
dell’Agenzia del Territorio; Riccardo Roscelli, Ordinario di
Estimo, Vicerettore del Politecnico di Torino; Paolo Stella Ri-
chter, Ordinario di Diritto Amministrativo dell’Università La
Sapienza di Roma e Presidente di AIDU; last but not least,
Giampiero Bambagioni, Vicepresidente e Responsabile delle
attività scientifiche di Tecnoborsa e Docente di Estimo pres-
so la Facoltà di Ingegneria dell’Università degli Studi di Pe-
rugia che dell’iniziativa è stato l’ideatore e l’animatore.
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a cura di Tecnoborsa

I - IL SISTEMA
DELLE BORSE
IMMOBILIARI
ITALIANE
STORIA,
MISSION
E SERVIZI

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Le testimonianze di alcune Borse Immobiliari del
sistema delle Camere di Commercio Italiane

Anfiteatro Romano
Siracusa
(attribuito alla fine
del I Secolo a.C.)



Introduzione
La creazione di una Borsa Immobilia-
re istituita a livello locale con l’assetto
territoriale definito dal sistema delle
Camere di Commercio, risponde al-
l’esigenza di favorire la trasparenza
dei mercati immobiliari locali, al fine
di assicurare la riduzione dei rischi di
negoziazione e di attrito tra domanda
e offerta.

La Borsa Immobiliare persegue le se-
guenti finalità:
a) realizzazione di strumenti per una

maggiore trasparenza del mercato
immobiliare;

b) concentrazione della domanda e
dell’offerta;

c) selezione degli operatori;
d) garanzia per i consumatori.

Inoltre, la Borsa Immobiliare, per il
raggiungimento dei propri fini istitu-
zionali, realizza le seguenti attività pri-
marie:
a) il Listino Ufficiale dei valori immo-

biliari;
b) studi e ricerche in ambito econo-

mico-immobiliare;
c) servizi di Perizia, Valutazione e Sti-

ma ai privati ed alle Istituzioni lo-
cali (anche attraverso specifiche
convenzioni);

d) convegni, eventi e iniziative pub-
bliche;

e) avvio del processo di Accredita-
mento di Operatori immobiliari,
secondo requisiti predeterminati e
in attuazione dei Regolamenti di
Borsa;

f) strutturazione di una Banca Dati
per la compravendita e la locazio-
ne degli immobili.

Una Borsa Immobiliare può essere or-
ganizzata:
• tramite apposita Azienda Speciale;
• tramite altra Azienda Speciale (fa-

cendo gestire il servizio di Borsa a
una struttura che è deputata anche
ad altre funzioni);

• tramite la gestione diretta della Ca-
mera di Commercio attraverso l’atti-
vazione di uno Sportello/Servizio di
Borsa, con addetti dedicati.

Uno degli strumenti più importanti è il
Listino, foriero di trasparenza, visibili-
tà e affidabilità per le professionalità
coinvolte. 
Si ricorda che gli enti locali, i tribunali,
gli istituti di credito e tutti gli organismi
che in qualche modo sono coinvolti nel
mercato immobiliare, hanno bisogno,
per le diverse esigenze, di conoscere il
mercato, non in maniera virtuale o ine-
satta, ma attendendo informazioni e da-
ti basati sulla veridicità dei parametri
economico-estimativi dell’area geografi-
ca interessata. Alle Borse Immobiliari
compete, quindi, l’oggettiva e terza rile-
vazione, elaborazione e presentazione
dei dati relativi al mercato, stilando un
Listino Ufficiale Periodico.
È opportuno che il progetto sia condivi-
so anche tra la Camera di Commercio e
le Associazioni di categoria, prima di
istituire una Borsa Immobiliare locale
nei modi e termini più opportuni.
La fase operativa può prendere avvio
dopo la redazione dei regolamenti e la
nomina dei componenti i vari comitati.
La prima visibilità è la redazione e dif-
fusione del Listino dei prezzi degli im-
mobili.
Di seguito sono indicati i possibili servi-
zi di alcune Borse Immobiliari attive.
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1. Borsa Immobiliare
di Brescia

1.1. Premessa
• Il progetto di creazione di una re-

te di Borse Immobiliari in Italia ri-
sale ai primi anni ’90, quando, in
seno alle Camere di Commercio di
Roma e Milano, si decise di dare
avvio alle prime iniziative in tal
senso. 

• L’obiettivo era quello di favorire la
nascita di un marketplace a dispo-
sizione dell’intera collettività, de-
dicato alla compravendita di beni
immobiliari e all’erogazione di
servizi professionali in tema di sti-
me e perizie, il tutto ispirato a
principi e valori di trasparenza ed
affidabilità. 

• L’iniziativa pionieristica delle Ca-
mere di Roma e Milano venne ben
presto sostenuta anche dalla Ca-
mera di Commercio di Brescia,
che nel 1995 promuove la nascita
della propria Borsa Immobiliare. 

1.2. Cosa è oggi Borsa
Immobiliare di Brescia
Borsa Immobiliare di Brescia è un
progetto organizzato e coordinato da
ProBrixia – Azienda Speciale della Ca-
mera di Commercio – con l’obiettivo di
promuovere servizi immobiliari caratte-
rizzati da trasparenza ed affidabilità per
l’utente sia professionale che privato.
La Borsa pubblica semestralmente il Li-
stino dei valori degli immobili. Attraver-
so un panel composto da decine di
agenzie diffuse in tutta la provincia, il
Listino fissa i valori minimi e massimi
delle varie tipologie immobiliari, per cir-
ca 180 Comuni del bresciano.
La Borsa, inoltre, a fronte della rigorosa
verifica dei requisiti professionali degli
operatori aderenti e della loro sottoscri-
zione di un preciso disciplinare di atti-
vità professionale, favorisce la loro visi-
bilità presso il pubblico, costituendo
dunque un’autentica vetrina di eccellen-
za per i servizi di compravendita e di
stima immobiliare.
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1.4. Mission
Borsa Immobiliare offre servizi pro-
fessionali nel campo dell’intermedia-
zione e della stima immobiliare, carat-
terizzati da un elevatissimo standard
di qualità, affidabilità e garanzia.

La gamma dei Servizi disponibili:

1. Listino dei Valori degli Immobili
2. Certificato di Valore Immobiliare
3. Perizie di stima (Sintetiche e Ana-

litiche)
4. Compravendite Immobiliari

1. Il Listino dei Valori Immobiliari
• Ogni sei mesi Borsa Immobiliare

pubblica il Listino dei Valori, che
raccoglie le quotazioni immobiliari
di circa 180 Comuni della Provincia
articolate in base a diverse tipologie:

Abitazioni, Capannoni, Aree Resi-
denziali, Produttive, Agricole.

• I Valori espressi per ciascun Co-
mune riflettono la media delle
transazioni di mercato avvenute
nel semestre (effettuate diretta-
mente dagli Agenti accreditati o
delle quali si è avuto notizia), con
riferimento alle specifiche catego-
rie di immobili (abitazioni, capan-
noni, aree).

• Le rilevazioni si basano su consul-
tazioni dirette con professionisti
immobiliari che operano nei diver-
si comuni. Gli operatori interpella-
ti variano da 3 a 5 per Comune, a
seconda delle dimensioni. I valori
da essi espressi vengono fatti con-
vergere attraverso la procedura del
consensus in un range variabile fra
un minimo e un massimo.
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• Esempio:
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• Il Listino dei Valori pubblicato dalla
Borsa Immobiliare di Brescia vanta
ad oggi oltre 300 abbonati fra gli
operatori professionali della Provin-
cia. Inoltre, il servizio di consulta-
zione tramite Internet dei valori im-
mobiliari riferiti a singoli Comuni,
disponibile on-line a pagamento, ha
già registrato a un anno dal lancio
oltre 500 transazioni effettuate.

2. Il Certificato del Giusto Valore
• Ai fini della Stima del Giusto Valore

dei beni immobili, Borsa Immobilia-
re utilizza in esclusiva un innovativo
software sviluppato internamente
(MAV), di concerto con l’Agenzia
delle Entrate, la cui affidabilità risul-
ta suggellata da una Certificazione di
Qualità* rilasciata dal R.I.N.A. Spa.

• Il sistema di calcolo prende in con-
siderazione e pondera nel modo
corretto tutte le componenti (mate-
riali e immateriali) che concorrono
alla formazione del valore di un im-
mobile, arrivando così a definirne il
Giusto Valore secondo un approccio
strutturato, oggettivo e trasparente.

• L’elaborazione dei dati attraverso il
MAV produce come risultato finale

un “certificato sintetico” (definito
Certificato del Giusto Valore) che, ol-
tre a costituire un attestato di valuta-
zione ufficiale e autorevole, risulta
particolarmente economico e conve-
niente rispetto alle classiche Perizie.

3. Le Perizie
• I Periti della Borsa Immobiliare di

Brescia offrono un servizio caratteriz-
zato da grande professionalità, cura e
trasparenza. Ciascuno di essi vanta
l’iscrizione al Ruolo di Perito Esperto
presso la Camera di Commercio ed
ha conseguito un Master in Econo-
mia e Gestione Immobiliare, realizza-
to dall’Istituto Isfor 2000 in collabora-
zione con l’Università degli Studi di
Brescia e con il contributo della Ca-
mera di Commercio.

• La conduzione della perizia e la de-
terminazione della stima sono dun-
que avvalorate da specifiche com-
petenze e da una comprovata espe-
rienza professionale.

• La Perizie eseguite si distinguono
in Sintetiche e Analitiche, a secon-
da del livello di dettaglio esplicita-
to nella redazione del documento
di stima.



• Il servizio è pensato per rispondere
in modo ottimale alle esigenze di di-
versi interlocutori: enti pubblici (Co-
muni, Enti Locali), enti privati (Ban-
che, Assicurazioni e Società in gene-
re) e singoli cittadini.

• La pluriennale e consolidata espe-
rienza maturata nella collaborazione
con numerosi Comuni della Provin-
cia di Brescia consente di garantire
un servizio attento alle peculiari esi-
genze dell’attività pubblica.

I Servizi proposti ai Comuni del territorio:

- Determinazione del valore riferito al-
le aree urbanizzate e da urbanizzare
ai fini dell’applicazione dell’Imposta
Comunale sugli Immobili (ICI).

- Redazione di un Listino Particola-
reggiato:

- per Comune e sue Frazioni;
- per “zone omogenee” del Comu-

ne (centro, semicentro, periferia);
- per “zone di pregio” turistico o

paesaggistico.
- Consulenza nella dismissione di

patrimoni immobiliari pubblici e
privati.

- Valutazione del patrimonio immobi-
liare di proprietà del Comune (e
Certificazione del relativo valore),
studi di fattibilità e verifica di conve-
nienza.

- Consulenza nella redazione di Piani
Regolatori e/o Piani di Governo del
Territorio, con speciale attenzione
allo sviluppo territoriale, secondo la
domanda del mercato di riferimento
tipologico, nel periodo considerato.

4. Compravendita Immobiliare
• La Borsa Immobiliare di Brescia co-

stituisce un ideale ed efficace luogo
di incontro fra domanda e offerta. In-
fatti, grazie alla partecipazione delle
16 Agenzie accreditate presso la
struttura, qualsiasi proposta immobi-
liare di acquisto o vendita trova im-
mediatamente un riscontro (in termi-
ni di operatori coinvolti) estrema-
mente ampio, che solo un network
come questo è in grado di offrire.

• Inoltre, chi si rivolge a Borsa Immo-
biliare per acquistare o vendere un
immobile gode dell’assoluta tran-
quillità di poter contare su una con-
sulenza professionale di alto livello,
insieme alla garanzia della massima
trasparenza e convenienza delle
condizioni economiche applicate.

Riferimenti
Borsa Immobiliare di Brescia
Via Einaudi, 23 - 25121 Brescia
Tel. 030 3725328
Fax 030 3725334
Posta elettronica:
mercati@probrixia.camcom.it
Sito Internet:
www.probrixia.it
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2. Borsa Immobiliare 
di Milano O.S.M.I. -
Organizzazione servizi
per il Mercato Immobiliare
Azienda Speciale
della Camera
di Commercio di Milano

2.1. Storia
Nel 1997 la Camera di Commercio di Mi-
lano, mossa dall’obiettivo di rispondere
alle esigenze di conoscenza, trasparenza
e promozione espresse dal mercato im-
mobiliare milanese, trasforma la Borsa
Immobiliare, che fino ad allora si confi-
gurava come ufficio e sportello camera-
le, in una sua Azienda Speciale, attraver-
so la fondazione di O.S.M.I. Borsa Im-
mobiliare, Organizzazione Servizi per il
Mercato Immobiliare. Nel corso dell’ulti-
mo decennio l’azienda ha consolidato la
propria funzione di portavoce istituzio-
nale in materia immobiliare, grazie alla
sua specifica sensibilità nell’accogliere i
segnali di tendenza, anche quelli meno
marcati, emergenti dal mercato.

2.2. Funzione e obiettivi
L’Azienda, dotata di autonomia di ge-
stione, ha per oggetto l’approntamen-
to, l’organizzazione e la gestione di

servizi interessanti il territorio e il mer-
cato immobiliare, nonché la realizza-
zione di tutte le iniziative indirizzate a
favorirne l’efficienza e la trasparenza,
in particolar modo a tutela dei cittadi-
ni utenti. I principali obiettivi perse-
guiti dall’azienda si esplicitano:

- nella promozione della conoscen-
za e della trasparenza del mercato
immobiliare milanese;

- nella promozione di ambiti territo-
riali e progetti di trasformazione;

- nel richiamare l’interesse di investi-
tori e developer nazionali ed inter-
nazionali nell’ambito immobiliare;

- nel rafforzare il proprio ruolo di
cerniera tra istituzioni e mercato
nell’ambito del Real Estate;

- nell’accogliere i segnali di tenden-
za emergenti dal mercato immobi-
liare;

- nel promuovere il settore immobi-
liare sui mercati esteri;

- nel facilitare l’incontro tra doman-
da e offerta immobiliare;

- nel promuovere la creazione di un
network con soggetti pubblici e
privati.

Le modalità attraverso cui O.S.M.I.
Borsa Immobiliare persegue gli obiet-
tivi sopra enunciati sono rappresenta-
te dai servizi che l’azienda eroga al-
l’utenza, dalla pubblicazione seme-
strale “Rilevazione dei Prezzi degli Im-
mobili sulla Piazza di Milano e Pro-
vincia” agli studi di mercato fino ai
servizi tecnici erogati e dalla funzione
di collettore tra istituzioni e privati che
l’azienda svolge come promotore del
territorio provinciale e dei suoi pro-
getti di trasformazione urbana in di-
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versi eventi fieristici e congressuali
nazionali ed internazionali.

2.3. Cerniera tra mercato
e istituzioni
Oltre ad interfacciarsi con il grande
pubblico, svolgendo il tradizionale
ruolo informativo e di supporto al cit-
tadino, da sempre contemplato nella
mission camerale, O.S.M.I. Borsa Im-
mobiliare si pone come cerniera tra
mercato e istituzioni, favorendo l’in-
contro e lo sviluppo di sinergie tra at-
tori privati, quali professionisti della
filiera del real estate nazionali ed in-
ternazionali, ed enti/istituzioni pubbli-
che attive sul territorio, quali Comune
e Provincia di Milano, perseguendo
un modello di sviluppo territoriale
concertato e condiviso, realizzato in
una logica di ambrosiana sussidiarie-
tà, che tenga sempre in considerazio-
ne aspetti di rilevanza primaria come
la qualità dell’abitare ed il ruolo socia-
le che la città e i Comuni ad essa cir-
costanti sono chiamati a svolgere.

La rete relazionale dell’azienda conta,
inoltre, numerosi soggetti accreditati,
circa cinquanta, appartenenti alla filiera
immobiliare, con i quali O.S.M.I. Borsa
Immobiliare ha saputo instaurare un
rapporto proficuo di scambio e mutua-
lità. Sono diversi i servizi che l’azienda
eroga in maniera specifica e gratuita ai
propri iscritti, traendo al tempo stesso
indubbi vantaggi dalla possibilità di un
confronto diretto con quanti operano
direttamente nel settore e che detengo-
no pertanto una conoscenza profonda
e non mediata delle dinamiche che ca-
ratterizzano un mercato immobiliare
tanto complesso quanto quello milane-

se. La composizione degli iscritti al-
l’azienda è venuta a mutare nel tempo:
inizialmente era quasi interamente co-
stituita da titolari di agenzie immobilia-
ri, con il passare del tempo si sono poi
aggiunti diversi sviluppatori, imprese di
costruzione e studi legali.

2.4. Struttura aziendale
Gli organi dell’azienda sono:

- il Presidente;
- il Consiglio di Amministrazione;
- il Collegio dei Revisori dei conti.

La struttura operativa, assai agile, è
costituita da un Responsabile azienda-
le, un Responsabile Comunicazione e
Progetti strategici, una risorsa addetta
all’erogazione di Servizi tecnici, una
risorsa adibita ad Osservatorio immo-
biliare e una Segreteria.

2.5. Specifici ambiti
d’intevento
I principali ambiti d’intervento del-
l’azienda sono:

- Osservatorio immobiliare;
- Servizi tecnici;
- Promozione ed eventi.

Nella precedentemente enunciata ot-
tica del perseguimento della traspa-
renza e della conoscenza del merca-
to immobiliare milanese, l’Osserva-
torio immobiliare si occupa della
pubblicazione della “Rilevazione dei
Prezzi degli Immobili sulla Piazza di
Milano e Provincia”. La pubblicazio-
ne, nata con la Borsa Immobiliare
nel 1991, ha carattere semestrale e
censisce i prezzi delle principali ti-
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pologie immobiliari sul mercato di
Milano, dettagliato in 70 zone di rile-
vazione, e dei Comuni della Provin-
cia. È realizzata in collaborazione
con FIMAA Milano, Collegio Agenti
d’Affari in Mediazione della Provin-
cia di Milano. A partire dal II seme-
stre 2007 la pubblicazione ha conse-
guito la certificazione di qualità da
parte dell’ente certificatore Dasa-
Raegister che attesta al pubblico de-
gli utilizzatori la correttezza e la re-
plicabilità dell’intero processo che
porta alla pubblicazione, sottoline-
andone la coerenza tra le diverse esi-
genze e tra i diversi interessi che rac-
chiude.

L’Osservatorio immobiliare, inoltre, re-
dige studi mirati e ricerche tecnico-
professionali, su specifica richiesta del
committente, centrate su tematiche dif-
ferenziate afferenti il mercato immobi-
liare. Si tratta di strumenti utili come
guida alla realizzazione di perizie im-
mobiliari, come sostegno alle scelte di
investimento, come supporto alle deci-
sioni delle Pubbliche Amministrazioni
e a quanti necessitano di approfondire
le tematiche connesse al funzionamen-
to del mercato immobiliare e al territo-
rio di Milano e Provincia.

Altro ambito d’intervento in cui si di-
spiega l’attività aziendale è rappresen-
tato dai Servizi tecnici erogati.

Tra i principali si distinguono:

• Servizio Stime e valutazioni.
Utile per conoscere il valore di
qualunque immobile, il servizio
viene effettuato, tramite sopralluo-

go, da operatori qualificati. Inoltre,
attraverso il sistema di auto valuta-
zione on line (SAV 400, basato sui
dati della “Rilevazione dei Prezzi
degli Immobili sulla Piazza di Mi-
lano e Provincia”) è possibile ave-
re un’indicazione del valore com-
merciale dell’immobile, utile per
un primo orientamento o come
supporto tecnico per la redazione
di perizie immobiliari.

• Rassegna stampa e Newsletter
immobiliare. I servizi raccolgono
gli articoli dei principali quotidiani
nazionali e locali e gli spazi di
commento dedicati al settore im-
mobiliare. Entrambi i servizi sono
disponibili on line e inviati quoti-
dianamente agli abbonati.

• Visure ipotecarie, catastali e
certificazioni urbanistiche. Si
tratta di un servizio on line che
consente di effettuare visure ipote-
carie e catastali, la verifica di
quanti e quali immobili siano stati
oggetto di compravendita in una
determinata zona, la visione di un
atto di vendita e la verifica di una
visura ipotecaria di un immobile.

• Formazione e convegni. O.S.M.I. Borsa
Immobiliare organizza numerose e periodi-
che iniziative di formazione e momenti di
confronto, rivolti agli operatori del settore,
sulle tematiche immobiliari.

• Servizi per le Pubbliche Ammi-
nistrazioni: settori tecnici e tri-
butari. Fornitura di servizi specifici
alle istituzioni comunali e provin-
ciali milanesi per la definizione o
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l’aggiornamento degli oneri urbani-
stici e la definizione dell’ICI appli-
cata alle aree in via di sviluppo.

• Elenco degli Agenti Immobiliari.
Per contrastare l’abusivismo nella
professione di agente immobiliare,
O.S.M.I. Borsa Immobiliare rende
disponibile, in forma gratuita, un
servizio di consultazione degli Albi
e Ruoli, per verificare l’iscrizione
dei singoli agenti al Ruolo di Milano
e Provincia.

• Banca dati immobiliare. O.S.M.I.
Borsa Immobiliare offre un’ampia
disponibilità di informazioni attra-
verso la consultazione di Data Base
immobiliari di offerte-richieste,
compresi gli immobili oggetto
d’asta e quelli in multiproprietà

Passando alla descrizione delle attivi-
tà svolte nell’ambito Promozione ed
eventi, l’azienda è fortemente impe-
gnata nell’organizzazione e nel coor-
dinamento del Milano Metropolitan
System, una partnership composta da
attori pubblici di assoluto rilievo qua-
li Comune, Provincia e CCIAA di Mila-
no, importanti associazioni di catego-
ria e soggetti privati, attiva nella pro-
mozione, in Italia e all’estero, dei
principali progetti di trasformazione
che caratterizzano il territorio di Mila-
no e Provincia. Il Milano Metropolitan
System esplicita la sua funzione pro-
mozionale e informativa partecipan-
do, ormai da diversi anni, alle princi-
pali fiere del settore immobiliare na-
zionali ed internazionali. In Italia è
presente a manifestazioni quali Expo
Italia Real Estate a Milano e Urbanpro-

mo, evento di marketing territoriale
veneziano. In ambito internazionale
espone alle fiere Mipim di Cannes ed
Expo Real di Monaco.
La duplice natura che lo caratterizza è
il punto di forza del Milano Metropoli-
tan System che, seguendo l’esempio di
importanti realtà internazionali come
Berlino, Parigi e Lione, definisce un
nuovo modo di progettare e realizzare
lo sviluppo territoriale, promuovendo i
benefici derivanti dal partenariato pub-
blico/privato. Questa duplice natura,
inoltre, dota il Milano Metropolitan Sy-
stem di strumenti di elevato profilo in
grado di concretizzarsi in iniziative, co-
me conferenze e workshop, di indub-
bio spessore: ne è un esempio il con-
vegno tenuto a Expo Italia Real Estate
2008 dal titolo “La ricaduta dell’Expo
sull’attrattività del mercato immobilia-
re: un confronto con le esperienze
estere”, nel corso del quale sono stati
illustrati i casi di Lisbona e Hannover,
città che hanno ospitato precedenti
edizioni dell’Esposizione Universale, e
in cui sono intervenuti esponenti ap-
partenenti a realtà assai diversificate.

Altra attività connessa alla sfera promo-
zionale è l’organizzazione di missioni
imprenditoriali in mercati di recente
sviluppo: ne è un esempio quella che
ha avuto come meta gli Emirati Arabi
(Ottobre 2008) per creare nuove op-
portunità d’affari nel campo del real
estate tra imprese Italiane e controparti
commerciali e/o industriali emiratine,
attraverso una ricerca personalizzata di
potenziali partner locali, l’organizzazio-
ne di business meeting mirati e la par-
tecipazione a City Scape, la più grande
fiera del real estate.
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2.6. Pubblicazioni
Oltre alla pubblicazione semestrale
“Rilevazione dei Prezzi degli Immobi-
li sulla Piazza di Milano e Provincia”,
O.S.M.I. Borsa Immobiliare ha in que-
sti anni promosso altri progetti edito-
riali. La brochure La Grande Milano è
una rassegna dei principali progetti di
trasformazione in fase di realizzazione
a Milano e in Provincia, sviluppati dai
partner del Milano Metropolitan Sy-
stem. La brochure, la cui realizzazione
è curata da O.S.M.I. Borsa Immobilia-
re, è diffusa in forma gratuita presso
le fiere a cui l’azienda partecipa ed è
ormai divenuta un punto di riferimen-
to per la promozione delle trasforma-
zioni urbanistiche in atto a Milano e
Provincia.

Nel 2006 O.S.M.I. Borsa Immobiliare
ha realizzato Nuova città Nuova Fiera,
in collaborazione con il Politecnico di
Milano. Il volume raccoglie i materiali
della ricerca “Scenari delle trasforma-
zioni attendibili e desiderabili nell’in-
torno territoriale del Nuovo Polo fieri-
stico di Rho Pero. La Fiera diffonde ef-
fetto città” promossa dall’Osservatorio
sull’indotto del Nuovo Polo Fieristico
di Rho Pero, Camera di Commercio di
Milano, Fondazione Fiera Milano con il
contributo della Fondazione Politecni-
co di Milano. Nel testo sono delineati
possibili scenari d’intervento e propo-
ste operative atte alla valorizzazione
del territorio circostante il Nuovo Polo
Fiera Milano appunto, con particolare
attenzione alle esigenze formative e
produttive della zona in oggetto.

Altra pubblicazione di O.S.M.I. Borsa
Immobiliare è “Strumenti per il gover-

no del Territorio – Perequazione ur-
banistica e borsa dei diritti edificato-
ri”, realizzata in collaborazione con il
Politecnico di Milano ed edita da
Franco Angeli nel 2007. Il volume, ri-
sultato di una ricerca promossa dal
Comune e dalla Camera di Commer-
cio di Milano, avviata nel 2005, descri-
ve lo scenario di un regime di pere-
quazione generalizzata, individua cri-
ticità e strumenti operativi: innovazio-
ni nei procedimenti urbanistici ed edi-
lizi e nuovi strumenti di regolazione
del mercato immobiliare (istituzione
di una banca dati e di una Borsa dei
diritti edificatori). Nato come strumen-
to di analisi del Comune di Milano,
per monitorare gli effetti di decisioni
urbanistiche in formazione, è un utile
strumento di lavoro per gli operatori
pubblici e privati che intendono ap-
plicare criteri perequativi, con le loro
diverse possibili declinazioni, nei
nuovi piani urbanistici.

Infine, “Standard Europei di Valuta-
zione Immobiliare”, a cura di O.S.M.I.
Borsa Immobiliare, Politecnico di Mi-
lano e IsIVI, edito da Franco Angeli
nel 2007, è la prima traduzione italia-
na degli standard europei di valuta-
zione (EVS – European Valuation
Standards). Il volume è il risultato del
contributo tecnico scientifico di 41 as-
sociazioni professionali di valutazione
immobiliare, provenienti da 25 paesi
europei e facenti capo al Gruppo del-
le Associazioni Professionali di Esper-
ti in Valutazione Immobiliare (TEGo-
VA – The European Group of Valuers’
Associations). L’opera tiene conto del-
la continua e crescente dinamicità del
processo di integrazione europeo ab-
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binando ad esso aspetti di best valua-
tion practice condivisi e riconosciuti a li-
vello comunitario e internazionale. L’ar-
monizzazione della valutazione e del ri-
schio (rating) immobiliare, nonché del-
le caratteristiche stesse del valutatore,
acquisisce particolare rilevanza per
l’equilibrato sviluppo di un mercato im-
mobiliare europeo, portatore di crescita
economica e capace di competere nella
globalizzazione a livello mondiale.

Riferimenti
O.S.M.I. Borsa Immobiliare, Azienda
Speciale della Camera di Commercio
di Milano
Via delle Orsole, 4 - 20123 Milano
Tel. 02 8515 4141
Fax 02 8515 4148
Posta elettronica:
borsa.immobiliare@mi.camcom.it
Sito Internet:
www.borsaimmobiliare.net
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3. Borsa Immobiliare
di Napoli - Fini Statutari
e scopi primari

La Borsa Immobiliare di Napoli è stata
istituita dalla CCIAA di Napoli con lo
scopo di regolamentare, valorizzare
e rendere trasparente il mercato
immobiliare locale, nonché contri-
buire alla promozione e alla realizza-
zione dell'incontro della domanda e
dell'offerta nel settore degli immobili e
dei diritti reali immobiliari. Inoltre è isti-
tuita al fine di svolgere attività di ricer-
che finalizzata all’osservazione del mer-
cato immobiliare, allo sviluppo di ini-
ziative di investimenti immobiliari e ri-
qualificazione urbana; di svolgere altre-
sì attività di formazione, verifica e con-
trollo delle attività di settore. 
Gli scopi primari della Borsa sono tut-
te le attività che possano essere di
supporto all’attività della CCIAA, e
svolte esclusivamente nell’interesse
dell’Ente, concernenti la regolamenta-
zione e valorizzazione del mercato
immobiliare locale, ossia:
- crea, organizza e gestisce nella Re-

gione Campania la Sala di Contrat-
tazione Immobiliare;

- realizza attività di monitoraggio e
approfondimento delle dinamiche
della commercializzazione dei be-
ni immobili;

- promuove e compie analisi di
marketing e di benchmarketing
dei prodotti immobiliari;

- produce valutazioni sulle tenden-
ze e sulle prospettive del mercato
immobiliare sia per quanto con-
cerne i terreni, sia i fabbricati;

- svolge un costante monitoraggio
sui valori immobiliari delle vendite
e delle locazioni;

- crea osservatori sui temi della piani-
ficazione territoriale ed in particola-
re sulle opportunità delle riqualifi-
cazioni urbane dei vari territori re-
gionali ai fini della individuazione
di investimenti immobiliari; 

- soddisfa qualunque esigenza di in-
formazione nell'ambito della con-
trattazione;

- crea strutture che realizzano la
massima trasparenza su ogni
aspetto degli scambi immobiliari;

- accredita i soggetti che professio-
nalmente operano nel settore, sul-
la base di uno specifico regola-
mento;

- predispone uffici e/o unità opera-
tive che svolgano funzione di vigi-
lanza per e sui clienti della Sala di
Contrattazione;

- crea regolamenti per il corretto
funzionamento delle strutture;

- elabora codici di comportamento
destinati a coloro i quali operano
nella Sala di Contrattazione e/o si
avvalgono della stessa;

- svolge funzioni di stabilizzazione
dei mercati immobiliari segnalan-
do periodicamente le reali quota-
zioni delle singole zone e le oscil-
lazioni dei prezzi;

- crea banche dati su ogni aspetto
della contrattazione;

- accetta e ricerca offerte e richieste
di immobili e di diritti reali immo-
biliari;
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- offre quadri di raffronto fra le con-
correnti condizioni bancarie in ma-
teria di mutui fondiari in genere e di
mutui “prima casa” in ispecie, con-
sentendo, a mezzo di apposite tavo-
le esplicative, di comprendere tali
condizioni, specie per quanto con-
cerne la modificazione nel tempo
dei tassi di interesse;

- svolge costante attività di monito-
raggio delle offerte provenienti
dalle aste fallimentari e dalle ese-
cuzioni immobiliari;

- predispone strutture interne capa-
ci di offrire ausili all'utenza ai fini
della consultazione degli strumen-
ti urbanistici regionali, provinciali
e comunali;

- svolge attività di formazione, di
aggiornamento e di perfeziona-
mento, anche mediante l'istituzio-
ne di master per i professionisti
del settore immobiliare, anche in
collaborazione con la Regione
Campania, le Province, i Comuni e
le Università della Regione;

- istituisce un centro di documenta-
zione multimediale per l'approfon-
dimento delle tematiche relative
all'attività della Borsa Immobiliare;

- svolge ricerche di settore anche in
collaborazione con le Università
della Regione, su qualunque tema
immobiliare, nonchè promuove at-
tività di ricerca mediante conces-
sione di premi e di borse di studio
ed anche a mezzo del finanzia-
mento di dottorati di ricerca;

- può, attrezzando a tale fine una
propria unità operativa che eserci-
ti azioni di accertamento e di con-
trollo, rilasciare certificazioni di
qualità ai propri accreditati;

- diffonde e approfondisce le novità
normative di settore, anche per
quanto concerne gli aspetti fiscali,
divulgando le più rilevanti decisio-
ni giurisprudenziali in argomento,
anche organizzando corsi, conve-
gni e dibattiti;

- promuove incontri tecnici su qua-
lunque tema e/o materia immobi-
liare;

- cura, nella medesima materia,
pubblicazioni di tipo informativo,
divulgativo e scientifico;

- assume ogni iniziativa diretta ad
assicurare regolarità, correttezza e
trasparenza del mercato immobi-
liare nell'interesse dei cittadini, de-
gli operatori immobiliari e degli
imprenditori del settore. 

3.1. Mission
La Borsa Immobiliare di Napoli si pro-
pone di diventare l’istituzione di ri-
ferimento per il mercato immobi-
liare di Napoli e Provincia, di ri-
spondere alle esigenze della comuni-
tà e della filiera immobiliare tutta of-
frendo un sistema operativo neutrale,
in grado di rispondere all’esigenza di
trasparenza e sicurezza del mercato
immobiliare, di garantire i consumato-
ri tutti (compratore-venditore, locato-
re-conduttore, ecc..) di osservare il
mercato immobiliare e garantirne la
valorizzazione e sviluppo.

La mission si realizza:

- svolgendo attività di raccolta, dif-
fusione e interpretazione di dati;

- promuovendo la crescita della
professionalità e l’aggiornamento
degli operatori; 
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- definendo codici di comportamen-
to, contrattualistica e modulistica;

- promuovendo iniziative finalizzate
alla trasparenza, a garanzia del
mercato;

- promuovendo progetti volti allo
sviluppo e alla valorizzazione del
mercato;

- realizzando servizi innovativi per il
mercato immobiliare.

3.2. Visione
La Borsa Immobiliare di Napoli inten-
de operare come ente di tipo istitu-
zionale, quindi non commerciale, in
quanto emanazione diretta della
CCIAA di Napoli.

A tal fine:

- svolge un ruolo di certificazione e
garanzia sia nei confronti degli ope-
ratori professionali, sia nei confronti
della domanda e della offerta;

- promuove la crescita e lo sviluppo
dell’economia immobiliare;

- rappresenta un luogo di coopera-
zione e condivisione tra gli operato-
ri e utenti del mercato immobiliare;

- predispone tutti i mezzi operativi
adeguati per una completa tutela
del consumatore nel campo delle
valutazioni catastali, nonché della
compravendita immobiliare e della
locazione.

3.3. Servizi/attività svolti

I servizi/attività svolti sono qui di se-
guito elencati:

1. Osservatorio Immobiliare
L’Osservatorio ha il duplice obiettivo

di concorrere alla regolamentazione e
alla trasparenza del mercato immobi-
liare.
L’Osservatorio Immobiliare cura la ri-
levazione, l’analisi, l'elaborazione e la
diffusione presso tutti i soggetti inte-
ressati, di dati che rappresentano una
preziosa fonte per la pianificazione e
l'attuazione di scelte nella sfera della
politica economica, urbanistico-edili-
zia, creditizia e fiscale. Esso, inoltre,
realizza studi e ricerche per il settore.

2. Listino Ufficiale dei valori cor-
renti del Mercato Immobiliare del-
la città e della Provincia di Napoli
Il Listino si propone come strumento
di trasparenza per gli scambi immo-
biliari e punta a stabilizzare il merca-
to attraverso la pubblicazione perio-
dica delle quotazioni di compraven-
dita e locazione degli immobili pre-
senti sul territorio delle Municipalità
e relativi quartieri di Napoli, e degli
Ambiti Territoriali e relativi Comuni
della Provincia di Napoli, raccolte da
una diffusa rete di rilevatori, sulla ba-
se delle transazioni immobiliari effet-
tivamente avvenute, accertate ed ela-
borate a mezzo della Commissione
per il Listino coadiuvata dalla Com-
missione Stime. Tale pubblicazione,
la cui caratteristica pubblica riveste
significativa importanza, serve da
supporto indicativo e di orientamen-
to per gli operatori del settore, im-
prese, intermediatori, tecnici e con-
sumatori e da ausilio informativo per
i privati. Essa dà, inoltre, indicazioni
sulle tendenze e prospettive del mer-
cato immobiliare locale, nonché in-
formazioni sulle novità normative
inerenti il mercato stesso.
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3. Stime Immobiliari
La Borsa Immobiliare ha attivato il
servizio di stima di beni immobili che
si rivolge ai cittadini/consumatori, agli
operatori del settore, agli ordini pro-
fessionali, agli enti pubblici Comuni,
Province, Regione, alle istituzioni
pubbliche e private quali banche, as-
sicurazioni, società finanziarie, ecc., le
quali, non disponendo sempre di un
apparato interno dedicato alle valuta-
zioni immobiliari, potrebbero essere
fortemente interessate ad usufruire di
un tale servizio.
Appositi regolamenti speciali stabili-
scono le tipologie di stima offerte, i
criteri di stima, le tariffe che dovranno
essere corrisposte dai committenti sul-
la base della tipologia richiesta e del
valore dell’immobile, i criteri di affida-
mento delle stime/perizie ai soggetti
accreditati presso la Borsa Immobilia-
re da parte della sovrintendente Com-
missione Stime.

4. Formazione degli operatori del
settore
La Borsa Immobiliare realizzerà un
progetto formativo volto alla creazio-
ne di nuove ed attuali figure profes-
sionali che rispondano alla richiesta
crescente del mercato di specialisti
nella valutazione, nonché di gestione
di beni immobili di diversa natura e
destinazione, sia nel settore privato
che in quello pubblico.
I Corsi di formazione/aggiornamento
sulla Valutazione Immobiliare rispon-
dono all’esigenza di un adeguamento
delle metodologie valutative, anche in
considerazione delle recenti novità
normative (D.L. 248/2005), degli
IAS/IFRS e di Basilea 2) che hanno in-

ciso considerevolmente sulle modalità
di valutazione dei beni immobiliari,
soprattutto per quanto attiene gli ope-
ratori del settore, gli enti e gli investi-
tori immobiliari.
Quanto sopra è interconnesso con
una serie di fenomeni, quali la tra-
sformazione di grandi aree (STU,
ecc.), la dismissione del patrimonio
pubblico, la revisione degli estimi, la
ripresa degli investimenti immobilia-
ri e, nel contempo, del mercato dei
mutui, per cui si rende necessario e
urgente l’utilizzo di strumenti aggior-
nati e innovativi, sia nel campo eco-
nomico-estimativo che in quello ur-
banistico-territoriale.
I Corsi, che verranno realizzati alme-
no trimestralmente, si pongono come
obiettivo quello della illustrazione
sintetica, agli operatori specializzati,
delle tematiche economico-immobi-
liari (dal campo giuridico a quello
tecnico-gestionale, fiscale, catastale e
commerciale), al fine di consentire
l’innesto di nuove professionalità di
natura estimativa e catastale sulle
precedenti conoscenze e competen-
ze tecniche. 
Una sintetica panoramica degli stru-
menti e vincoli di natura normativa
del mercato immobiliare, al fine del-
la elaborazione di valutazioni in linea
con moderni standard armonizzati
con le best practices internazionali.

5. Attività fieristica
La Borsa Immobiliare si propone di
realizzare eventi di tipo fieristico in-
tesi all’aggiornamento professionale
e allo scambio di esperienze e di co-
noscenze, dedicati agli operatori del-
la commercializzazione di beni im-
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mobiliari, alle agenzie e ai fornitori di
prodotti e servizi utili alla loro gestio-
ne, nonché ai responsabili e agli ope-
ratori delle società attive nel settore o
connesse al mondo immobiliare.
Ha quindi partecipato all’organizza-
zione del Real Forum, evento esposi-
tivo e congressuale dedicato al mer-
cato immobiliare, tenutosi alla Mo-
stra D’Oltremare di Napoli nel 2007
e 2008.
Tale evento comprende una serie di
workshops, seminari e convegni ri-
guardanti diversi temi rilevanti nella
commercializzazione di beni immobi-
liari, nonché un’esposizione di azien-
de selezionate che offrono servizi mi-
rati per la gestione della commercia-
lizzazione ed, infine, numerose altre
iniziative ed occasioni di incontro e
networking.

La B.I.N. opera attraverso le seguenti
commissioni:

• Comitato di Vigilanza
Il Comitato di Vigilanza vigila sul
regolare andamento delle negozia-
zioni e sul corretto comportamen-
to dei soggetti ammessi, nello
svolgimento della loro attività, ed
esprime parere sulla domanda di
accreditamento alla B.I.N. presen-
tata dai soggetti che ne abbiano
fatto richiesta.

• Commissione per le Stime
Regola le modalità di svolgimento
della specifica attività per assicura-
re al potenziale utente un’elevata
attendibilità e qualità della presta-
zione avente per oggetto la stima
di beni immobiliari, quale attendi-

bile paradigma di riferimento per
le negoziazioni che ne dovessero
derivare.
Il servizio valutativo attiene ogni ti-
pologia effettuabile attraverso meto-
dologie univoche, trasparenti e con-
divise tali da quantificare l’appro-
priato valore del bene stimato.

• Commissione per il Listino
La Commissione per il Listino con-
trolla che la rilevazione dei prezzi
risultanti dalle negoziazioni, ine-
renti le diverse tipologie immobi-
liari sul territorio di competenza,
comunicate dagli Operatori accre-
ditati alla B.I.N. siano eseguite sul-
la base di metodologie condivise,
al fine di predisporre il Listino dei
prezzi.

La Commissione accerta i valori per-
venuti in base alle informazioni in
possesso dei componenti della stessa,
alle informazioni acquisite presso gli
Operatori di mercato, ai dati della
Commissione per le Stime (avendo,
quest’ultima, dati attinenti le stime ef-
fettuate dagli Operatori accreditati),
nonché sulla base di ogni altro sup-
porto che riterrà utile utilizzare, al fi-
ne di conseguire la più elevata quali-
tà e attendibilità delle informazioni.

Riferimenti
B.I.N. Borsa Immobiliare di Napoli
Corso Meridionale, 58 - 80143 Napoli
Tel. 081 5543962
Fax 081 283361
Posta elettronica:
segreteria@binapoli.it
Sito Internet:
www.binapoli.it
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4. Borsa Immobiliare
di Roma

Il mercato immobiliare ha da sempre
una grande rilevanza nell’economia
locale e nazionale. È un segmento
che con il suo indotto di aziende,
professionisti, giro d’affari, servizi e
forniture ad esso correlate, contribui-
sce in maniera determinante ai cicli
economici.
Proprio per fornire assistenza, rego-
lamentazione e trasparenza alle atti-
vità di collocazione immobili tramite
l’intermediazione di Agenti, nonché
per favorire l’accesso della clientela
alle informazioni, alle offerte e ai ser-
vizi immobiliari, le Camere di Com-
mercio danno vita alle Borse Immo-

biliari locali, costituendole con diffe-
renti forme sociali (aziende speciali,
società di capitali, aree dirigenziali
camerali).
A Roma nasce nel 1989 la prima Bor-
sa Immobiliare, con la definizione
dell’attività statutaria, che ha per og-
getto “l’assumere iniziative per favori-
re la vendita di beni immobili di pro-
prietà di soggetti privati e pubblici ed
organizzare servizi per la stima di im-
mobili e per l’assistenza tecnico-finan-
ziaria ed assicurativa e di marketing
agli operatori immobiliari”.
La Borsa Immobiliare di Roma è oggi
una struttura dinamica, diventando
riferimento per imprese e clienti, do-
tata di una serie di servizi e operati-
vità ormai riconosciute dagli operato-
ri per lo svolgimento della propria at-
tività professionale.
La BIR ha adottato un sistema di ge-
stione della qualità certificato, dal no-
vembre 2006, UNI EN ISO 9001:2000.
Sono in corso di certificazione le
Agenzie Accreditate.
La Borsa Immobiliare di Roma basa le
sue attività sul sistema di accredita-
mento delle Agenzie immobiliari (sia
costituite sotto forma societaria che
unipersonali). La presenza delle Borse
Immobiliari, quindi, trae origine dalla
opportunità di offrire un sistema neu-
trale e trasparente, basato su un’ottica
dinamica di mercato (per il mercato
stesso, senza entrare in concorrenza
in alcun modo con gli operatori), che
sia di riferimento alla clientela che de-
ve acquistare, vendere, locare immo-
bili (sia residenziali che terziari), fino
alla consulenza di operatori per la sti-
ma o la gestione di immobili.
Le attività sono sviluppate tramite i



consolidati Comitati tecnici (Vigilan-
za, Listino), all’interno dei quali sono
attivi operatori qualificati provenienti
dagli stessi Agenti Accreditati, ma an-
che da altre categorie professionali
come supporto e da associazioni di
consumatori o di utenti. 
La Borsa Immobiliare di Roma offre
una serie di servizi agli operatori e
alla clientela attraverso la struttura
dedicata ed il personale formato e
specializzato.

Per quanto riguarda i servizi alla clien-
tela, sono i seguenti:

• Intermediazione (acquisti, ven-
dite, affitti): la Borsa Immobi-
liare di Roma tramite la rete di
Professionisti Accreditati (50
Agenzie), i Rilevatori (140 agen-
zie) ed un avanzato sistema in-
formatico, il portale www.bor-
saimmobiliare.roma.it, è capace
di favorire scambi commerciali
ed organizzare servizi tesi alla
collocazione sul mercato di beni
immobili, favoriti, tra l’altro, dal
mensile “Proposte” (periodico
registrato di approfondimenti e
annunci divulgato in 100.000 co-
pie con Venerdì di Repubblica).
La clientela riconosce l’esigenza
di trasparenza e sicurezza per
ciò che concerne ogni affare im-
mobiliare, le Borse Immobiliari,
quindi, vengono riconosciute
come punto di riferimento, ma
necessitano ancora di maggiore
penetrazione e conoscenza nei
mercati. Affidarsi ad Agenti ac-
creditati può essere, dunque, un
fattore decisivo.

• Valutazione di immobili: la
Borsa Immobiliare offre un servi-
zio di stima effettuato secondo le
appropriate tecniche di estimo,
con la certificazione del valore di
stima dell’immobile che assicura
una stima concreta e oggettiva
degli immobili trattati. La valuta-
zione viene richiesta dalla cliente-
la (imprese, enti o privati cittadi-
ni), per la verifica del valore cor-
rente di mercato di un immobile
(così come per il canone di loca-
zione annuo), ma può essere an-
che rilasciata come valutazione
storica ad una certa data.
Le stime scritte fornite assumono
rilevanza, in quanto rappresenta-
no le metodologie applicate per
addivenire al più probabile valore
di mercato, sia in caso di vendita
o acquisto che nei casi di attesta-
zione di valori obiettivi per divi-
sioni ereditarie o societarie.
La Borsa Immobiliare di Roma ha
negli anni stipulato accordi e con-
venzioni con enti o grossi clienti
privati gestori di patrimoni immo-
biliari.

• Listino Ufficiale e andamento
del mercato immobiliare: la
Borsa Immobiliare di Roma, unico
organismo deputato alla redazio-
ne di un documento ufficiale,
traccia le quotazioni al metro qua-
dro di tutte le tipologie immobi-
liari sul territorio provinciale.
L’andamento del mercato viene ri-
levato quadrimestralmente sulle
trattative e ai prezzi effettivamen-
te conclusi, tramite circa 140
Agenzie sull’intero territorio della
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Provincia di Roma. Il Listino Uffi-
ciale evidenzia l'andamento del
mercato sui prezzi, le variazioni
del numero delle contrattazioni
ed il numero delle abitazioni oc-
cupate. Uno strumento ormai ri-
conosciuto e richiesto da Tribuna-
li, Enti, Associazioni, Consulenti,
Periti e utenti finali. La Borsa di-
spone, inoltre, di un archivio a
partire dal 1989. Strumento in
vendita in formato cartaceo (nu-
meri fino al 2007) e di abbona-
mento online. Il Listino Ufficiale è
stato qualificato dall’analisi del
Politecnico di Torino che ne ha
certificato e approvato i sistemi di
rilevazione, elaborazione e pre-
sentazione dei dati. 
Va ricordato che il Listino non
sancisce i prezzi di vendita, ma
quotazioni medie di zona, per pe-
riodo. Costituendo base per anali-
si e valutazione. 

• Fiere e Convegni: organizzazio-
ne di convegni ed eventi al fine di
sviluppare il mercato immobiliare
e di consentire un continuo mo-
mento di verifica ed analisi. Tra
gli eventi citiamo il Rimi (dal 1998
al 2007) - Rassegna Italiana del
Mercato Immobiliare, ideato per
consentire lo sviluppo, un appun-
tamento annuale tra gli operatori
italiani ed esteri del settore, non-
ché per mettere in mostra, a di-
sposizione degli utenti finali, le
disponibilità immobiliari e i piani
territoriali di urbanistica. Una ma-
nifestazione a disposizione di tut-
te le imprese che operano nel
mercato immobiliare (ivi incluse

le attività di facility e property
management, nonché quelle de-
dicate a fondi immobiliari e lea-
sing immobiliari), con sguardo at-
tento e pronto verso i mercati
esteri (gli italiani sono i maggiori
acquirenti ed investitori in immo-
bili all’estero, così come l’Italia è
una delle mete più ambite per
americani, inglesi, russi, francesi).
Una vetrina internazionale, quin-
di, con sessioni convegnistiche
dedicate ai professionisti e ai
clienti finali.

• Servizi a favore degli Agenti
Accreditati: Le Agenzie immobi-
liari che decidono di accreditarsi
presso la Borsa Immobiliare,
condividono un percorso, una fi-
losofia e, soprattutto, aderiscono
ad un sistema che vede nella tra-
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Le Borse
Immobiliari,
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sparenza e nella dinamicità i fat-
tori chiave da presentare alla
clientela.
La struttura mette a disposizione
una serie di servizi e iniziative per
favorire la conoscenza delle agen-
zie e il ricorso ad esse. Tra le risor-
se rese disponibili citiamo gli ele-
menti e il supporto per la comuni-
cazione (annunci gratuiti su “Pro-
poste” e sul sito Internet), le segna-
lazioni commerciali (di clienti che
richiedono alla sede BIR di essere
messi in contatto con un Agente
immobiliare accreditato), le visure
gratuite (catasto e registro beni im-
mobili con servizio di trasmissione
via fax anche in tempo reale,
quando i clienti sono presenti
presso la sede dell’Agenzia), affi-
damento servizi e consulenze con
compenso, certificazione sistemi
di qualità, corsi di formazione (sti-
me, aste), supporto tecnico (mate-
riali, modulistica e web), eventi
(sconti per partecipazione a fiere e
convegni).

• Osservatorio e studi: grazie al
sistema di rilevazione sul territo-
rio, nonché ai professionisti che
collaborano con la Borsa Immobi-
liare, vengono periodicamente
esaminati e poi rappresentati tutti
gli elementi che fanno parte del-
l’economia immobiliare locale. La
produzione di studi sul mercato
immobiliare, sull’urbanistica loca-
le e sui trend economici è sempre
stata un’ attività preminente per la
struttura che dal 1998 pubblica
annualmente un Rapporto su dati
e tendenze. Gli studi portano nel

tempo lavori sul mercato immobi-
liare tutto, sulle professioni ad es-
so correlate e sul rapporto di im-
prese e famiglie nei periodi osser-
vati, con propensione all’acquisto
o alla locazione di immobili.
Trasparenza, dunque, richiesta
dal mercato per il mercato. Le
Borse Immobiliari, costituite dalle
Camere di Commercio, hanno un
compito importante e strategico:
referenti per clienti e operatori,
veicolo di novità, servizi, dinami-
cità e affidabilità; il tutto finalizza-
to alla composizione di omogenei
valori basilari ed eterogenea of-
ferta di servizi.

Riferimenti
B.I.R. - Borsa Immobiliare di Roma
Via Capitan Bavastro, 116 - 00154 Roma
Numero Verde: 800 116 422
Tel. 06 57300710
Fax 06 57301832
Posta elettronica:
f.delbuono@tecnoborsa.com
Sito Internet:
www.borsaimmobiliare.roma.it 
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5. Borsa Immobiliare
dell’Umbria

La Borsa Immobiliare dell’Umbria è
stata istituita nel 1991 dalla Camera di
Commercio di Perugia in collabora-
zione con la Camera di Commercio di
Terni, fa parte del Consiglio Naziona-
le delle Borse Immobiliare Italiane e
partecipa in qualità di socia a Tecno-
borsa (Consorzio per lo sviluppo del
mercato immobiliare). 
Possono essere Operatori accreditati:
gli Agenti immobiliari titolari di Agen-
zie immobiliari o legali rappresentanti
di Società di mediazione immobiliare
ovvero le società medesime, in quan-
to risultanti dalla denuncia di attività
prodotta al Registro delle Imprese te-

nuto dalla Camera di Commercio, in-
serite nel Ruolo di cui alla legge 3 feb-
braio 1989, n. 39 (sezione immobilia-
re e/o sezione mandatari a titolo one-
roso). Gli operatori devono possedere
i requisiti per la permanenza nel Ruo-
lo di cui sopra, e che risultino iscritte
nello stesso da almeno due anni.

La Borsa Immobiliare dell’Umbria ha
le seguenti finalità:

- agevolare l’incontro della doman-
da e dell’offerta di beni immobili
in condizioni di trasparenza e di
certezza;

- migliorare la diffusione di informa-
zioni in grado di agevolare ai citta-
dini ed all’imprese la fruizione di
servizi e l’esercizio di diritti;

- valorizzare il mercato immobiliare
attraverso l’emanazione e il rispetto
di regole chiare di funzionamento.

Tali obiettivi vengono perseguiti an-
che con la pubblicazione del Listino
dei prezzi degli immobili, ovvero una
rilevazione sistematica dei prezzi di
mercato degli immobili riscontrati sul-
la base delle negoziazioni esperite da-
gli operatori di mercato accreditati e
da altri agenti immobiliari.
I prezzi rilevati, che per obiettive neces-
sità operative sono relativi alle città del-
le Province di Perugia e Terni che evi-
denziano un mercato immobiliare suffi-
ciente, riguardano comunque  ben 33
Comuni della Regione dell’Umbria. 
Per ogni tipologia di immobile sono
indicati il prezzo minimo e il massi-
mo, tenendo conto della media, scar-
tando cioè particolari fattispecie di
punte minime e massime. 
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I prezzi rilevati sono inviati dagli
Agenti Immobiliari accreditati alla
Borsa Immobiliare dell’Umbria. 
La revisione critica dei prezzi viene ef-
fettuata dal Comitato per il Listino, il
quale predispone poi trimestralmente
la pubblicazione del listino dei prezzi
degli immobili.

Organi della Borsa sono:

- Il Comitato di Vigilanza;
- Il Comitato per il Listino;
- La Commissione di Ammissione. 

• Il Comitato di Vigilanza è nomina-
to dalla Camera di Commercio di
Perugia ed è composto da otto
membri oltre al Presidente, scelti fra
gli operatori ammessi al mercato dei
quali almeno uno designato dalla
Camera di Commercio di Terni.
Il Presidente e il Vice-Presidente
vengono nominati dalla Giunta Ca-
merale, la quale provvede anche a
nominare tra i componenti il Comi-
tato almeno un rappresentante per
ciascuna Associazione di Categoria.
I componenti del Comitato di Vigi-
lanza restano in carica per tre anni
solari e possono essere rinominati.
I componenti decadono dall’incarico
se risultano assenti per tre volte con-
secutive senza valida giustificazione.
Il Direttore di Borsa è Segretario
del Comitato di Vigilanza.
Il Comitato di Vigilanza vigila sul
regolare andamento del mercato e
sul rispetto delle leggi, dei regola-
menti e delle disposizioni della
Camera di Commercio da parte
degli agenti accreditati di cui al
successivo articolo.

Gli agenti accreditati sono tenuti
a fornire, se richiesti, gli elementi
di valutazione o documentazione
che il Comitato ritenesse necessa-
ri ai fini dell’assolvimento dei
compiti di cui sopra. Inoltre, il
Comitato:

a) fornisce parere a richiesta della
Giunta della Camera di Com-
mercio su tutti i provvedimenti
che questa intende adottare per
il funzionamento del mercato;

b) formula proposte per la miglio-
re organizzazione dei servizi di
Borsa e lo sviluppo degli stessi;

c) adotta i provvedimenti discipli-
nari, di cui al successivo art. 7,
nei confronti degli agenti accre-
ditati che abbiano violato i rego-
lamenti, le disposizioni che rego-
lano le negoziazioni e/o la deon-
tologia professionale;

d) svolge funzioni di amichevole
composizione nelle controver-
sie che dovessero insorgere tra
gli agenti accreditati;

e) formula pareri in merito ad
eventuali modifiche del pre-
sente Regolamento.

Il Comitato di Vigilanza può com-
minare le seguenti sanzioni

a) richiamo scritto per le infrazio-
ni più lievi;

b) sospensione dell’accesso alla
Borsa e ai suoi servizi per un
periodo superiore a due mesi
per le infrazioni più gravi;

c) sospensione sino a tre anni o
esclusione dalla Borsa per le
infrazioni di particolare gravità.
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I provvedimenti sono adottati pre-
via audizione degli interessati.
Il giudizio sulla gravità dell’infrazio-
ne compete al Comitato di Vigilanza.
Contro i provvedimenti disciplina-
ri adottati è ammesso ricorso alla
Giunta della Camera di Commer-
cio, da depositare entro 20 giorni
dalla notifica dei medesimi.
Il Comitato di Vigilanza si riunisce
validamente con la maggioranza
dei componenti e delibera a mag-
gioranza dei presenti; a parità di
voti prevale il voto del Presidente
o, in caso di assenza o impedi-
mento, del Vice-Presidente.
Esso è convocato dal Presidente
tutte le volte che lo giudichi neces-
sario e, quando ne sia fatta richie-
sta scritta da almeno un terzo dei
suoi componenti, con fax o tele-
gramma inviato almeno 6 giorni
prima di quello della riunione. In
caso di urgenza può essere convo-
cato, con gli stessi mezzi, almeno
48 ore prima della riunione.

• Il Comitato per il Listino viene
nominato dalla Camera di Com-
mercio di Perugia ed è composto
da sette membri, scelti tra operato-
ri di Borsa, dei quali almeno un
rappresentante per ciascuna Asso-
ciazione di categoria.
Il Presidente viene designato dalla
Giunta Camerale.
I componenti il Comitato per il Li-
stino durano in carica un anno e
possono essere riconfermati. Nel
caso risultino assenti, senza giusti-
ficato motivo, per tre sedute con-
secutive, decadono dall’incarico.
Il giudizio sulla giustificazione del-

l’assenza spetta al Comitato di Vi-
gilanza.
La decadenza dall’incarico conse-
gue anche nell’ipotesi in cui il
componente risulti assente per ol-
tre la metà delle riunioni tenute
nel corso dell’anno, a partire dalla
data di nomina.
Il Comitato si riunisce validamente
con la maggioranza dei componen-
ti: esso delibera a maggioranza dei
presenti, purché la stessa rappresen-
ti almeno un terzo dei componenti.
La segreteria del Comitato è affidata
a funzionari della Camera di Com-
mercio.

• La Commissione di Ammissione,
nominata dalla Camera di Commer-
cio, è composta da 5 membri scelti
da quest’ultima tra gli operatori di
Borsa, di cui almeno un agente im-
mobiliare per ciascuna delle rispetti-
ve Associazioni di categoria.
La Commissione di Ammissione
propone al Comitato di Vigilanza
le richieste degli operatori ad ope-
rare in Borsa sulla base dell’espe-
rienza professionale, della solvibi-
lità e della correttezza professiona-
le; tali presupposti vengono accer-
tati dalla Commissione stessa.
La Borsa è dotata, inoltre, di un
servizio stime che si rivolge sia al
pubblico che alle istituzioni pub-
bliche e private, quali banche, as-
sicurazioni, società finanziarie,
ecc., le quali, non disponendo
sempre di un apparato interno de-
dicato alle valutazioni immobiliari,
sono fortemente interessate a usu-
fruire di tale servizio. Il servizio,
gestito dalla Direzione della Borsa
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Da euro Fino a euro Onorario Percentuale

5.164,58 1%
5.164,58 10.329,14 0,9%

10.329,14 25.822,85 0,8% 
25.822,85 51.645,69 0,5% 
51.645,69 103.291,38 0,35%

103.291,38 258.228,45 0,25%
258.228,45 (fino e non oltre euro)  516.456,90 0,045%

TABELLA 1
ONORARIO PERCENTUALE – SALVO DIVERSO ACCORDO TRA LE PARTI – CALCOLATO

PER SCAGLIONI PER PERIZIE TECNICHE ESTIMATIVE O CONSULENZA VALUTATIVA

Immobiliare, si avvale della colla-
borazione di un pool di periti la
cui qualificazione e professionalità
è garantita dalla Borsa Immobilia-
re Italiana.

Ogni singolo perito è nominato dal-
la Giunta della Camera di Commer-
cio e deve possedere i seguenti re-
quisiti:

- essere Agente immobiliare ac-
creditato alla Borsa Immobiliare
di Perugia e iscritto al Ruolo di
cui alla legge 3.2.89, n. 39 da al-
meno 5 anni;

- essere iscritto al Ruolo Periti
ed Esperti della Camera di
Commercio;

- essere assicurato contro i dan-
ni professionali.

Recentemente, con Delibera della
Giunta Camerale n° 287 del 18 di-
cembre 2006 si è provveduto alla
sostituzione delle tariffe del servi-
zio stime precedentemente adotta-
te con quelle risultanti (tab. 1).

Come si può notare, pur essendo
aumentate rispetto al passato, le ta-
riffe sono estremamente concorren-
ziali e nettamente più basse rispetto
a quelle praticate dai professionisti
del settore.
Queste in sintesi le attività svolte
dalla Borsa immobiliare dell’Umbria
ma non si può nascondere che il
servizio in tutti questi anni ha sten-
tato a decollare, nonostante nel cor-
so del tempo siano state intraprese
diverse iniziative tese a far conosce-
re i servizi offerti dalla Borsa.
Se è vero, infatti, che la rivista trime-
strale il “Listino dei prezzi degli im-
mobili” è molto apprezzata e cono-
sciuta e viene regolarmente utilizza-
ta da vari enti e istituzioni, è altret-
tanto vero che l’attività e i servizi ag-
giuntivi che la Borsa può dare ri-
mangono ai più sconosciuti.
Un esempio è dato dal servizio sti-
me che, pur essendo potenzialmen-
te un validissimo strumento a favo-
re del consumatore, di fatto non è
decollato, in quanto non adeguata-
mente conosciuto dal pubblico.



Proprio allo scopo di promuovere e
rilanciare tale servizio, nell’anno in
corso è stato posto all’attenzione ed
è attualmente al vaglio della Dire-
zione dell’Ente Camerale un proget-
to specifico volto a porre in essere
un’azione di supporto e divulgazio-
ne del Servizio stime immobiliari,
tramite l’inserimento sul sito Internet
della Camera di Commercio di una
pagina riservata alla sua promozio-
ne: divulgazione dei nominativi dei
referenti presso cui reperire infor-
mazioni o far pervenire le domande
di richiesta del servizio; spiegazione
delle modalità con cui operano gli
esperti immobiliaristi selezionati dal-
la Camera di Commercio e delle ga-
ranzie di terzietà e di imparzialità of-
ferte dagli stessi; pubblicazione del-
le tariffe del servizio stime; eviden-
ziazione delle differenze del servizio
offerto dalla Camera di Commercio
rispetto al servizio offerto dagli ope-
ratori privati. Inoltre, si è provvedu-
to alla pubblicazione sui maggiori
quotidiani locali di inserti di infor-
mazione e di promozione del servi-
zio stesso. 
Nell’ottica di una rivitalizzazione
dell’azione svolta dalla Camera di
Commercio a tutela dei consuma-
tori nel settore immobiliare, si po-
ne poi un altro progetto in corso
di approvazione, consistente nella
realizzazione e pubblicazione di
un opuscolo che possa servire da
guida a coloro che si avvicinano al
mercato immobiliare.
La realizzazione di tale Vademe-
cum ha lo scopo precipuo di con-
sentire una miglior conoscenza del
mercato immobiliare da parte del

cittadino consumatore, contenen-
do lo stesso tutta una serie di indi-
cazioni circa i comportamenti da
tenere in caso di acquisto / vendi-
ta / locazione di un’ immobile.
In particolare, le informazioni con-
tenute nell’opuscolo riguardereb-
bero tra le altre cose:

- la normativa che disciplina il
mercato immobiliare;

- requisiti professionali che, prefe-
ribilmente, devono essere posse-
duti dall’Agente Immobiliare cui
si intende conferire l’incarico;

- modalità di conferimento del-
l’incarico di agenzia;

- consigli pratici,  ad esempio, ve-
rifica dell’uso di moduli e for-
mulari depositati in Camera di
Commercio.

Sempre allo scopo di favorire una
maggiore conoscenza del mercato
immobiliare da parte degli utenti-
consumatori, nonché una maggior
trasparenza nelle quotazioni, è al
vaglio l’idea di procedere ad una
pubblicazione anche informatica
del “Listino Trimestrale del prezzo
degli immobili” attualmente dispo-
nibile solo in versione cartacea.•

Riferimenti
Borsa Immobiliare dell’Umbria
Via Catanelli, 70 - Ponte San Giovanni -
00135 Perugia
Tel. 075 5748443
Fax 075 5970147
Posta elettronica:
borsa.immobiliare@pg.camcom.it
Sito Internet:
www.pg.camcom.it 
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L’agente immobiliare spinge sempre più verso
un'offerta multiprodotto
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1. Introduzione
Il Centro Studi sull’Economia Immobi-
liare di Tecnoborsa continua ad analiz-
zare da vicino le scelte, le motivazioni e
gli atteggiamenti delle famiglie italiane
nei confronti di due aspetti fondamen-
tali del mercato immobiliare: l’interme-
diazione e la valutazione. 
Nell’ultimo anno che il calo netto delle
compravendite nell’immobiliare sia se-
vero è noto a tutti e, in modo particola-
re, agli operatori del settore che per at-
tuare le vendite si vedono costretti, più
che in passato, ad avviare nuove politi-
che commerciali. L’agente immobiliare
è sempre meno solo un mediatore, os-
sia colui che mette semplicemente in
contatto due o più parti, ma spinge
sempre più verso un’offerta multipro-
dotto facendo da cerniera tra servizi
bancari, assicurativi e intermediazione
professionale. Quindi, (l’agente) è sem-
pre più un erogatore di servizi finalizza-
ti alla conclusione di un contratto. I ser-
vizi offerti includono la stima del valore
del bene, il suo posizionamento sul
mercato, raccolta della documentazione
necessaria, attività di marketing, fornitu-
ra del mutuo o delle polizze, il suppor-
to in tutte le fasi della transazione ed in
alcuni casi anche il trasloco, le ristruttu-
razioni e gli arredi.
In un momento di stagnazione del mer-
cato come quello che si sta vivendo
stanno nascendo nuovi modi di fare
agenzia, tra questi vi è l’esplosione di
portali immobiliari. Da uno studio della
Nielsen è emerso che, in poco più di
due anni, il numero di utenti che hanno
visitato siti di annunci immobiliari è sa-
lito del 250%, arrivando a superare i 2,2
milioni di persone. Inoltre, Google Ita-
lia ha stimato che nel biennio futuro si

raddoppierà il numero delle persone
che ricorrono ad Internet per cercare un
immobile. 
Quindi, come Tecnoborsa ha già evi-
denziato in passato, le agenzie do-
vranno puntare sulla professionalità e
sulla competitività, fornendo sempre
più servizi ad alto valore aggiunto per
far fronte alla crisi che sta investendo
il mercato.

2. L’intermediazione

2.1. I canali prescelti
nelle transazioni immobiliari
effettuate 
Dall’analisi dei dati risultanti dalle inter-
viste effettuate sul campione di riferi-
mento è emerso che, nel biennio 2006-
2007, circa il 38,1% delle famiglie che
hanno acquistato o tentato di acquistare
un immobile ed il 71,9% di coloro che
hanno venduto hanno fatto ricorso ad
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un canale di vendita formale (agenzia
immobiliare e/o altri consulenti).
Mettendo a confronto i risultati delle tre
Indagini Tecnoborsa 2004, 2006 e 2008
si può notare che si interrompe il trend
negativo per i vari canali prescelti; infat-
ti, c’è una lievissima ripresa per quanto
riguarda l’acquisto e una forte ripresa
per le vendite (graf. 1).

Tra coloro che si sono serviti dei canali
sopra indicati per acquistare un’abita-
zione, prevalgono le persone con età
compresa tra i 25 e i 34 anni e tra i 45
e i 54 anni e si tratta prevalentemente di
artigiani e commercianti. Inoltre, geo-
graficamente si evidenzia una maggiore
concentrazione del fenomeno tra i resi-
denti del Nord Ovest e tra coloro che
vivono nelle città medio-grandi.
Andando ad analizzare i canali pre-
scelti, l’agenzia immobiliare, coerente-
mente con quanto riscontrato nelle In-
dagini precedenti, è la più utilizzata
(29,4% di chi ha acquistato), seguita
con un notevole distacco dal ricorso

all’aiuto di altri consulenti (8,2%). Tut-
tavia, il ricorso all’agenzia immobilia-
re è sceso dei 7,5 punti percentuali ri-
spetto al 2004 e di 5 punti rispetto al
2006. Viceversa, rispetto all’Indagine
2006, è salito di 5 punti il ricorso ad
altri consulenti (graf.2).

Coloro che hanno utilizzato l’agenzia
immobiliare per acquistare un’abita-
zione sono prevalentemente persone
che risiedono nel Nord Ovest del Pae-
se, individui con un basso titolo di
istruzione, per lo più operai. Tra i
principali motivi del mancato ricorso
alle agenzie immobiliari da parte di
chi ha acquistato un immobile trovia-
mo, in ordine decrescente: la mancan-
za di conoscenza (44,1%); la mancan-
za di fiducia verso le agenzie (25,4%);
le precedenti esperienze negative
(20,3%); la scarsità dei servizi di assi-
stenza/consulenza offerti (5,1%); il co-
sto troppo elevato (3,4%); infine, la
scarsità di offerte immobiliari (1,7%).
Dal confronto con l’Indagine 2006 è
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GRAFICO 2
UTILIZZO DELL’AGENZIA IMMOBILIARE

2004-2006-2008 
(acquisti effettuati, val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa
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GRAFICO 1
UTILIZZO DEI CANALI DI VENDITA

2004-2006-2008 
(compravendite effettuate, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa
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emerso che è notevolmente diminuita
la quota di chi non ha fatto ricorso al-
l’agenzia immobiliare perché riteneva
il costo troppo elevato (-54,1 punti
percentuali), viceversa, è cresciuta la
quota di coloro che hanno motivato il
non ricorso con il fatto di non cono-
scere agenzie (+31,9 punti) o con pre-
cedenti esperienze negative (+20,3
punti) (graf. 3).

Tali fenomeni si potrebbero imputare al
fatto che oggi sempre più agenzie richie-
dono il pagamento della provvigione so-
lo all’acquirente e con il fatto che, essen-
do molto alta la quota di chi opera abu-
sivamente nel settore, le famiglie decido-
no di usufruire dei servizi di un’agenzia
solo se si conosce chi vi opera.
A non aver fiducia nelle agenzie sono
principalmente i nuclei il cui capofami-
glia è un imprenditore e che risiedono
nei Comuni di media dimensione del

Nord Est; mentre, tra coloro che non vi
hanno fatto ricorso perché non ne co-
noscono, prevalgono le persone con
un titolo di studio alto o medio-alto, im-
prenditori, liberi professionisti, dirigenti
e quadri che risiedono al Centro o nel
Sud e nelle Isole del Paese, mentre il fe-
nomeno è abbastanza trasversale rispet-
to alla dimensione del Comune.
A quanti hanno acquistato un’abitazio-
ne nel biennio 2006-2007 è stato chie-
sto anche, come nell’Indagine nazio-
nale precedente, tramite quali canali
informativi, esclusa l’agenzia immobi-
liare, hanno trovato l’abitazione, ed è
risultato che ben il 40,5% lo ha fatto at-
traverso il passa parola con gli amici,
con i portieri, ecc.; il 19% ha utilizzato
Internet; a parità di punteggio il 14,3%
ha consultato le riviste specializzate o
è ricorso agli annunci pubblicitari; il
7,1% attraverso altri canali e solo il
4,8% leggendo quotidiani.
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Per quanto riguarda il profilo demogra-
fico di chi ha utilizzato un qualsiasi ca-
nale per vendere un immobile nel bien-
nio 2006-2007, prevalgono le famiglie
monogenitore o le coppie con figli pic-
coli, il cui capofamiglia è abbastanza
giovane (25-34 anni) o anziano (65-74
anni). Le agenzie immobiliari e/o altri
consulenti, inoltre, sono molto utilizzati
da coloro che risiedono nel Centro Ita-
lia e in Comuni molto grandi (con oltre
250.000 persone residenti).
Il grado di preferenza nei confronti delle
diverse figure di intermediari da parte
delle famiglie che hanno venduto è mol-
to simile a quello di coloro che hanno
acquistato; infatti, al primo posto trovia-
mo l’agenzia immobiliare (62,5%), segui-
ta, anche in questo caso con un forte di-
vario, dal ricorso all’aiuto di altri consu-
lenti, ossia geometri, periti, commerciali-
sti, notai, avvocati, ecc. (9,4%). Rispetto a
quanto riscontrato nelle Indagini prece-
denti, è salita di più di 20 punti percen-
tuali la quota di chi ricorre all’aiuto del-
l’agenzia per vendere un bene (graf.4).

Tuttavia, va sottolineato che l’agenzia
immobiliare è più utilizzata da chi
vende, mentre gli altri consulenti sono
lievemente più utilizzati da chi acqui-
sta (graf.5).

Sono ricorsi all’agenzia immobiliare
per vendere un immobile soprattutto
coloro che vivono al Centro Italia, in
Comuni medio-grandi (oltre 40.000
abitanti), con un livello di istruzione
medio (licenza media o diploma), e in
età compresa tra i 65 e i 74 anni.
Andando ad analizzare le motivazioni
che hanno spinto coloro che hanno
venduto a non utilizzare l’agenzia im-
mobiliare, emerge che il costo troppo
elevato è il motivo più ricorrente
(42,9%); seguito dal fatto di ritenere
scarsi i servizi di consulenza/assistenza
offerti dalle agenzie (28,6%); al terzo
posto troviamo, a parità di punteggio, la
non conoscenza di agenzie e la man-
canza di fiducia verso questa forma di
intermediazione (14,3%); nessuno ha
indicato come motivazione di non ricor-
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so la scarsità delle offerte immobiliari.
Mettendo a confronto l’Indagine 2006
con quella attuale, rispetto ai motivi di
non ricorso alle agenzie immobiliari, si
è riscontrato che è cresciuta di 4,8 pun-
ti percentuali la quota di coloro che non
lo hanno fatto perché hanno ritenuto
scarsi i servizi offerti da questa e di 3,5
punti quella di coloro che hanno ritenu-
to il costo troppo elevato (graf.6).
Confrontando le motivazioni di non
utilizzo dell’agenzia immobiliare, da
parte di chi ha acquistato e di chi ha
venduto negli ultimi due anni, queste
sono ora differenti, mentre nelle Inda-
gini precedenti era, in entrambi i casi,
il costo troppo elevato.
Andando ad analizzare quali canali
informativi, esclusa l’agenzia immo-
biliare, hanno utilizzato coloro che
hanno venduto, ben il 45,2% è riusci-
to a trovare l’acquirente attraverso il

passaparola, il 16,1% attraverso Inter-
net, il 12,9% attraverso le inserzioni
pubblicitarie, il 9,7% leggendo i quo-
tidiani e il 6,5% ha consultato le rivi-
ste specializzate.
È da sottolineare la similitudine dei
canali usati da parte di chi vende e di
chi acquista; infatti, in entrambi i ca-
si, al primo posto si trova il passapa-
rola, al secondo Internet e al terzo le
affissioni.

2.2. I canali prescelti
nelle transazioni immobiliari
previste 
Il 41% di chi pensa di acquistare un
immobile, nel biennio 2006-2007, e il
45,5% di chi suppone di vendere ri-
tengono che faranno ricorso ad un
canale di intermediazione. Si tratta di
valori decisamente inferiori a quelli
riscontrati nelle Indagini 2004 e 2006.
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Infatti, l’intenzione al ricorso è scesa
rispettivamente di 27,8 e di 3,4 punti
percentuali nella domanda futura, di
32,6 e di 22 nell’offerta (graf.7).

Se si mettono a confronto questi dati
con quelli di chi ha già effettuato lo
stesso tipo di transazioni nei due an-
ni precedenti l’Indagine, si evidenzia
che il ricorso effettivo ad un’agenzia
immobiliare e/o altri consulenti è de-
cisamente superiore a quello previ-
sto1 per ciò che riguarda la vendita,
viceversa è leggermente inferiore, di
2,9 punti, la quota di chi si è rivolto
ad un qualsiasi canale per acquistare,
rispetto a chi pensa di farvi ricorso in
futuro.

Andando ad analizzare il profilo di
chi pensa di rivolgersi ad una di que-
ste figure per l’acquisto futuro di un
immobile, si riscontra che sono pre-
valentemente coppie giovani o matu-
re che risiedono nel Nord Ovest del
Paese, liberi professionisti o artigia-

ni/esercenti/commercianti/agricoltori
autonomi. 
Non c’è dubbio che, comunque, il
canale a cui ricorreranno maggior-
mente le famiglie che pensano di ac-
quistare un immobile nei prossimi
due anni sarà l’agenzia immobiliare
(41%), seguita, con un distacco note-
volissimo, dagli altri consulenti (5%).
Tuttavia, la quota di coloro che in-
tendono rivolgersi ad un’agenzia, ri-
spetto a quanto riscontrato nell’Inda-
gine 2004, è scesa di 9,5 punti per-
centuali ma è rimasta stabile rispetto
all’indagine 2006 (graf. 8).

Inoltre, la percentuale delle inten-
zioni di ricorso alle agenzie da par-
te di chi acquista, è più elevata di

42

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

78,1
67,5

45,5

68,8

44,4
41

Vendita Acquisto

Indagine 2004 Indagine 2006 Indagine 2008

GRAFICO 7
UTILIZZO DEI CANALI DI VENDITA

2004-2006-2008 
(compravendite previste, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa

(1) È bene ricordare che, in qualsiasi
indagine, l’intenzione è una misura della
propensione della popolazione di riferimento
a tenere un certo comportamento e può
essere considerata un indicatore solo
parziale dell’effettivo tradursi in atto dei
fenomeni in esame.

50,5

41,2 41

Indagine 2004 Indagine 2006 Indagine 2008

GRAFICO 8
UTILIZZO DELL’AGENZIA IMMOBILIARE

2004-2006-2008 
(compravendite previste, val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa



quella relativa all’utilizzo effettivo;
viceversa, per quanto riguarda gli al-
tri consulenti, ci si dovrebbe aspet-
tare un leggero calo nel prossimo
biennio (graf.9).

Dall’analisi sul profilo socio-demo-
grafico degli intervistati che preve-
dono di rivolgersi a uno dei canali
suddetti per vendere una proprietà
emerge che, a differenza di quanto
evidenziato per chi ha già venduto,
è alta l’intenzione di farvi ricorso tra
i residenti nei Comuni piccoli (meno
di 40.000 persone residenti), del
Nord Ovest e del Sud e Isole con un
buon livello culturale.
Se si analizza la forma di interme-
diazione che intende utilizzare chi
pensa di vendere nel biennio 2006-
2007, si registra che il 45,5% preve-
de di utilizzare l’agenzia immobilia-
re e solo il 9,1% altri consulenti.
Confrontando le intenzioni di ricorso
all’agenzia immobiliare con quanto ri-
levato nelle Indagini 2004 e 2006, si è

riscontrato un calo nelle intenzioni di
circa 11 punti percentuali rispetto alla
prima e addirittura di 22 punti rispet-
to alla seconda (graf.10).

Per quanto riguarda l’agenzia immobi-
liare, a differenza di quanto avvenuto
sul fronte della domanda, la quota di
chi intende rivolgersi è più bassa di
quella di coloro che vi si sono effetti-
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vamente rivolti. Per quanto riguarda
gli altri consulenti, i valori sono alli-
neati (graf. 11).

Mettendo, invece, a confronto la do-
manda e l’offerta previste rispetto ai
diversi canali, risulta che il preferito
è quello dell’agenzia immobiliare
(graf.12).

3. La valutazione

3.1. L’utilizzo
di uno specialista
per la valutazione
dell’immobile nelle
transazioni effettuate

Dall’indagine 2008 è emerso che si
sono serviti di uno specialista per la
valutazione di un bene immobiliare
il 47,1% di coloro che hanno acqui-
stato e il 71,9% di chi ha venduto
(graf. 13).

In linea con quanto è riscontrato per
l’utilizzo dei canali di compravendi-
ta immobiliare, anche per quanto ri-
guarda il valutatore esperto è emer-
so che vi fanno più ricorso coloro
che vendono, rispetto a coloro che
acquistano. 

Tuttavia, per la domanda è più alto
il ricorso alla figura dell’intermedia-
rio rispetto all’utilizzo del valutatore,
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mentre per l’offerta i due valori so-
no allineati (graf. 14).

Viceversa, nell’Indagine 2004 il ricorso
al valutatore era più alto tra coloro
che acquistavano. Sempre dal con-

fronto delle tre Indagini si è riscontra-
to che il ricorso al valutatore tra chi ha
acquistato è sceso di 3,7 punti percen-
tuali rispetto al 2004 ed è salito di ben
19 punti rispetto al 2006; invece, per
quanto riguarda le vendite, si sono re-
gistrati degli incrementi considerevoli,
infatti, la quota di chi ha fatto valuta-
re la casa prima di venderla o tentare
di venderla è salita di 30,5 punti per-
centuali rispetto a quattro anni fa e di
25 rispetto a due anni fa (graf. 15).
Tra coloro che hanno acquistato un
bene servendosi di un valutatore pre-
valgono gli intervistati con un titolo di
studio basso o medio-basso che vivo-
no in Comuni grandi; basso è il ricor-
so a questa figura professionale tra i
residenti del Sud e delle Isole.

Andando ad analizzare la figura del
valutatore utilizzata da parte di chi
ha acquistato, è emerso che il 24,7%
di coloro che hanno acquistato negli
ultimi due anni si è rivolto all’agen-
zia immobiliare per far valutare l’im-
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mobile, il 18,8% si è rivolto diretta-
mente al valutatore libero professio-
nista (architetto, ingegnere, geome-
tra, agente immobiliare valutatore,
perito edile), e solo il 3,5% ad altre
figure. Dall’analisi si è riscontrato
che è molto più alta la quota di co-
loro che ricorrono all’agenzia per
venire a conoscenza delle opportu-
nità che offre il mercato, mentre è
molto più bassa la quota di chi la
utilizza per far valutare il bene da
acquistare (ci sono 4,7 punti percen-
tuali di differenza) (graf. 16).

Dal confronto con le Indagini 2004 e
2006 si riscontra che c’è un incremen-
to di coloro che si sono rivolti all’agen-
zia immobiliare per far valutare il bene
da acquistare. Per quanto riguarda il ri-
corso al libero professionista, la situa-
zione è più altalenante e, dopo il bru-
sco calo registrato nel 2006, si assiste
ad una certa ripresa (graf. 17).

Spostando l’analisi dal lato dell’offerta,
si rileva che sono ricorsi all’aiuto di un
valutatore prevalentemente coppie ma-
ture con o senza figli, i cui capofamiglia
sono imprenditori o liberi professionisti
con un titolo di studio alto o medio-al-
to, che vivono nei Comuni di media di-
mensione del Nord Est e del Centro.
La figura professionale preferita per far
valutare l’immobile da chi ha venduto è
l’agente immobiliare (59,4%), seguito
dai liberi professionisti (15,6%), mentre
nessuno si è rivolto ad altri consulenti.
Anche nel caso di chi vende, l’agente
immobiliare viene scelto soprattutto co-
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me intermediario e un po’ meno come
figura professionale a cui rivolgersi per
far valutare il bene (anche se la diffe-
renza in questo caso è di soli 3,1 punti
percentuali), (graf.18).

Mettendo a confronto l’utilizzo dei di-
versi canali rispetto alla domanda e al-
l’offerta risulta che sempre di più il ca-
nale preferito per far valutare il bene
è l’agenzia immobiliare, in particolar
modo per quanto riguarda la vendita,
dove il gap, rispetto al libero profes-
sionista è di ben 43,8 punti percentua-
li (graf. 19).

Infine, mettendo sempre a confronto
le ultime tre Indagini nazionali rispet-
to alla tipologia del valutatore esperto
utilizzata da parte di coloro che han-
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no venduto, si è riscontrato che conti-
nua il trend crescente di coloro che
prima di vendere fanno valutare il be-
ne ad un’agenzia immobiliare. Invece,
per quanto riguarda il ricorso ai liberi
professionisti, nel 2008 si è registrato
un lieve calo rispetto a quanto rileva-
to nel 2006 (graf. 20).

4. Conclusioni
Il ricorso ai diversi canali di vendita
ha avuto un andamento diverso per
quanto riguarda la domanda e l’offer-
ta; infatti, nel primo caso si è registra-
ta una forte ripresa del ricorso, men-
tre nel secondo caso, dopo il forte ca-
lo registrato tra il 2004 e il 2006, si as-
siste ad una lievissima ripresa. Tutta-
via, per quanto riguarda le sole agen-
zie immobiliari, si è registrato un no-
tevole calo della quota di chi vi ha fat-
to ricorso per acquistare e una spicca-
ta ripresa da parte di coloro che han-
no venduto; Infatti, da quest’ultima
Indagine è emerso che l’agenzia è più

ulizzata da parte di chi vende e meno
da chi acquista: il gap è di ben 33,1
punti percentuali.
A differenza di quanto riscontrato nelle
precedenti Indagini Tecnoborsa sul-
l’intermediazione e la valutazione in
ambito immobiliare, si evidenzia che la
causa principale di non ricorso all’agen-
zia immobiliare come canale di inter-
mediazione per l’acquisto di un bene,
non è più il costo del servizio ma è la
mancanza di una conoscenza diretta di
un’agenzia. Quindi le famiglie, quando
devono comprare un’abitazione, sono
restie ad entrare in una qualsiasi agen-
zia  e preferiscono ricorrere ad altri ca-
nali. Viceversa, per quanto riguarda chi
ha venduto, il motivo più indicato per il
non ricorso rimane il costo ritenuto
molto elevato in correlazione con lo
standard qualitativo del medesimo. C’è,
sostanzialmente, una differenza di ten-
denza tra chi acquista e chi vende; in-
fatti, tra coloro che hanno acquistato so-
no saliti quelli che hanno deciso di non
ricorrere all’agenzia immobiliare perché
non ne conoscono nessuna (+32 punti
percentuali), perchè hanno avuto pre-
cedenti esperienze negative (+20,3 pun-
ti), e/o per mancanza di fiducia (+6,2
punti) e/o per scarsità delle offerte im-
mobiliari (+1,7 punti). Tra chi ha vendu-
to, invece, è cresciuta la quota di colo-
ro che non lo hanno fatto perché han-
no ritenuto i costi troppo elevati (+3,5
punti percentuali) o per la scarsità di
servizi di assistenza e/o consulenza of-
ferti (+4,9 punti).
È da sottolineare la concordanza dei ca-
nali informativi, esclusa l’agenzia immo-
biliare, usati da parte di chi vende e di
chi acquista; infatti, in entrambi i casi si
fa un uso massiccio del passaparola, se-
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guito da Internet e dalle affissioni pub-
blicitarie. 
Per quanto riguarda le intenzioni future,
continua il trend negativo dell’utilizzo
dei canali di vendita tradizionali sia dal
lato della domanda che dell’offerta e la
stessa situazione è stata evidenziata da
un focus sulle agenzie immobiliari. Inol-
tre, la percentuale delle intenzioni di ri-
corso alle agenzie da parte di chi acqui-
sta è più elevata di quella relativa all’uti-
lizzo effettivo; viceversa, per quanto ri-
guarda gli altri consulenti, ci si dovreb-
be aspettare un leggero calo nel prossi-
mo biennio. Inoltre, da parte dell’offer-
ta, la quota di chi intende rivolgersi è
più bassa di quella di coloro che vi si è
effettivamente rivolto; per quanto ri-
guarda gli altri consulenti, i valori sono
allineati.
Passando alla valutazione, in linea con
quanto riscontrato per l’intermediazio-
ne, anche per quanto riguarda il valuta-
tore esperto vi fanno più ricorso coloro
che vendono, rispetto a coloro che ac-
quistano. 
In particolare, in questa Indagine è
emerso che sia per la domanda che per
l’offerta è più alto il ricorso all’agenzia
immobiliare rispetto all’utilizzo di altri
valutatori qualificati e, dal confronto
con le due precedenti Indagini, si è ri-
scontrato che c’è stato un incremento di
coloro che si sono rivolti all’agenzia im-
mobiliare per far valutare il bene da ac-
quistare e da vendere. 
Concludendo, dall’analisi dei dati è
emerso che, nel caso di chi acquista tra-
mite un canale di compravendita, è più
bassa la quota di coloro che vi ricorro-
no per venire a conoscenza delle op-
portunità che offre il mercato rispetto a
chi la utilizza per far valutare il bene
(38,1% contro il 47,1%), mentre, per

quanto riguarda chi vende, il valore è
allineato (71,9%). 
Viceversa, da un focus effettuato sulle
agenzie è emerso che, sia nel caso di
chi acquista che in quello di chi vende,
è molto più alta la quota di coloro che
vi ricorrono per venire a conoscenza
degli immobili che sono sul mercato
(29,4% per la domanda e 62,5% per l’of-
ferta), mentre è più bassa la quota di chi
la utilizza per far valutare il bene (24,7%
tra chi acquista e 59,4% tra chi vende).
Dunque, così come si era già riscontra-
to nelle due Indagini precedenti, l’agen-
zia continua ad essere percepita princi-
palmente come una buona fonte di in-
formazioni, ancor più che un luogo di
riferimento per ottenere una consulenza
valutativa del valore di mercato di un
determinato bene immobiliare. Tuttavia,
più che in passato, l’agenzia immobilia-
re - sia da parte di chi vende sia da par-
te di chi acquista - rimane il canale pre-
ferito per la valutazione e l’intermedia-
zione del bene, seguita con un notevo-
le distacco dagli altri liberi professionisti
abilitati.

Nota metodologica
Indagine realizzata da Format S.r.l. per
Tecnoborsa S.C.p.A. Campione (n)
casuale, proporzionale, rappresentati-
vo delle famiglie italiane stratificato
per area geografica (fattori identifica-
tivi dell’unità statistica: età del capofa-
miglia e numero di componenti del
nucleo familiare). Metodo CATI: 4673
contatti effettuati, di cui 2000 intervi-
ste complete (43%); rifiuti/sostituzio-
ni: 2673 (57%). 
Livello di fiducia 95%, probabilità
d’errore +/-2,2%. Periodo: Marzo
2008. Documentazione completa su
www.agcom.it. •
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III - LE FAMIGLIE
ITALIANE 
E IL RISPARMIO
ENERGETICO
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Come si adeguano le famiglie italiane rispetto alle esigenze e alle norme
correnti sul risparmio di energia: incentivi, informazione, livello di
consapevolezza, interventi effettivi e comportamenti abituali

Il Cratere di Eufronio,
probabilmente
rinvenuto in una
tomba etrusca
a Cerveteri
Metropolitan Museum
New York
(515 a.C. circa)



1. Introduzione
Tutte le famiglie italiane sono ormai
chiamate a dare il proprio contributo
individuale per concorrere al rispar-
mio delle risorse, in particolare quel-
le energetiche, e alla sostituzione dei
combustibili inquinanti - i cosiddetti
gas a effetto serra che tanto influisco-
no sul problema dei cambiamenti cli-
matici. A livello normativo, in Italia
l’iter delle regole relative a queste te-
matiche nasce nel 1974, epoca della
Guerra del Kippur e dell’inizio della
crisi petrolifera per il mondo occi-
dentale. Fin dal 1976 l’Italia ha inizia-
to a introdurre il principio del rispar-
mio energetico con concetti moderni
in tema di progettazione degli im-
pianti e isolamento termico degli edi-
fici; ma è solo a partire dal 1982 che
si è iniziato a parlare di agevolazioni
per incentivare tale risparmio, pur
senza passare alla loro applicazione
pratica. Sono del 1991 le prime nor-
me vere e proprie per l’attuazione
del Piano energetico nazionale, in ac-
cordo con la politica Ue per un uso
razionale dell’energia, il contenimen-
to dei consumi di energia nella pro-
duzione e nell’utilizzo di manufatti,
l’utilizzazione delle fonti rinnovabili
di energia e la riduzione di consumi
specifici di energia nei processi pro-
duttivi. Inoltre, nel 1998 - e per la
prima volta - sono state introdotte le
detrazioni Irpef per gli interventi di
ristrutturazione edilizia, comprensive
anche di alcune agevolazioni in ma-
teria di risparmio energetico. Final-
mente, con la Finanziaria 2007 sono
stati emanati i decreti che mettono in
atto fino al 2010 gli sgravi fiscali a fa-
vore delle famiglie che sostengono

spese per la realizzazione di inter-
venti, su edifici esistenti, finalizzati a
contenere i consumi di energia e al-
l’utilizzo di fonti alternative di ener-
gia. Distinguendo tra i diversi tipi di
intervento, sono stati così confermati
il 55% di detrazione per le spese di
riqualificazione energetica del patri-
monio edilizio esistente e il 36% di
agevolazione fiscale per gli interven-
ti di ristrutturazione edilizia, non cu-
mulabili tra loro ma comunque com-
patibili con altre agevolazioni di na-
tura non fiscale - per es. contributi,
finanziamenti, etc. - previsti in mate-
ria di risparmio energetico1.
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Fino 
al 2010
gli incentivi 
fiscali 
sono stati
confermati 
anche dalla 
Finanziaria 
2008, 
dunque 
l’auspicio 
è che 
sempre
più famiglie 
accedano 
a tali 
agevolazioni

(1) Alfredo Mennonna, “Edilizia 2008 - Le age-
volazioni per gli interventi di riqualificazione
energetica”, a cura di BibLus-net, Edizioni
Acca, Montella (AV), ottobre 2007.



Quindi, la questione energetica è fonda-
mentale per chi opera nel settore immo-
biliare; infatti, se gli insediamenti urba-
ni, per esigenze di climatizzazione, illu-
minazione e mobilità, contribuiscono
direttamente al 55% del consumo di
energia globale, di questi, ben il 40%
sono da attribuirsi ai consumi degli im-
mobili. In particolare, secondo i dati
dell’Enea, l’energia consumata nell’edili-
zia residenziale per riscaldare gli am-
bienti e per la produzione di acqua cal-
da sanitaria rappresenta il 30% dei con-
sumi energetici nazionali e circa il 25%
delle emissioni totali nazionali di anidri-
de carbonica. Dunque, c’è un aspetto
quotidiano che investe più direttamente
i singoli, per cui Tecnoborsa torna su
questi temi già precedentemente tratta-
ti2 con un ulteriore approfondimento sul
grado di conoscenza degli strumenti
normativi e sull’attenzione che le fami-
glie italiane effettivamente dedicano al
risparmio energetico, nei loro compor-
tamenti abituali tra le mura domestiche.

2. Il livello di consapevolezza
delle famiglie italiane
Il 98,6% degli intervistati dichiara di
seguire in casa comportamenti vir-
tuosi, volti a risparmiare energia;
dunque, il grado di sensibilizzazione
è elevatissimo e si va dallo spegnere
le luci degli ambienti quando si esce
da una stanza (88,7%), all’utilizzo di
lampadine a basso consumo (71,9%),
all’acquisto di elettrodomestici che
consumano meno (56,7%), fino allo
spegnere gli apparecchi invece di la-
sciarli in stand-by (54,8%), all’instal-
lazione di vetri termici (45,9%) e al-
l’adozione di valvole termostatiche
sui termosifoni (24,6%) (graf. 1).
Tra coloro che hanno risposto, sono
risultati particolarmente sensibili a
questi temi gli intervistati più giova-
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(2)Cfr. “QEI - Quaderni di Economia Immobi-
liare - Periodico semestrale di Tecnoborsa”,
N. 6, Gennaio/Giugno 2006, Cap. II, Ristrut-
turazioni e N. 8, Luglio/Dicembre 2007, Cap.
I, Risparmio energetico.
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GRAFICO 1
COMPORTAMENTI DOMESTICI PER IL RISPARMIO ENERGETICO (val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare - CSEI  Tecnoborsa
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ni, perlopiù coppie che vivono nel-
le grandi città del Nord Ovest e del
Centro. Chi gode di una maggior di-
sponibilità economica risulta più in-
cline all’acquisto di elettrodomestici
di Classe A, mentre gli anziani non
lasciano gli apparecchi in stand-by e
le famiglie numerose stanno molto
attente a spegnere le luci in eccesso.
Però, considerato che quasi il 70%
delle famiglie italiane vive in condo-
minio, si scopre che nel 78,5% dei
casi non è stata mai affrontata la
questione del risparmio energetico a
livello condominiale e, nel 9,5%, so-
lo superficialmente. 
Rispetto alla domanda più specifica
sul grado di conoscenza delle fonti
energetiche rinnovabili, si incontra
un 53,2% di risposte affermative
che, unite al 17,1% che risponde di
sì parzialmente, denota un notevole
interesse verso il problema della
produzione di energia; certo, un ca-
pitolo a parte meriterebbe la tratta-
zione delle stesse nello specifico, ed
è per questo motivo che si è ritenu-
to utile allegare al presente testo
un’appendice che li illustra singolar-
mente3.
Un ulteriore discorso merita il livello
di conoscenza delle agevolazioni fi-
scali per le ristrutturazioni al 36% e/o
degli interventi per il risparmio ener-
getico al 55%: anche qui c’è un buon
30% circa che dichiara la propria
ignoranza, a fronte di un 53,5% che
è a conoscenza di entrambi, di un
5,8% che conosce solo le prime e un
7,9% che conosce solo i secondi
(graf. 2).

Un altro aspetto che, sia pure mar-
ginalmente riguardo al risparmio
energetico vero e proprio, tuttavia
denota un’attenzione nei confronti
dell’ambiente e investe quotidiana-
mente i comportamenti individuali
dei componenti familiari, è la rac-
colta differenziata dei rifiuti che pe-
riodicamente quanto drammatica-
mente si affaccia alla ribalta delle
nostre cronache. Nel 63,7% dei casi
gli intervistati hanno dichiarato di
effettuarla in casa propria e, per il
79,1%, affermano che la zona ove ri-
siedono è attrezzata per la raccolta
differenziata.
Dunque, complessivamente si tratta
di dati molto confortanti, almeno
stando alle dichiarazioni degli inter-
vistati, che indicano in ogni caso un
elevato grado di sensibilizzazione e
una consapevolezza impensabili so-
lo fino a qualche anno fa e che fan-
no ben sperare per il futuro del
Paese.
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GRAFICO 2
LIVELLO DI CONOSCENZA DEGLI SGRAVI

FISCALI A FAVORE DELLE FAMIGLIE
(val. %)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa

(3) Cfr. Appendice pag. 58.



3. Gli interventi
per il risparmio energetico 
Quali sono gli interventi agevolati
previsti dal decreto attuativo del 19
febbraio 2007 che individua gli inter-
venti per i quali trova applicazione
l’agevolazione fiscale? Si tratta delle
seguenti tipologie:

• interventi di riqualificazione ener-
getica di edifici esistenti;

• interventi sugli involucri degli edifici;
• installazione di pannelli solari;
• interventi di sostituzione di impianti

di climatizzazione invernale4.

Negli ultimi anni il 12,4% delle fami-
glie intervistate ha dichiarato di aver
eseguito almeno uno di questi inter-
venti: si tratta di individui fra i 35 e i
54 anni, per lo più commercianti,
quadri o dirigenti e residenti, preva-
lentemente, nel Nord Est. 
Andando a vedere nel dettaglio il ti-
po di interventi effettuati, è emerso
che l’86,7% ha eseguito lavori per la
riqualificazione e la riduzione del
fabbisogno energetico della propria
abitazione; il 53,8% ha fatto interven-
ti sull’involucro dell’edificio per la ri-
duzione delle dispersioni; il 34,6%
per l’installazione di pannelli solari
per la produzione di acqua calda e il
33,2% per la sostituzione di impianti
di climatizzazione invernale per in-
stallare caldaie a condensazione
(graf.3).

Da un focus sulla prima tipologia di
lavori volta alla riduzione del fabbi-
sogno energetico, risulta che l’87,7%
delle famiglie ha apportato modifi-
che sull’impianto di riscaldamento; il

44,1% sull’illuminazione; il 33% sul
raffreddamento e il 27,6% sulla ven-
tilazione della propria casa. Per
quanto riguarda la seconda tipolo-
gia, la riduzione delle dispersioni
dell’edificio, il 51,9% degli intervista-
ti ha sostituito gli infissi; il 48,1% ha
effettuato interventi di coibentazione
delle pareti e dei solai e, infine, il
42,6% ha installato vetri a isolamen-
to termico alle finestre.
La spesa media sostenuta è stata pari
a € 6.654, così ripartita: il 49,8% ha
speso meno di 2.000 euro; il 24,3% ha
speso tra i 2.000 e i 4.999 euro; il
15,6% ha speso tra i 5.000 e i 14.999
euro; il 6,6% tra i 15.000 e i 49.999 eu-
ro e, infine, il 3,7% ha speso dai
50.000 ai 180.000 euro (graf.4).

54

QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

86,7

53,8

34,6 33,2

Riqualificazione energetica per la riduzione del fabbisogno ener

Involucro dell'edificio per la riduzione delle dispersioni

Installazione di pannelli solari per la produzione di acqua cald

Sostituzione di impianti di climatizzazione invernale per instal
a condensazione

86,7

53,8

34,6 33,2

Riqualificazione energetica per la riduzione del fabbisogno energetico

Involucro dell'edificio per la riduzione delle dispersioni

Installazione di pannelli solari per la produzione di acqua calda

Sostituzione di impianti di climatizzazione invernale per installare
a

caldaie
condensazione

GRAFICO 3
TIPOLOGIA DI INTERVENTI

PER IL RISPARMIO ENERGETICO 
(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa

(4) Cfr. Appendice pag. 64.



È molto interessante, a questo punto,
verificare il ricorso delle famiglie agli
incentivi previsti per legge: il 45,2%
dichiara di aver usufruito o pensa di
usufruire delle agevolazioni fiscali,
mentre solo un 15,3% non sa se vi fa-
rà ricorso. Il restante 39,5% formato
da coloro che non hanno fatto ricorso
agli incentivi, hanno così motivato la
loro scelta: il 40,3% non ne era a co-
noscenza; il 35,3% non li ha ritenuti
convenienti e il 24,4% ha giudicato
l’iter burocratico troppo complicato
(graf.5).

4. Le ristrutturazioni 
Per quanto riguarda nello specifico le
ristrutturazioni, risulta che nel 2006 il
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GRAFICO 4
LA SPESA SOSTENUTA PER GLI

INTERVENTI DI RISPARMIO ENERGETICO 
(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa
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GRAFICO 5
IL RICORSO AGLI INCENTIVI E/O MOTIVAZIONI IN CASO NEGATIVO 

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare - CSEI  Tecnoborsa



9,9% delle famiglie ha eseguito lavori
di ristrutturazione parziale o totale al-
l’interno della propria abitazione,
mentre nel 2008 c’è stata una flessio-
ne - determinata senz’altro dalla crisi
economica che attraversano le fami-
glie - per cui il valore è dell’8,7%
(graf.6).

Ma, tra coloro che hanno ristrutturato
nel 2006, il 15,8% ha usufruito degli

incentivi statali, mentre nel 2008 il tas-
so è salito sensibilmente al 26,4%
(graf.7).

Resta, comunque, una larga fetta di fa-
miglie che, per vari motivi, non ha
usufruito degli incentivi: il 39,1% am-
mette di non conoscerli, il 32,8% non
vi rientrava, il 14,1% non li ha trovati
convenienti e altrettanti hanno incon-
trato difficoltà nell’iter burocratico,
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GRAFICO 6
INTERVENTI DI RISTRUTTURAZIONE
CONFRONTO INDAGINI 2006-2008 

(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa
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GRAFICO 7
IL RICORSO AGLI INCENTIVI
PER LE RISTRUTTURAZIONI

CONFRONTO INDAGINI 2006-2008 
(val.%)

Fonte: Centro Studi sull’Economia Immobiliare -
CSEI  Tecnoborsa



anche se ancora una volta i giovani ri-
sultano i più attivi nell’usufruire dei
contributi statali (graf.8).

5. Conclusioni
Conforta il grado di consapevolezza
ormai acquisita dalle famiglie italiane
nei confronti del problema del rispar-
mio energetico. Particolarmente spic-
cata è la penetrazione dell’uso delle
lampadine a basso consumo e l’atten-
zione agli sprechi, specialmente tra i
giovani. Per quanto riguarda la cono-
scenza delle agevolazioni fiscali stata-
li in materia di risparmio e/o di ristrut-
turazioni, più della metà delle famiglie
ne è a conoscenza, solo un 33% anco-
ra non ne ha mai sentito parlare e, tra
gli incentivi per gli interventi di ristrut-
turazione e quelli per il risparmio
energetico, questi ultimi sono un po’
più conosciuti e utilizzati, benché più
recenti, forse anche perchè più so-
stanziosi. 

Per quanto riguarda l’effettivo ricorso
agli interventi mirati alla riduzione del
risparmio energetico, c’è un buon 12%
che ha eseguito lavori in tal senso e la
tipologia riguardante la riqualificazione
energetica è stata quella più utilizzata,
seguita da quella per gli interventi ri-
guardanti la riduzione delle dispersioni
di calore. La spesa media sostenuta dal-
le famiglie non è stata molto onerosa e
si aggira sui 6/7.000 euro ma circa il
50% ha speso meno di 2.000 euro; in
realtà, il ricorso agli incentivi statali ha
riguardato solo il 45% dei soggetti e, al
primo posto delle motivazioni per il
mancato ricorso agli incentivi, c’è un
40% che dichiara la propria ignoranza e
un 35% che non li ha ritenuti conve-
nienti.
Nelle ristrutturazioni si incontra circa
un 9% di famiglie che hanno eseguito
lavori di questo genere all’interno della
propria casa e tale dato, rispetto al
2006, è sceso di 1,2 punti percentuali
ma, contemporaneamente, i soggetti
hanno effettuato un maggior numero di
interventi volti al risparmio energetico.
Invece, è aumentato di circa 10 punti
percentuali il ricorso agli incentivi per
le ristrutturazioni, rispetto al 2006, e le
motivazioni negative parlano sempre di
non conoscenza, mentre al secondo
posto ci sono molti soggetti che dichia-
rano di non essere rientrati nelle tipolo-
gie previste per le agevolazioni.
Fino al 2010 gli incentivi fiscali sono
stati confermati anche dalla Finanzia-
ria 2008, dunque l’auspicio è che sem-
pre più famiglie accedano a tali age-
volazioni, dato l’andamento abbastan-
za favorevole degli anni precedenti
ma senz’altro sarebbe necessaria una
maggiore informazione.•
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Solare Termico
Sono gli impianti più diffusi e diffondibili sui tetti degli edifici ital-
iani. Essi utilizzano la radiazione solare, attraverso un collettore
(pannello) solare, principalmente per riscaldare acqua, per usi san-
itari e, dopo attenta valutazione, anche per il riscaldamento degli
ambienti e per le piscine. La tecnologia è matura ed affidabile, con
impianti che hanno una vita media anche di oltre 20 anni e tempi
di ritorno dell'investimento che possono essere molto brevi. Una
famiglia di 4 persone che utilizza 75 litri di acqua calda a persona
al giorno, integrando la caldaia convenzionale a gas con un
impianto solare (impianto tipo di 4 mq di pannelli e serbatoio di
300 litri), può ammortizzare l'investimento necessario, di circa
4.000 Euro, in 3 anni. Questo calcolo tiene conto degli incentivi e-
sistenti che consentono di detrarre dalle tasse parte delle spese di
acquisto e di installazione (detrazione fiscale del 55% per la riqual-
ificazione energetica degli edifici).
I pannelli solari sono una componente di un impianto solare termico.
Di norma, all’interno vi scorre una miscela di acqua e glicole antige-
lo che, grazie all’azione termica del sole, tende a scaldarsi; il calore
raccolto verrà poi ceduto all’acqua sanitaria contenuta in un serbatoio
specifico in modo diverso a seconda della tipologia impiantistica.

L’acqua calda prodotta con un impianto solare termico può essere u-
tilizzata:

1. per gli usi sanitari (bagno, cucina, lavatrice, lavastoviglie);
2. per integrazione al riscaldamento degli ambienti (meglio se ab-

binato ad un tipo di riscaldamento diffuso come pavimenti e
pareti radianti in quanto richiedono acqua a temperatura più bas-
sa rispetto ai normali termosifoni utilizzati e disperdono meno il
calore);

3. per il mantenimento in temperatura delle piscine; 
4. sia per le famiglie sia per strutture più grandi (centri sportivi, os-

pedali, alberghi, ecc.).
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Solare Fotovoltaico
È la tecnologia che converte direttamente l'irradiazione solare in ener-
gia elettrica. I pannelli sono composti da unità di base, le celle foto-
voltaiche, che praticamente si comportano come delle minuscole bat-
terie in seguito all’irraggiamento solare. Il materiale usato per le celle
fotovoltaiche commerciali è il silicio e poiché si richiede una sua cer-
ta purezza, i prezzi sono tuttora elevati, sebbene in costante dimin-
uzione, il che comporta che questa tecnologia debba essere incenti-
vata economicamente. La durata media di un impianto è di circa 25-
30 anni, la ricerca sperimentale sta rendendo sempre più efficiente il
rendimento degli impianti che vengono utilizzati da aziende, edifici
pubblici e da una domanda energetica diffusa. In Italia (anno 2005),
la potenza fotovoltaica installata risulta di circa 31 MW, rispetto ai
1.424 MW del Giappone e i 1.631 MW della Germania. Il costo di un
impianto per usi residenziali di 2-3 kW è pari a 15.000-20.000 euro.
Da Settembre 2005 in Italia è previsto il “Conto Energia” (DM
28.7.2005): un sistema di incentivazione che premia l’energia, il kWh,
prodotta da impianti fotovoltaici con prezzi incentivanti. In questo
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modo la spesa iniziale per l’installazione di un impianto fotovoltaico
domestico si ripaga approssimativamente in 10 anni di funzionamen-
to dell’impianto stesso e successivamente la produzione di energia
porta persino ad un piccolo guadagno annuale.
In Italia, grazie alla nostra latitudine favorevole, possiamo utilizzare in
maniera consistente l’energia solare per produrre energia elettrica con
pannelli solari fotovoltaici da utilizzare direttamente nelle case. I pan-
nelli possono essere montati su tetti inclinati, terrazzi piani, pareti ver-
ticali, aree libere. L’orientamento ideale per un impianto è nel quad-
rante sudest - sudovest.
Questa tecnologia ha la particolare capacità, quando esposto al sole,
di convertire la radiazione solare in corrente elettrica. Questa conver-
sione avviene per mezzo di celle fotovoltaiche che devono essere col-
legate elettricamente tra loro e formare dei moduli che devono essere
orientati il più possibile perpendicolarmente alla radiazione solare.
L’impianto fotovoltaico è costituito da pannelli, da un inverter (che
serve a trasformare la corrente elettrica continua prodotta dal pannel-
lo in alternata, utilizzabile dalle utenze), da un contatore se la cor-
rente viene immessa in rete o da un accumulatore.
L’energia elettrica prodotta può essere utilizzata per tutte le utenze
domestiche che richiedono per il funzionamento consumo di energia
elettrica (elettrodomestici, illuminazioni, computer, ecc.) con il van-
taggio di non produrre emissioni inquinanti e, una volta coperto il
costo dell’installazione, di avere energia elettrica gratuita.

Eolico
Gli impianti eolici sfruttano l'energia del vento per produrre elettricità.
Sono costituiti da aerogeneratori che trasformano l'energia cinetica
del vento in energia meccanica e, infine, quest’ultima in energia elet-
trica. Possono essere realizzati impianti eolici di varie dimensioni or-
ganizzati in "parchi", con aerogeneratori di altezza e potenza differ-
ente. L'eolico è la fonte rinnovabile in maggior espansione a livello
internazionale. In Italia sono installati circa 1.592 MW, ma nei Paesi
che hanno puntato con maggiore forza sull'eolico la produzione ha
raggiunto risultati considerevoli, come in Spagna dove sono installati
7.681 MW o in Germania con oltre 17mila MW (dati riferiti al 2005).

Minieolico
La produzione di energia elettrica dal vento può essere realizzata at-
traverso aerogeneratori di altezza e potenza ridotte (10-20 metri, e an-
che meno), in grado di servire utenze diffuse (aziende agricole, imp-
rese artigianali, utenze domestiche, ecc.) e risultare integrati in pae-
saggi agricoli. In Italia questo modello eolico diffuso sta compiendo
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oggi i primi passi, ma ha importanti potenzialità proprio per le carat-
teristiche del territorio italiano e del vento presenti. Questa tecnolo-
gia dovrebbe vivere un forte rilancio nei prossimi mesi e anni, in se-
guito all’uscita della delibera 28/06 dell’Autorità per l’Energia Elettri-
ca e il Gas (AEEG) che consente di allacciare in rete tutti i piccoli
impianti a fonti energetiche rinnovabili (sotto i 20 kW) e di praticare
uno scambio alla pari (net metering) tra energia prodotta e riversata
in rete ed energia attinta dalla rete in momenti di scarsa produttività
del proprio impianto.

Biomasse 
La biomassa utilizzabile ai fini energetici consiste in tutti quei materiali
organici che possono essere utilizzati direttamente come combustibili
o trasformati in combustibili liquidi o gassosi, negli impianti di con-
versione, per un più comodo e vasto utilizzo. Il termine biomassa ri-
unisce materiali di natura eterogenea, dai residui forestali agli scarti
dell'industria di trasformazione del legno o delle aziende zootecniche.
In generale si possono definire biomasse tutti i materiali di origine or-
ganica provenienti da reazioni fotosintetiche (il processo che perme-
tte alle piante di convertire l'anidride carbonica in materia organica,
sfruttando l’energia solare). In Italia le biomasse coprono circa il 2,5%
del fabbisogno energetico, con un apporto di anidride carbonica in
atmosfera che può essere considerato virtualmente nullo, poiché la
quantità di CO2 rilasciata durante la combustione è equivalente a
quella assorbita dalla pianta durante il suo accrescimento. Perché
questo processo sia effettivamente considerabile neutro in termini di
produzione di gas serra, deve essere mantenuta la ciclicità del proces-
so, riproducendo sempre la biomassa utilizzata. Le biomasse possono
essere utilizzate in impianti di produzione termica di dimensioni di-
verse. legate alle caratteristiche del territorio e alla reperibilità del set-
to combustibile in zone limitrofe. 

Geotermia
L'energia geotermica è una forma di energia che utilizza le sorgenti di
calore che provengono dalle zone più interne della Terra, nel sotto-
suolo. È naturalmente legata a quei territori dove vi sono fenomeni
geotermici (in Italia si evidenziano come "zone calde" la Toscana, il
Lazio, la Sardegna, la Sicilia e alcune zone del Veneto, dell'Emilia Ro-
magna e della Lombardia), dove il calore che si propaga fino alle roc-
ce prossime alla superficie può essere sfruttato per produrre energia
elettrica attraverso una turbina a vapore, oppure utilizzato per il
riscaldamento per gli usi residenziali e industriali. In Italia lo sfrutta-
mento della risorsa geotermica è per il momento limitato alla Toscana
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e all'alto Lazio con una capacità totale installata nel 2004 di 681 MW
ed una produzione di elettricità di 5,4 miliardi di kWh, pari all'1,55%
della produzione elettrica nazionale.

Geotermia a bassa temperatura
Esistono anche tecnologie (le pompe di calore a sonda geotermica),
in grado di sfruttare l’energia latente del suolo, in questo caso si par-
la di geotermia a bassa temperatura. Queste pompe sono dei siste-
mi elettrici di riscaldamento (e anche raffrescamento), che traggono
vantaggio dalla temperatura relativamente costante del suolo du-
rante tutto l'arco dell'anno e possono essere applicati ad una vasta
gamma di costruzioni, in qualsiasi luogo del mondo, abitazioni res-
idenziali, villette, edifici commerciali, scuole, piscine, serre e capan-
noni, hotel e uffici. Le sonde geotermiche sono degli scambiatori di
calore (dei tubi), interrati verticalmente (od orizzontalmente), nei
quali circola un fluido termoconduttore. Durante l'inverno l'ambi-
ente viene riscaldato trasferendo energia dal terreno all'abitazione,
mentre durante l'estate il sistema s'inverte estraendo calore dall'am-
biente e trasferendolo al terreno. In Svizzera, oggi, si trovano più di
30.000 sonde di questo tipo.

Maree e moto ondoso
Le onde del mare sono un accumulo di energia presa dal vento. Più
sono lunghe le distanze e più vi è la possibilità di accumulo. Vista la
vastità del mare e l'energia contenuta in un'unica onda, abbiamo un
immenso serbatoio di energia rinnovabile che può essere usato. Il
totale medio annuo di energia contenuta nel moto ondoso (che vi-
aggia per centinaia di km anche senza vento e con poca disper-
sione), al largo delle coste degli Stati Uniti (inclusi Alaska e
Hawaii), calcolato con acqua di una profondità di 60 m (l’energia
inizia a dissiparsi intorno ai 200 metri e a 20 metri diventa un ter-
zo), è stato stimato intorno ai 2.100 terawattora (TWh/yr)
(2100x1012 Wh) (1TWh=1.000.000.000KWh).
La produzione di energia da moto ondoso è già una realtà che susci-
ta notevole interesse. In paesi come il Portogallo, il Regno Unito, la
Danimarca, il Canada, gli Stati Uniti, l’Australia, la Nuova Zelanda ed
altri ancora, vi sono decine di aziende e istituti di ricerca che se ne
occupano in modo esclusivo. Il Governo Scozzese ha istituito un pre-
mio di 10 milioni di sterline (Saltire Prize), e numerose iniziative e
convegni sono organizzati ogni anno. Il costo per KWh, utilizzando
questa fonte, è già vicino a quello dell’eolico: incoraggiante, visto che
parliamo dei primi prototipi. Il primo brevetto risale al 1917 e consis-
teva in un’asta dentata fissata a un galleggiante che trasferiva l’ener-
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gia a un’istallazione fissa sulla costa; da allora sono stati fatti molti
passi in avanti. Le tecnologie in fase di sperimentazione e quelle già
utilizzate (Pelamis, WAC, AquaBuOY, Wave Dragon, ecc.) sono varie
e numerose. Sono stati realizzati dispositivi galleggianti ancorati con
un cavo che si srotola e si avvolge, tappetini piezoelettrici, conteni-
tori che si riempiono e si svuotano d'acqua, sistemi di galleggianti di
varia natura e sistemi fissi sia sulla costa che sul fondo del mare che
ottengono energia in tanti di quei modi da farci capire che la fantasia
e l'inventiva in questo settore non sono sicuramente mancate. I dis-
positivi basati sull'OWC (Oscillating Water Column), sono dispositivi
che sfruttano la variazione del livello dell'acqua all'interno di una
camera d'aria. Le prime realizzazioni sono state fisse con elevato im-
patto ambientale. Il primo progetto galleggiante è stato il progetto
Kaimei, in cui un consorzio di stati (Stati Uniti, Gran Bretagna, Irlan-
da, Canada e Giappone), ha iniziato a costruire nel 1978 una nave la
cui produzione è di 2 MWh. Altro progetto simile è il Mighty Whale
giapponese. In questa famiglia si colloca il progetto italiano Sea
Breath.•
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L’Agenzia delle Entrate con la circolare del 31/05/2007 n. 36 ha in-
trodotto la detrazione d’imposta del 55% per gli interventi del
risparmio energetico previsti dal comma 344 al 349 della Legge Fi-
nanziaria 2007. Le agevolazioni fiscali riguardano la realizzazione di
determinati interventi, volti al contenimento dei consumi energetici,
realizzati in edifici esistenti. La detrazione di imposta è del 55% delle
spese sostenute entro il 2007, da ripartire in 3 rate annuali di pari im-
porto, entro un limite massimo di detrazione fruibile stabilito in re-
lazione a ciascuno degli interventi previsti.

Soggetti ammessi alla detrazione
La detrazione è rivolta a tutti i soggetti residenti e non residenti, a pre-
scindere dalla tipologia di reddito di cui essi sono titolari. In partico-
larem, possono fruire della detrazione:
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• le persone fisiche, gli enti e i soggetti di cui all’articolo 5 del Testo
Unico delle Imposte sui Redditi di qualsiasi categoria catastale; 

• i soggetti titolari di reddito di impresa di qualsiasi categoria cat-
astale.

Rientrano, quindi, nel campo di applicazione della normativa le per-
sone fisiche, compresi gli esercenti arti e professioni, gli enti pubbli-
ci e privati che non svolgono attività commerciale, le società sempli-
ci, le associazioni tra professionisti e i soggetti che conseguono red-
dito di impresa.

Condizione necessaria per poter fruire della detrazione è l’effettivo
sostenimento delle spese e che queste siano rimaste a carico; il con-
tribuente deve inoltre possedere o detenere l’immobile in base a un
titolo idoneo che può consistere nella proprietà o nella nuda propri-
età, in un diritto reale o in un contratto di locazione. Sono ammessi
a fruire della detrazione anche i familiari individuati ai sensi dell’art.
5 comma 5 del TUIR. 

Edifici interessati
La categoria dei fabbricati oggetto della detrazione non ha re-
strizione, quindi si comprende qualsiasi categoria catastale; il cam-
po di applicazione è ampio ed, infatti, comprende anche i fabbri-
cati rurali e quelli strumentali. Una limitazione, però, consiste nel-
la circostanza che gli edifici oggetto degli interventi devono essere
esistenti.
Il decreto n. 311 del 29/12/2006 (attuazione della direttiva 2002/91/CE
sul rendimento energetico in edilizia), sottolinea come la finalità del-
la norma sia quella di potenziare le incentivazioni fiscali riconosciute
per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio per favorirne la
riqualificazione energetica, escludendo la fase di costruzione dell’im-
mobile.

Gli edifici devono presentare specifiche caratteristiche come, ad
esempio:

• essere già dotati di impianto di riscaldamento;
• nelle ristrutturazioni per le quali è previsto il frazionamento del-

l’unità immobiliare, con conseguente aumento delle stesse, il ben-
eficio è compatibile con la realizzazione di un impianto termico
centralizzato; nel caso di ristrutturazioni con demolizione e ri-
costruzione si può accedere all’incentivo solo nel caso di fedele
ricostruzione.

65



QUADERNI DI ECONOMIA IMMOBILIARE

Interventi agevolati
Le agevolazioni prorogate consistono nelle seguenti tipologie di spese
che danno diritto a una detrazione dall’imposta lorda pari al 55%:

• Detrazione 55% fino a un valore massimo di 100.000 euro, per in-
terventi di riqualificazione energetica di edifici esistenti, che
conseguono un valore limite di fabbisogno di energia primaria an-
nuo per la climatizzazione invernale inferiore di almeno il 20%
rispetto ai valori riportati nell’allegato C, numero 1) tabella 1, an-
nesso al D.Lgs. n. 192/2005. 

• Detrazione 55% fino a un valore massimo di 60.000 euro, per in-
terventi riguardanti strutture opache verticali, strutture
opache orizzontali (coperture e pavimenti), finestre com-
prensive di infissi su edifici esistenti, parti di edifici esistenti o
unità immobiliari, a condizione che siano rispettati i requisiti di
trasmittanza termica U, espressa in W/m2K, della Tabella 3 alle-
gata alla Finanziaria 2007, la quale viene corretta, con efficacia
dal 1° gennaio 2007, per correggere gli errori sulla “trasmittan-
za” che rendevano impossibili da raggiungere i risultati di
risparmio previsti per i lavori realizzati su strutture opache oriz-
zontali (coperture e pavimenti). 

• Detrazione 55% fino a un valore massimo di 60.000 euro, relative
all’installazione di pannelli solari per la produzione di acqua
calda per usi domestici o industriali e per la copertura del fab-
bisogno di acqua calda in piscine, strutture sportive, case di ri-
covero e cura, istituti scolastici e università. 

• Detrazione 55% fino a un valore massimo di 30.000 euro, relative
a interventi di sostituzione di impianti di climatizzazione in-
vernale con impianti dotati di caldaie a condensazione e contes-
tuale messa a punto del sistema di distribuzione. Viene innovati-
vamente previsto che questa agevolazione si applichi anche alle
spese per la sostituzione intera o parziale di impianti di climatiz-
zazione invernale non a condensazione, sostenute entro il 31
dicembre 2009, nonché alle spese relative alla sostituzione di
impianti di climatizzazione invernale con pompe di calore ad al-
ta efficienza e con impianti geotermici a bassa entalpia. È previs-
to un limite di spesa di 20 milioni di euro annui.

La detrazione può essere ripartita in un numero di quote annuali di
pari importo, non inferiore a tre e non superiore a dieci, a scelta del
contribuente all’atto della prima detrazione.•
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Il recente Workshop di Perugia ha fatto il punto sulla necessità di parlare
un linguaggio internazionale anche nel campo economico-estimativo 
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Introduzione
di Giampiero Bambagioni
Docente di Estimo Facoltà
di Ingegneria, Università degli
Studi di Perugia - Responsabile
delle Attività Scientifiche
e Vicepresidente, Tecnoborsa

Le relazioni che seguono costituiscono
l’essenza di alcuni dei numerosi inter-
venti resi nell’ambito del Workshop
Nazionale Estimo e valutazione eco-
nomica dei Progetti: Studi e Profes-
sione svoltosi il 31 Ottobre 2008 pres-
so la Facoltà di Ingegneria dell’Univer-
sità degli Studi di Perugia. Il Workshop
– ricompreso nelle manifestazioni per
il VII° Centenario dell’Ateneo – è stato
patrocinato da numerosi enti naziona-
li, tra cui: Agenzia del Territorio, Tec-
noborsa, Consiglio Nazionale degli
Ingegneri, Consiglio Nazionale degli
Architetti, Consiglio Nazionale dei
Geometri, Associazione Italiana di Di-
ritto Urbanistico (AIDU), E-Valuations
Istituto di Estimo e Valutazioni, IsIVI,
Società Italiana di Estimo e Valutazioni
(SIEV), Confindustria Perugia. 
I lavori del Workshop sono stati aperti
dal Rettore dell’Università degli Studi
di Perugia, Francesco Bistoni, dal Pre-
side della relativa Facoltà di Ingegne-
ria, Corrado Corradini, dal Presidente
del Corso di Laurea Magistrale Inge-
gneria Edile-Architettura, Vittorio Gu-
sella, dal Direttore Generale dell’Agen-
zia del Territorio, Gabriella Alemanno,
dal Consigliere di Tecnoborsa e Presi-
dente della Camera di Commercio di
Rieti, Vincenzo Regnini.

La necessità di parlare un linguaggio
internazionale anche nel campo eco-

nomico-estimativo costituiva un obiet-
tivo non secondario già nel 19681; in
quell’anno Carlo Forte2 – definito da
Baldo De’ Rossi «caposcuola della
nuova disciplina estimativa e delle ap-
plicazioni dell’economia urbana e ter-
ritoriale» – nell’ambito di un paragrafo
dedicato alla trattazione del «valore
capitale», termine che egli stesso uti-
lizza quale sinonimo di valore di mer-
cato, scriveva: «Si è esaminata la gene-
si del principio di dipendenza del va-
lore sul binario delle intuizioni econo-
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(1) Cfr. Carlo Forte, “Elementi di estimo urba-
no” Decano Etas Kompass, Milano, 1968,
Cap. 1 (La teoria estimativa), pag. 14.
(2) Baldo De Rossi, nell’introduzione alla se-
conda edizione di “Principi di Economia ed
Estimo”, di Carlo Forte e Baldo de’ Rossi,
stampata nel dicembre 1979 da Etas Libri,
dopo la scomparsa di Carlo Forte, lo defini-
sce: «Chi lo conosceva ed apprezzava le sue
doti di umanità, di intuizione e di applica-
zione scientifica, ben sapeva che queste era-
no le basi su cui Carlo Forte fondava le pro-
prie grandi capacità di elaborazione e di in-
novazione, che lo avevano distinto come ca-
poscuola della nuova disciplina estimativa e
dell’applicazioni dell’economia urbana e ter-
ritoriale.»



miche di un recente passato: è però al-
trettanto opportuno segnalare che, no-
nostante il mancato collegamento cul-
turale sul piano internazionale che
purtroppo non consente di riconoscere
l’universalità della teoria estimativa,
alle stesse conclusioni sono pervenuti
alcuni economisti, pur partendo da
circostanze diverse»; ed ancora, in una
nota sull’universalità della teoria esti-
mativa sottolineava: «Ove si eccetti,in-
fatti, la traduzione in inglese dei
“Principi di Estimo”3 di Giuseppe Me-
dici, non può riconoscersi alcun altro
tentativo in proposito. Interessante
analisi sugli aspetti della metodologia
estimativa negli USA è stata compiuta
da Alessandro Antonietti in “Genio
Rurale”, Bologna, 1953». 

A livello internazionale, oggi, le princi-
pali fonti di riferimento sono costituite:
dagli International Valuation Stan-
dards dell’IVSC, dall’Appraisal and Va-
luation Standard della RICS, dagli Eu-
ropean Valuation Standards (EVS) del-
la Tegova, dalle Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice
(USPAP), dal The Appraisal of Real Esta-
te, Appraisal Institute-USA; dagli Inter-
national Accounting Standard / Inter-
national Financial Reporting Standard
(IAS/IFRS) (Principi contabili internazio-
nali), dalla Basilea 2 (Comitato di Basi-
lea sulla Vigilanza del Credito), da alcu-
ne Direttive dell’Unione Europea.

È da rilevare come alcune recenti di-
rettive dell’UE vadano a incidere sia
sul mercato che sulle metodologie di
valutazione immobiliare; tra queste
deve ricomprendersi la Direttiva
2006/48/CE del Parlamento Euro-

peo e del Consiglio, del 14 giugno
2006, relativa all’accesso all’attività
degli enti creditizi e al suo esercizio
(rifusione) che definisce i concetti di
valore del credito ipotecario che
deve essere «determinato in base ad
un prudente apprezzamento della fu-
tura negoziabilità dell'immobile stes-
so, tenuto conto degli aspetti dure-
voli a lungo termine dell'immobi-
le, delle condizioni normali e locali
del mercato, dell'uso corrente dell'im-
mobile e dei suoi appropriati usi al-
ternativi. Nella stima del valore del
credito ipotecario non possono inter-
venire considerazioni di carattere
speculativo. Il valore del credito ipo-
tecario è documentato in modo chia-
ro e trasparente».
Concetti ripresi dalla Circolare Banca
d’Italia n. 263 del 27.12.2006 e suc-
cessivi aggiornamenti5 (cfr. la Sezione
IV - Esposizioni garantite da immobi-
li), che definisce il concetto di valo-
re di mercato, come segue: «Per va-
lore di mercato si intende l’importo
stimato al quale l’immobile verrebbe
venduto alla data della valutazione,
in un’operazione svolta tra un vendi-
tore e un acquirente consenzienti al-
le normali condizioni di mercato,
dopo un’adeguata promozione com-
merciale, nell’ambito della quale en-
trambe le parti hanno agito con co-
gnizione di causa, con prudenza e
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(3) Pubblicato nel 1948.
(4) Direttiva recepita - contemporaneamente
alla Direttiva 2006/49/CE - con il decreto-
legge 27 dicembre 2006, n. 297, in G.U.
n.299 del 27 dicembre 2007, (coordinato
con la legge di conversione 23 febbraio 2007,
n.15 in G.U. n. 46 del 24.2.2007).
(5) 1° Aggiornamento del 5 dicembre 2007; 2°
Aggiornamento del 17 marzo 2008.
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senza costrizioni. Il valore di merca-
to è documentato in modo chiaro e
trasparente».

Si ritiene, tuttavia, che questi inter-
venti normativi e il processo di inter-
nazionalizzazione in atto, pur com-
portando innovazioni metodologiche
nell’applicazione, «Non vadano ad in-
taccare minimamente i fondamenti
teorici della disciplina».6 Il processo,
naturalmente, riguarda la prassi valu-
tativa. I fondamenti teorici conserva-
no la propria validità proprio in quan-
to sono teorici e non collidono con la
metodologia scientifica.
In sostanza, cambiano le specificità,
ma – sovente – le dinamiche riman-
gono costanti nel tempo. 
Una raccolta originale dello stato del-
l'arte della disciplina è costituita dal
saggio “Estimo e Valutazione. Meto-
dologie e casi di studio” di Rocco
Curto e Giuseppe Stellin.

A livello nazionale, nell’ambito della
contemporanea produzione scientifi-

ca – ma forse sarebbe più appropria-
to rimarcarne la razionalità, la conse-
quenzialità, la logica – il “Codice del-
le Valutazioni Immobiliari (Cdvi)
Italian Property Valuation Standard”,
di Tecnoborsa, si caratterizza quale
punto di riferimento largamente ap-
prezzato7 in quanto riesce a contem-
perare l’obiettivo di conciliare la dot-
trina estimativa nazionale con le best
practices internazionali e con il qua-
dro normativo di riferimento. 
Mi sia consentito di rimarcare come il
“Codice” – giunto alla terza edizione8,
condiviso da istituzioni e organizzazio-
ni nazionali di settore – costituisce un
lungimirante progetto al quale, sin dal-
le fasi di ideazione e progettazione del-
la prima edizione, era il 1998, ho avuto
l’opportunità di partecipare fattivamen-
te quale Coordinatore responsabile (e
coautore). Questo Progetto è stato rea-
lizzato in Tecnoborsa: l’Organizzazio-

(6) Baldo de’ Rossi – nell’introduzione alla se-
conda edizione di “Principi di Economia ed
Estimo”, di Carlo Forte e Baldo de’ Rossi – ibi-
dem – evidenziava come «I mutamenti delle
applicazioni disciplinari, avvenuti e in corso,
prodottisi a seguito dell’emanazione delle re-
centi leggi, alcune delle quali importanti co-
me quelle sull’uso dei suoli e dell’equo cano-
ne, da una parte non intaccano minima-
mente i fondamenti teorici della disciplina e
dall’altra non concludono l’avviato processo
di rinnovamento. Processo che, anzi, da
queste leggi ancora per molto tempo trarrà
motivi per ulteriori successivi approfondi-
menti evolutivi» .
(7) Della terza edizione ne sono state distribui-
te circa 20.000 copie.
(8) Prima edizione del 2000; seconda del
2002; terza del dicembre 2005. Della terza
edizione è stata realizzata, nel 2006, una
versione in Inglese, distribuita all’estero in ol-
tre 3.000 copie (liberamente scaricabile dal-
la corrispondente sezione del sito: tecnobor-
sa.it ).

Il “Codice
delle Valutazioni
Immobiliari
(Cdvi) Italian
Property Valuation
Standard”
di Tecnoborsa,
si caratterizza
quale punto
di riferimento
largamente
apprezzato



ne per lo sviluppo e la regolazione del
mercato immobiliare delle Camere di
Commercio italiane, che ha fornito un
significativo contributo all’innovazione
e alla internazionalizzazione del sistema
economico-immobiliare nazionale e
che costituisce, nel contempo, sia un
centro di promozione della ricerca, che
– con il proprio Centro Studi sull’Econo-
mia Immobiliare (CSEI) – un Centro di
ricerca autonomo. 
Hanno condiviso ed hanno contribuito
alla definizione delle varie edizioni del
“Codice” gli organismi che di Tecno-
borsa compongono il Comitato Tecni-
co-Scientifico (incrementatosi nel tem-
po): Agenzia del Territorio, Associazio-
ne Bancaria Italiana (ABI), ASPESI, Con-
fedilizia, Censis, Consiglio Nazionale
degli Architetti, Consiglio Nazionale de-
gli Ingegneri, Consiglio Nazionale dei
Geometri, Consiglio Nazionale dei Peri-
ti Industriali, Consiglio Nazionale delle
Borse Immobiliari Italiane, ISMEA, Isti-
tuto Nazionale di Urbanistica (INU),
FIAIP, Dipartimento del Tesoro del Mi-
nistero dell’Economia, Ministero dello
Sviluppo Economico, Ente Nazionale
Italiano di Unificazione (UNI), Unionca-
mere, Università Bocconi – Newfin;
Università LUISS.
La prima edizione del “Codice” è sta-
ta presentata nel luglio del 2000. La
seconda nel maggio 2002. La terza
nel dicembre 2005 (diffusa in circa
20.000 copie). La versione in inglese
della terza edizione, diffusa in oltre
3.000 copie, è stata pubblicata nel
marzo 2006 e presentata nell’ambito
del MIPIM (la maggiore rassegna in-
ternazionale del settore immobiliare)
che si svolge a Cannes (Francia);
questa versione è liberamente scari-

cabile dalla sezione in inglese del si-
to tecnoborsa.it.
Come sappiano, la dottrina estimativa
un tempo era focalizzata – prevalente-
mente – verso l’estimo agrario: sia per
ragioni storico-sociali legate alla storia
economica, sia per i fattori della produ-
zione. A titolo esemplificativo basti cita-
re Cosimo Trinci con il “Trattato delle
stime de’ beni stabili: per istruzione ed
uso degli stimatori”, Arrigo Serpieri, con
il “Il metodo di stima dei beni fondiari”
e il perugino Giuseppe Tassinari9 –
(1891-1944) docente in questo Ateneo.10

In epoca moderna la dottrina estimativa
nazionale, anche grazie al notevole im-
pulso fornito da Carlo Forte – e per una
serie di ragioni dovute al progresso in-
dustriale, agli inurbamenti, allo sviluppo
edilizio, al recupero edilizio, al diritto
urbanistico, alla legislazione inerente il
catasto, le cartolarizzazioni, i fondi im-
mobiliari, le Società d’Investimento Im-
mobiliare Quotate (SIIQ), le Società di
Trasformazione Urbana (STU), ecc. – ha
subito una significativa evoluzione. 
Evoluzione che ha posto al centro della
disciplina: l’estimo urbano, la quantifi-
cazione dei costi di costruzione, la stima
delle aree edificabili, l’economia territo-
riale e la valutazione economica dei
progetti (che ha assunto un ruolo cre-
scente nei processi di decisione, proget-
tazione e realizzazione di iniziative edi-
lizie complesse e nelle procedure di ap-
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(9) Giuseppe Medici è stato allievo di Arrigo
Serpieri e Giuseppe Tassinari.
(10) Successivamente Giuseppe Tassinari si
trasferì a Bologna dove ha ricoperto anche
funzione di Preside della Facoltà di Agra-
ria, autore del “Manuale dell’Agronomo”,
pagg. 3.227, prima edizione del 1941, tut-
tora ristampato.



provazione di piani urbanistici), nonché
la valutazione del patrimonio architetto-
nico, la riqualificazione urbana e territo-
riale, il mass appraisal, l’estimo catasta-
le, le valutazioni ai fini fiscali.
La congiuntura economica che stiamo
attraversando – nella quale le vicende
del finanziamento ipotecario e dei mu-
tui sub-prime hanno avuto un effetto
scatenante – non è solo una crisi dei
mercati creditizi ma anche della finan-
za immobiliare e dei criteri di valuta-
zione del rischio (rating): si pensi al
fair value (valore equo)11 utilizzato per
la valutazione della IAS 39, ovvero del-
le attività finanziarie illiquide12.
Questa congiuntura sta avendo un im-
patto anche nel Loan-To-Value (LTV),
che – è forse bene ricordare – è la
quantità di mutuo erogato in rapporto
al valore dell’immobile. Forse le ban-
che stanno divenendo più prudenti
nell’erogazione di mutui per importi
superiori all’80% del valore della pro-
prietà immobiliare? Come si sa le po-
litiche creditizie incidono direttamen-
te sulle dinamiche dei mercati.
Anche per quanto concerne il com-
parto economico-immobiliare si au-
spica – a livello internazionale – un
perfezionamento del quadro normativo. 
Il Real Estate Market Advisory Group
(REM) delle Nazioni Unite Commis-
sione Economica per l’Europa (UNE-
CE)13 – cfr. http://www.unece.org/hlm -
che si occupa di mercati immobiliari,
catasto, gestione del patrimonio immo-
biliare esistente, economia territoriale,
sta progettando la definizione delle
“Guidelines for the Development of the
Real Estate Market for Social and Econo-
mic Benefits” che possano costituire un
punto di riferimento per i 56 Paesi del-

la Regione (comprendente Europa allar-
gata, Russia, Centro-Asia, USA, Canada
e Israele). Vi è una diretta interconnes-
sione tra, bene comune, sviluppo eco-
nomico-sociale, mercati immobiliari,
professioni, formazione, standardizza-
zione, valutazione, flussi migratori, ecc.

Quanto alla valutazione economica
del progetto – che implica anche la
realizzazione dello Studio di Fattibi-
lità (SDF) – le analisi essenziali che
dovrebbero essere ricomprese sono:

u la fattibilità architettonica;

u la fattibilità urbanistica;

u la fattibilità statica/strutturale;

u la fattibilità economica. 
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(11) Cfr. pag. 62 del Cdvi: «Secondo gli IAS/IFRS
il valore equo (o fair value) è il prezzo al
quale un bene può essere compravenduto, o
al quale è possibile estinguere una passività,
tra soggetti bene informati, non condiziona-
ti, indipendenti e con interessi opposti» (IAS
16, paragrafo 6).
(12) – che i principi contabili internazionali
emanati dallo IASB, recepiti il Regolamento
UE 1606/2002 ed a livello nazionale con il
Decreto legislativo n. 38/2005, utilizzati per
la valutazione della IAS 39 – Strumenti fi-
nanziari: contabilizzazione e valutazione,
oggi sono stati modificati con una delibera
del medesimo International Accounting
Standard Board (IASB) del 13 ottobre 2008,
che va ad emendare lo IAS 39, consentendo
di ridurre l'ambito di applicazione del fair
value alle attività finanziarie illiquide. Sulla
base del nuovo provvedimento, il costo coin-
cide con il fair value dell'attività finanziaria
alla data di trasferimento da una classe al-
l'altra. Perdite e guadagni precedenti non so-
no considerati.
(13) Giampiero Bambagioni ne è l’attuale
Chairman.



La fattibilità economica non è meno
importante delle altre. In certi casi –
nella finanza di progetto (o projcet
financing) la fase economico-gestio-
nale-realizzativa pesa ben di più del-
le altre fasi tecniche. Sarà sufficiente
rilevare come, nei bandi di gara di
iniziative in project financing, so-
vente i criteri di valutazione del va-
lore dell’offerta siano basati sui se-
guenti parametri:

In tema di studio di fattibilità, l’impor-
tanza dello stesso può essere ricavata
dalla lettura della documentazione
presente nel sito dell’Unità Tecnica Fi-
nanza di Progetto (UTFP),14 con parti-
colare riferimento al documento sullo
Studio di fattibilità del dicembre 2006,
nel quale si sottolinea l’obiettivo di
accompagnare ogni progetto con un
“SdF in grado di porre in evidenza le
alternative di procurement per l’am-
ministrazione. L’obiettivo è quello di
fornire una serie di informazioni per
guidare la decisione di investimento e

conseguente finanziamento del pro-
getto stesso.”

Lo SdF analizza aspetti inerenti a:

u costo d’investimento dell’infra-
struttura da realizzare;

u aspetti tecnico ambientali;
u domanda e offerta del servizio che

l’infrastruttura è in grado di erogare;
u tecnologia da utilizzare per la rea-

lizzazione;
u analisi economico finanziaria;
u Public-Private Partnership (PPP) test;
u analisi dei rischi associati alla rea-

lizzazione e gestione dell’infra-
struttura oggetto di analisi.

Sono state richiamate alcune delle criti-
cità del processo valutativo che divengo
elemento sostanziale di qualità del pro-
dotto (ovvero di attendibilità del Rap-
porto estimativo o Perizia); al riguardo
non si può non fare un accenno ad un
altro dei fattori di criticità delle valuta-
zioni: quello inerente la corretta misura-
zione delle superfici. 
Uno stesso immobile misurato sulla ba-
se di diversi criteri di misurazione (cata-
stali – Dpr 138/98 – Allegato C, Superfi-
cie Esterna Lorda-SIL, Superficie Interna
Netta-SIN, Superficie Esterna Netta-SEN,
Norma UNI 10750, ecc.), può compor-
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(14) L’Unità Tecnica Finanza di Progetto
(UTFP) – cfr. www.utfp.it – è un organismo
istituito dall'art. 7 della L. n.144/1999
presso il Comitato Interministeriale per la
Programmazione Economica (CIPE) –
Presidenza del Consiglio dei Ministri, per
promuovere all’interno della PA forme di
PPP per la realizzazione e gestione di ope-
re pubbliche. L’attività viene svolta in rac-
cordo con la Cassa Depositi e Prestiti e con
Infrastrutture S.p.A.

Qualità progettuale
e funzionalità 40 punti

Prezzo 20 punti

Tempo esecuzione lavori 10 punti

Rendimento 10 punti

Durata Concessione 10 punti

Modalità Gestione 10 punti

Le proposte – sovente – vengono
valutate come segue:

Come si evince, il 60% della valutazione
attiene direttamente o indirettamente aspetti

di natura economica.



tare consistenze complessive anche
molto differenti che, di fatto, si sostan-
ziano in differenze economiche signifi-
cative, pur nel rispetto formale delle
procedure. Per cui i differenti criteri in-
cidono nella quantificazione del valore
di mercato, nella definizione del valore
del credito ipotecario, nella quantifica-
zione dei costi di costruzione.

Inoltre, i criteri richiamati devono es-
sere contemperati con:

- il Codice Civile; 
- la normativa urbanistico-edilizia; 
- i criteri di misurazione catastali; 
- il D.lgs. 20 giugno 2005, n.122

(G.U. 6-7-2005, n. 155) – Disposi-
zioni per la tutela dei diritti patri-
moniali degli acquirenti degli im-
mobili da costruire, a norma della
legge 2 agosto 2004, n.210;

- numerose Circolari ministeriali; 
- il Provvedimento Agenzia delle En-

trate n. 2007/120811 - Disposizio-
ni in materia di individuazione
dei criteri utili per la determina-
zione del valore normale dei fab-
bricati di cui all’articolo 1, comma
307, della legge 27 dicembre 2006,
n. 296 (legge finanziaria 2007); 

- le Norme tecniche di attuazione
dei Piani Regolatori Generali; 

- la Norma UNI 10750; 
- la Norma UNI ISO 9836 – Norme

prestazionali in edilizia – Defini-
zioni e calcolo degli indicatori di
superficie e di volume; 

- i criteri di misurazione previsti da-
gli EVS - European Valuation
Standards.15

Dovrebbe risultare evidente – anche
ai non addetti ai lavori – quanto
l’estimo e la valutazione economica
dei progetti stiano assumendo una
centralità crescente ai fini della ge-
stione dei processi economico-fi-
nanziari, nel rating immobiliare (mi-
surazione del rischio), nella gestione
di iniziative edilizie e nella pianifica-
zione del territorio.

In conclusione, le innovazioni legisla-
tive, l’internazionalizzazione dei mer-
cati ed il conseguente processo di
convergenza verso un unico linguag-
gio operativo, richiedono anche:

u capacità di attuare politiche della ri-
cerca, quindi trasformare ricerca in

75

ESTIMO E VALUTAZIONE ECONOMICA DEI PROGETTI

(15) Sulla tematica Giampiero Bambagioni
ha pubblicato “La misurazione delle super-
fici immobiliari. Applicazione dei criteri di
misurazione delle consistenze adottati a
livello nazionale ed internazionale”, Il
Sole24Ore, Milano, 2008.



innovazione. Affinché la ricerca si
trasformi in innovazione è necessa-
ria un’azione coordinata, che coin-
volga tutta la filiera, ovvero i diversi
attori; la ricerca di per sé non esiste
se non viene “socializzata” ovvero
se non avviene quel trasferimento di
conoscenze che si trasforma in buo-
ne pratiche (best practices);

u capacità di realizzare un crescente
collegamento tra università/docen-
ti/istituzioni/ professioni;

u capacità di sedimentare la cultura
dell’internazionalizzazione;

u l’incentivazione del principio della
sostenibilità: della progettazione,
della produzione, del processo
edilizio, della gestione e della fat-
tibilità economica;

u la capacità di ascolto delle istanze,
di elaborazione di soluzioni ap-
propriate, di fare sistema.

In sostanza – per dirla con Vilfredo
Pareto – è necessario: «risolvere l’anti-
nomìa tra la necessaria astrazione
delle leggi scientifiche e la complessa
concretezza dei fenomeni reali».

1. I Contributi
della Disciplina Estimativa
nelle Politiche di Sviluppo,
Gestione e Tutela
del Territorio 
di Riccardo Roscelli
Ordinario di Estimo,
Vicerettore Politecnico di Torino

Il tema che mi è stato assegnato po-
trebbe essere svolto in vari modi.
Se si facesse riferimento all’insegna-
mento delle discipline valutative, sa-
rebbe necessario partire dall’insegna-
mento dell’Estimo nelle Scuole di Inge-
gneria e di Agraria e, successivamente,
in quelle di Architettura: una storia in-
teressante, che ha costantemente man-
tenuto in relazione (in un certo senso
mescolato) aspetti tecnici ed economi-
ci, propri di una cultura del “fare”, in-
timamente legati all’esigenza di fornire
risposte a problemi concreti.
Per non sfuggire all’argomento, ho pen-
sato – anche per ragioni di brevità – di
circoscrivere le mie considerazioni ad
una serie di esemplificazioni sulla que-
stione della valorizzazione e tutela del-
l’ambiente, sulla valutazione dei proget-
ti di trasformazione urbana e sulla fatti-
bilità del piano territoriale. Mi riferirò
ampiamente ad una serie di “Appunti”
che sono stati recentemente oggetto di
pubblicazione da parte della SIEV.16

Va premesso, in ogni caso, che la va-
lutazione (l’iter valutativo) è uno
“strumento chiave” di ogni trasforma-
zione del territorio.
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(16) R. Roscelli, “Appunti sulla valutazione
nelle trasformazioni del territorio”, in R.
Curto e G. Stellin (a cura di), Estimo e Va-
lutazione, DEI, Roma, 2007. 



Si tratta di un percorso che sempre
dovrebbe precedere, accompagnare e
concludere un progetto di fattibilità,
in modo da renderlo praticabile ed ac-
cettabile sul piano della sostenibilità.

È la stessa Commissione europea, DG
XI, Ambiente, Sicurezza nucleare e
Protezione civile”, nel suo Rapporto
finale, a definire la valutazione am-
bientale strategica come un processo
sistematico inteso a valutare le conse-
guenze sul piano ambientale delle
azioni proposte – politiche, piani o
iniziative nell’ambito di programmi –
ai fini di garantire che tali conseguen-
ze siano incluse a tutti gli effetti e af-
frontate in modo adeguato fin dalle
prime fasi del percorso decisionale,
sullo stesso piano delle considerazio-
ni di ordine economico e sociale. 
Al momento della valutazione prelimi-
nare dovrebbe seguire un attento mo-
nitoraggio nella fase della realizzazio-
ne e, in quelle successive, della ge-
stione degli impianti, delle opere, del-
le infrastrutture, dei servizi, delle ana-
lisi di impatto. Si tratta di “azioni” di-
verse e complesse il cui arco tempo-
rale va configurato almeno per un de-
cennio17.
Nelle prime esperienze di valutazione
ambientale strategica è emerso con
chiarezza il suo “carattere processuale
di lunga durata”. 
La “dimensione temporale” del per-
corso valutativo propone di per sé so-
luzioni innovative nella definizione
delle strategie d’intervento, in grado
di reagire con flessibilità e continuità
alla specificazione e agli aggiustamen-
ti delle scelte progettuali, ma anche di
riorientarle verso obiettivi di sosteni-

bilità economica e di compatibilità
ambientale. La valutazione ex-ante si
lega, da un lato, alle fasi successive
della valutazione strategica (la valuta-
zione “intermedia” potrebbe infatti
smentire o correggere quella ex-ante,
in base a nuove ed impreviste emer-
genze negli sviluppi progettuali o nel-
le dinamiche del contesto) e, dall'al-
tro, alle valutazioni d’impatto specifi-
camente riferite a singole azioni o in-
terventi, per effetti non valutabili in
sede VAS, a causa del loro basso gra-
do di determinazione.
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(17) Vedi R. Roscelli, Prefazione, p. XIV, XV
e G. Mondini, R. Roscelli, “Il processo va-
lutativo”, p. 29-48, in G. Brunetta e A. Pea-
no, (a cura di) “Valutazione Ambientale
Strategica”, Il Sole24Ore, Milano 2003.

L’estimo
e la valutazione
economica
dei progetti
stanno assumendo
una centralità
crescente
ai fini
della gestione
dei processi
economico-
finanziari



È evidente che la possibilità di ridur-
re il rischio di revisioni, di annullare o
contenere la necessità di approfondi-
menti valutativi (in particolare il ricor-
so alla VIA) dopo la VAS ex-ante, di-
pende direttamente, e in primo luogo,
dalla possibilità che quest'ultima di-
sponga di adeguate e tempestive anti-
cipazioni progettuali e valutative.
Va da sé che per affrontare, sistema-
tizzare e risolvere problematiche di
questa natura, ci possiamo avvalere di
molte tecniche di valutazione della
qualità ben collaudate per questo sco-
po: dalla stima del danno mancato al-
l’analisi input – output applicata per
prevenire un disequilibrio ecologico;
dall’analisi di regime all’analisi di con-
cordanza e discordanza, dagli approc-
ci di tipo analitico gerarchico (come
l’AHP) alla contingent evaluation e
così via.18

Nel processo valutativo di trasforma-
zione del territorio, ciò che capita nel-
la V.A.S. si riproduce più o meno con
le stesse modalità, in altre situazioni e
in altri casi.
Prendiamo ad esempio i programmi
di trasformazione urbana.
Fino alla metà degli anni ’80 poteva-
mo permetterci di pensare a progetti,
piani, realizzazione di infrastrutture
contando su una “mano pubblica” ro-

busta, strutturata e forse anche ecces-
siva. Con il costante ridimensiona-
mento e la sempre più evidente di-
scontinuità del flusso degli investi-
menti e finanziamenti pubblici, si trat-
ta di individuare modelli di interven-
to, attraverso i quali il settore pubbli-
co e privato non solo possano intera-
gire, ma riescano anche ad integrarsi.
In questa direzione sono state avviate
alcune esperienze positive ma biso-
gna dire che, ad esempio, le STU (So-
cietà di trasformazione urbana) non
hanno funzionato bene, poiché in es-
se si sono riproposte tutte le criticità
che fanno parte del meccanismo deci-
sionale pubblico, come la lentezza
delle procedure e un sistema sempre
più farraginoso di affidamento dei la-
vori.
Se la questione dei tempi è decisiva,
non solo diventa importante indivi-
duare procedure più snelle, ma, so-
prattutto, quantificare gli utili e/o i
redditi derivanti dalla trasformazione,
in modo da reperire risorse aggiunti-
ve da aggregare a quelle (ridotte) di
parte pubblica. Una eventuale (ed au-
spicabile) “valorizzazione” pone tutta-
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(18) Vedi anche R. Roscelli (a cura di), “Mi-
surare nell’incertezza”, IIº edizione, CELID,
Torino, 2005.



via, di conseguenza, il problema di
una redistribuzione delle plusvalen-
ze o dei rendimenti, non necessaria
nel caso di un intervento pubblico,
in grado di per sé di configurarsi co-
me un ampliamento del “capitale fis-
so sociale” fruibile direttamente dal-
la collettività a costi pressoché nulli.
Occorre sottolineare invece che, in
presenza di investimenti privati o
misti, i vantaggi possono dar luogo
ad un esito distributivo immediato,
mentre in altri casi gli utili risultano
minori ma percepibili per un perio-
do più lungo. Esistono tecniche e
procedure per modulare i vari siste-
mi di convenienza economica per
l’investimento privato, che deve es-
sere inteso non solo come l’inter-
vento del costruttore o del promoto-
re immobiliare, ma anche quello
delle istituzioni finanziarie e delle
aziende di credito.
A questo proposito – e a solo titolo
di esempio – va detto che la finanza
di progetto, che rappresenta almeno
potenzialmente lo strumento più
adatto nelle trasformazioni del terri-
torio in cui la componente immobi-
liare (abitativa, ricettiva, industriale
o di servizio) abbia un peso rilevan-
te, consente di spostare quote di ri-
schio dal patrimonio dell’impresa o
del promotore al capitale di rischio
in modo diretto: nel senso che gli
istituti di credito – finanziatori delle
imprese che realizzano l’intervento –
assumono su di sé una quota del ri-
schio, che possono controllare solo
attraverso valutazioni finanziarie e
analisi tecniche e di fattibilità sul
progetto.
Tra l’altro, la partecipazione di più

soggetti, generalmente legata alla di-
mensione dell’investimento, complica
il processo valutativo per la grande
difficoltà di definire i sistemi di re-
sponsabilità, garanzie e governance
insito in ogni intervento di grande di-
mensione, che richiede tempi lunghi
di realizzazione e gestione19.
È del tutto evidente come le compe-
tenze tecniche e di valutazione tra lo-
ro associate (e proprie dell’estimo)
possano svolgere in questo campo un
ruolo fondamentale e, in particolare,
come la domanda di valutazione im-
mobiliare sia intrinsecamente legata
ad ogni programma di fattibilità.
Una ulteriore considerazione riguar-
da l’“effetto somma” dei programmi
di riqualificazione urbana, che spes-
so non si limitano a risolvere proble-
mi contingenti ma possono produrre
risultati positivi indiretti e a caratte-
re diffusivo, contribuendo a sostene-
re la concorrenza tra sistemi territo-
riali locali e a mantenere elevato il
loro livello di qualità e di “rendi-
mento competitivo”20.

Per le discipline della valutazione, il
rapporto con la pianificazione territo-
riale e urbanistica rappresenta un’area
di ricerca di estremo interesse e in co-
stante evoluzione.
Nella definizione dei criteri e delle
procedure per la predisposizione di
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(19) Vedi M. Bravi e E. Fregonara, “Promo-
zione e sviluppo immobiliare”, p. 26 e
segg., Celid, Torino, 2004. 
(20) Vedi R. Roscelli, “Valutazioni di fattibili-
tà nella riqualificazione del territorio”, in
A. Spaziante e A. Ciocchetti, (a cura di),
“La riconversione delle aree dismesse: la
valutazione, i risultati”, Audis (2006),
Franco Angeli, Milano (2006).



strumenti di pianificazione territoriale
si sono confrontate, in quest’ultimo
decennio, varie posizioni21.
Mentre sembrano ormai consolidati
gli orientamenti e le pratiche verso
politiche di trasformazione urbana per
progetti, conseguite attraverso il coin-
volgimento e la “concertazione” tra i
vari soggetti ed attori degli interventi,
sia di parte pubblica, sia di parte pri-
vata, più sfumati appaiono i modi at-
traverso i quali si valutano i risultati e
gli effetti di quanto viene previsto sul-
la carta dagli strumenti urbanistici e
dalle norme di attuazione ad essi col-
legate.
In questo quadro si pone anche il
problema di come affrontare concre-
tamente i vari aspetti della “perequa-
zione”.
Vi è poi la necessità di verificare la
coerenza tra scelte urbanistiche ipotiz-
zate, vincoli di destinazione d’uso, vo-
cazioni fisiche del territorio e le con-
crete esigenze di sviluppo socio-eco-
nomico, a partire dalle potenzialità lo-
cali e dalla effettiva entità e solvibilità
della domanda in singoli mercati im-
mobiliari, per di più tra loro assai dif-
ferenziati.
Il punto da sottolineare è che questa
analisi rappresenta per così dire
l’aspetto hard del processo valutativo:
quello apparentemente meno nobile,
ma sicuramente il più attendibile e il
più decisivo ai fini della realizzabilità.
Il tema della valutazione (ne ho ac-
cennato all’inizio) può essere affronta-
to per rispondere a finalità diverse:
per selezionare proposte alternative;
per definire priorità quando ci si muo-
va in ambienti conflittuali o in situa-
zioni di risorse scarse; per individuare

destinazioni d’uso appropriate nei
confronti di preesistenze architettoni-
che e ambientali che si vogliono con-
servare; per gerarchizzare valori eco-
nomico-quantitativi insieme con valo-
ri simbolico-culturali prevalentemente
qualitativi; per prevedere conseguen-
ze ed effetti di un intervento22.
Le trasformazioni coinvolgono, in ge-
nerale, soggetti di natura pubblica e
privata, portatori di interessi poten-
zialmente conflittuali. La valutazione
di fattibilità, per essere efficace, deve
tenere conto di tutti gli elementi ne-
cessari a definire le diverse compatibi-
lità e i vincoli esistenti in relazione al-
le scelte che sono possibili.
Nella pianificazione urbanistica, ad
esempio, il punto di osservazione più
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(21) Vedi R. Roscelli, “La valutazione delle
traformazioni urbane”, in G. Maciocco, G.
Marchi (a cura di) “Dimensione ecologica
e sviluppo locale: problemi di valutazio-
ne”, F. Angeli, Milano 2000; R. Roscelli,
“La valutazione dei processi di pianifica-
zione: considerazioni sulla fattibilità”, in
G. Maciocco, G. Deplano (a cura di), “Eti-
ca e pianificazione spaziale”, F. Angeli,
Milano 2000; R. Roscelli, “La valutazione
di fattibilità degli interventi sulla città sto-
rica”, in G. Deplano (a cura di), Centri
Storici e territorio, F. Angeli, Milano 1997;
R. Roscelli, “Evaluation of qualities in spa-
tial planning processes”, D. Borri et al.
(eds.) Evaluating Theory – Practice and
Urban-Rural Interply in Planning, Kluwer
Academic Publishers, Netherlands, 1997.
(22) Cfr. R. Roscelli, “Apparati e strumenti di-
sciplinari per i processi complessi della ri-
qualificazione” e G. Mondini e R. Roscelli,
“I percorsi della riqualificazione come
processi valutativi: ipotesi metodologi-
che”, entrambi in AAVV., “Progetti integra-
ti per la riqualificazione urbana”, Celid,
Torino 1999; R. Roscelli, “Il valore della ri-
qualificazione”, in G. Giammarco, A. Isola
(a cura di) “Disegnare le periferie”, La
Nuova Italia Scientifica, Roma, 1993.



rilevante è quello del promotore pub-
blico e l’obiettivo della valutazione
consiste nella determinazione di un
bilanciamento tra l’insieme dei costi e
dei benefici del progetto e la loro
compatibilità con le risorse disponibi-
li. Sul piano pratico, l’analisi di fattibi-
lità deve verificare che nelle fasi di
realizzazione del piano non si deter-
minino disavanzi finanziari che possa-
no rappresentare un ostacolo o persi-
no compromettere l’attuazione del
piano stesso.
L’analisi può essere estesa anche ai
soggetti privati che partecipano alla
realizzazione del piano-progetto, veri-
ficando – in un orizzonte temporale
accettabile – l’entità degli utili che si
possono conseguire in scenari econo-
mici più o meno favorevoli. In questa
direzione, di notevole interesse risulta
la possibilità di valutare correttamente
la convenienza economica all’inter-
vento rispetto alle indicazioni del pia-
no, in modo da renderne prevedibile
(e plausibile) l’attuazione che, in as-
senza di un saldo positivo, potrebbe
invece essere rallentata o arrestarsi
definitivamente.
In sostanza, un comportamento “pere-
quativo” prospetta due possibili sbocchi
concreti: il primo ha tutte le caratteristi-
che di un provvedimento normativo di
natura vincolistica, più o meno efficace
come potenziale regolatore della rendi-
ta urbana, ma con il forte limite di esse-
re definito come un a priori disgiunto
dai reali processi di trasformazione, an-
che se potenzialmente equo dal punto
di vista “fiscale”, soprattutto in relazione
alle politiche di redistribuzione di un
possibile surplus.
Il secondo sbocco prevede invece di

operare attraverso simulazioni di fatti-
bilità economica delle ipotesi di tra-
sformazione, tenendo conto delle di-
namiche reali del mercato immobilia-
re ambito per ambito, assicurando un
adeguato livello di reddittività dell’in-
vestimento e un saldo positivo per
tutti gli attori in gioco: operazione che
si può effettuare prefissando un tasso
di rendimento e individuando, all’in-
terno delle Norme Tecniche di Attua-
zione, i meccanismi normativi idonei
a regolare, con questa finalità, gli in-
dici di edificazione e le destinazioni
d’uso nelle aree di trasformazione.
In altri termini, una volta determinati i
possibili usi legali di un comprensorio,
si tratta di verificare se la trasformazio-
ne è in grado di produrre redditi,
espressi – a condizioni fissate – in ter-
mini di tasso di rendimento interno.
Le decisioni di un operatore privato
(o misto), nel settore degli investi-
menti immobiliari, dipendono, infatti,
dalle attese di redditività e queste pos-
sono essere stimate attraverso tecni-
che di previsione economico-finanzia-
ria, in grado di portare ad un giudizio
di convenienza economica sulla ipo-
tesi di trasformazione.
È evidente che in queste simulazioni
sull’efficacia delle proposte di piano,
entrano in gioco gli aspetti fondamen-
tali del confronto tra investimenti al-
ternativi, della sostenibilità tecnica e
ambientale delle proposte di utilizzo
del territorio: le cubature, le destina-
zioni d’uso, le norme di attuazione,
oltreché, naturalmente, la stessa previ-
sione dell’entità dei rendimenti nella
loro dimensione spazio-temporale,
che non deve apparire come seconda-
ria, giacché ha enorme influenza sul-
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l’andamento dei flussi di cassa. Tutti
temi che inducono a pensare alle for-
ti possibilità di sviluppo e integrazio-
ne della nostra disciplina.
Gli spunti e gli indirizzi di approfondi-
mento metodologico e applicativo che
si aprono su questi aspetti della valuta-
zione economica delle trasformazioni
territoriali e sulla loro fattibilità ha già
prodotto risultati interessanti sul piano
pratico, ma le possibilità di avanza-
mento metodologico e sperimentale
possono costituire un filone utile di ri-
cerca praticamente inesauribile.

2. La valutazione
dei progetti:
briciole metodologiche
di Saverio Miccoli
Ordinario di Estimo, Università
degli Studi La Sapienza di Roma

2.1. Fattori di complessità dei
progetti
Caratteristica degli odierni progetti su
città, territorio e ambiente è una spic-
cata complessità. Pertanto, i requisiti
di fattibilità e qualità sono subordina-
ti alla intrinseca capacità dei progetti
di saper comporre, in condivise solu-
zioni di equilibrio, una molteplicità di
variabili, eterogenee e, spesso, conflit-
tuali.

Si fa riferimento:

- alla pluralità di interventi che un
progetto complesso, di norma, è
portato a prevedere: dalla nuova
edificazione alla manutenzione,
dagli interventi edilizi a quelli ur-
banizzativi, infrastrutturali e am-
bientali;

- alla possibilità di poterli attuare
con il concorso di diversi operato-
ri istituzionali e non, pubblici e
privati, centrali e locali;

- al carattere negoziale che connota
la loro formazione, ad esempio tra
amministrazioni pubbliche comu-
nitarie, centrali, locali e tra ammi-
nistrazioni pubbliche e imprendi-
toria privata;

- alle articolate procedure, tradizio-
nali e innovative, per attuare il
progetto: conferenze di servizio,
accordi di programma, forme di
partecipazione sociale per la defi-
nizione di scenari futuri e per l’as-
sunzione di decisioni riguardanti
l’interesse collettivo ecc;

- alla possibilità d'impiegare risorse
finanziarie sia pubbliche che pri-
vate e di diverso tipo: in conto ca-
pitale e in conto interessi, proprie,
di terzi e derivate dall'autofinan-
ziamento del progetto;

- all’esigenza di contemperare solu-
zioni progettuali rispondenti sia al-
le esigenze di mercato che ai prin-
cipi di giustizia sociale e giustizia
economica;
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- alla necessità di organizzare il pro-
cesso attuativo del progetto per fa-
si di breve, medio e lungo termine.

Condizione necessaria per costruire o
controllare in maniera efficiente e tra-
sparente la qualità e la fattibilità di
progetti complessi è di associare ad
ogni fase di elaborazione un processo
parallelo di valutazione, estensibile
opportunamente ad un ruolo di “regia
progettuale”. Si segnala l’importanza
del processo di valutazione nelle fasi
di ideazione del progetto e di proget-
tazione preliminare, momenti divenu-
ti strategici e determinanti per gli esiti
finali dell'intervento.

2.2. Valori e valutazioni nei
progetti complessi
Sino a non molti anni fa, in Italia, la
valutazione dei progetti è servita, fon-
damentalmente, per valutare i costi di
produzione o la convenienza econo-
mica degli interventi. Ma le particolari
caratteristiche dei progetti in questio-
ne impongono di innovare ed amplia-
re principi, tecniche e metodi di valu-
tazione.
Si riassumono, nei successivi punti, al-
cuni indirizzi metodologici per la va-
lutazione di progetti complessi.

1. Il sintagma “valutazione del proget-
to” deve intendersi come insieme di
principi logici e metodologici sia per
assegnare un valore a determinate
grandezze del progetto sia per effet-
tuare scelte razionali rispetto alle di-
verse possibili alternative progettuali.
In tal senso la valutazione assume il
duplice significato di procedura mira-
ta alla formulazione di “giudizi di va-

lore” e di “giudizi di scelta”. Nella pri-
ma accezione, può includersi la stima
dei valori di mercato, di costo e deri-
vati; la stima dello stato di degrado
degli edifici oggetto d'intervento; la
stima dei livelli di qualità connessi a
determinati elementi e soluzioni pro-
gettuali; la stima di molti altri effetti
procurati dal progetto sull'ambiente fi-
sico e socio-economico in cui si collo-
ca, riconducibili anche a valori d'uso
e a valori intrinseci. Nella seconda,
può costituire uno strumento di ausi-
lio alla decisione rispetto a prestabiliti
obiettivi o criteri di scelta.
Giudizi di valore e di scelta, al fine di
internalizzare con le modalità più cor-
rette ed ampie possibili i diversi gene-
ri di effetti prodotti dal progetto, van-
no espressi nelle scale di misurazione
più adeguate: qualitative e quantitati-
ve, monetarie ed estramonetarie.

2. Non essendo oggetto di questa trat-
tazione il momento pre-progettuale,
rispetto alla fase di progettazione, la
valutazione può essere effettuata una
volta ultimato il progetto o durante la
sua elaborazione.
Nel primo caso avrà una funzione
“critico-interpretativa” delle soluzioni
adottate dal progetto; essa valuterà, ri-
spetto a prestabiliti criteri di riferimen-
to, le soluzioni proposte. L'esito di
una valutazione ex post può portare
alla revisione dell'intero progetto, alla
sua accettazione, al suo inserimento
in una scala di preferibilità ove la va-
lutazione venga svolta in rapporto ad
altri progetti. Nelle valutazioni ex post
gli esiti delle valutazioni di livello più
generale portano alla decisione di av-
viare o meno lo studio di scale di pro-
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gettazione più dettagliate; dalle valu-
tazioni di progetti definitivi ed esecu-
tivi scaturisce la decisione di attuare o
meno il progetto.
Nel secondo caso, la valutazione di-
venta un vero e proprio atto della
progettazione. Applicata alle varie fa-
si di elaborazione del progetto, una
valutazione in itinere aiuta a “costrui-
re” la soluzione più equilibrata rispet-
to al sistema di variabili assunto. È
l'approccio che si ritiene più utile e
degno di essere sviluppato sia sotto il
profilo teorico che operativo. Il conti-
nuo confronto fra gli obiettivi che si
vogliono conseguire e gli effetti pro-
dotti dalle soluzioni di progetto con-
sente di attivare il progressivo affina-
mento delle scelte compiute, perse-
guendo l’ottimizzazione complessiva
del progetto.
In definitiva, nelle valutazioni in iti-
nere i momenti valutativi sono fina-
lizzati a confermare, modificare o in-
tegrare le ipotesi di base; la redazio-
ne degli assetti definitivi del progetto
sarà, evidentemente, l’esito di pro-
cessi iterativi di proposizione e valu-
tazione delle diverse ipotesi d'inter-
vento. Nelle valutazioni ex post l’ipo-
tesi progettuale analizzata sarà già
quella definitiva.

3. La valutazione deve esser vista
non come insieme di momenti a sé
stanti, occasionali e disorganici, ma
come processo strutturato, logico e
interattivo applicato a tutte le fasi
progettuali, a tutti i nodi decisionali,
a tutte le ipotesi alternative. Ad
esempio, quando è eseguita durante
l’elaborazione del progetto deve rite-
nersi estensibile, in parallelo, a tutte

le diverse scale progettuali, da quella
più generale, inerente il progetto
preliminare, a quelle più analitiche,
relative alla progettazione definitiva
ed esecutiva. Tutte le decisioni, as-
sunte attraverso il processo di valuta-
zione, avranno uno stretto rapporto
di coerenza e conseguenzialità.
II grado di approssimazione dei giudi-
zi di valore o dei giudizi di scelta è rap-
portabile alla scala del progetto analiz-
zato: alle grandi scale corrisponderan-
no valori e giudizi di massima, il che
non significa stima generica o impreci-
sa ma stima correlata alle informazioni
che una scala più generale presenta; a
quelle di dettaglio, valori e giudizi
puntuali. Comunque, considerato che
ogni scala di progettazione presenta
problemi e soluzioni particolari, a cia-
scuna di esse va associata una specifi-
ca procedura di valutazione, basata su
criteri e requisiti correlati allo scopo.
È proprio alle scale più generali che
nasce l'esigenza d’introdurre adeguate
procedure di valutazione, cioè quan-
do l'indeterminatezza degli elementi
in gioco richiede con più forza una
strumentazione per poterli progressi-
vamente localizzare e combinare con
efficacia, efficienza e coerenza. Quan-
to maggiore sarà l'impiego della valu-
tazione alle scale più ampie, tanto
maggiore risulterà la qualità della pro-
gettazione definitiva ed esecutiva. In
tale ottica si segnala l’opportunità di
sviluppare le metodiche connesse alla
valutazione del progetto preliminare,
quest’ultimo scala operativa decisiva
nello sviluppo d'interventi complessi.

4. I diversi scenari progettuali posso-
no congiuntamente essere oggetto di
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valutazione unidimensionale o multi-
dimensionale. La valutazione unidi-
mensionale, a carattere parziale, è te-
sa a valutare il progetto rispetto ad
un singolo aspetto; ad esempio, eco-
nomico, finanziario, ambientale, tec-
nologico ecc; la valutazione unidi-
mensionale, comunque, può riguar-
dare ambiti ancora più settoriali. La
valutazone multidimensionale, a ca-
rattere globale, è rivolta a valutare il
progetto contemporaneamente ri-
spetto a diversi aspetti, tenendo con-
to delle interdipendenze, delle siner-
gie e delle conflittualità connesse al-
le diverse soluzioni.
Tecniche di valutazione che si riten-
gono rispondenti ad approcci multidi-
mensionali sono le analisi multicriteri,
senza con ciò voler escludere l'impie-
go di tecniche di minor rigore forma-

le ma più empiriche e flessibili.
Le analisi multicriteri permettono, con
il sistema di ponderazione dei diversi
criteri di valutazione, di formulare
giudizi di scelta rispetto a precisi sce-
nari alternativi. Possono, infatti, asse-
gnarsi differenziati gradi di preferibili-
tà agli aspetti economici o ambientali,
estetici o funzionali, pubblici o priva-
ti, sociali o individuali ecc., ottenendo
valutazioni orientate e consapevoli
dei diversi elementi in gioco.
La possibilità offerta dalle analisi mul-
ticriteri di scegliere fra metodi operan-
ti matematicamente nel "discreto" e
nel “continuo” consente di supportare
le scelte del progettista in presenza di
un numero limitato o illimitato di al-
ternative e di ricercare, conseguente-
mente, una soluzione preferibile od
ottimale.
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Occorre segnalare le difficoltà insite
nei linguaggi utilizzati per analizzare
alcune categorie di valori immateriali
(ad esempio, di tipo estetico, percetti-
vo, psicologico ecc.), così come le
grandi potenzialità offerte da queste
tecniche nel controllare un insieme
complesso di variabili.

5. Il metodo a “doppio ordine” costi-
tuisce una procedura particolarmen-
te efficace per eseguire la valutazio-
ne di progetti complessi. La valuta-
zione è svolta utilizzando uno sche-
ma multicriteri. Sotto il profilo ope-
rativo, la procedura opera in due fa-
si, distinte ma collegate fra loro: la
prima consiste in una serie di valuta-
zioni unidimensionali eseguite ri-
spetto ad un insieme di criteri ele-
mentari ordinati in categorie omoge-
nee, identificate quest’ultime come
criteri generali; la seconda fornisce
la valutazione multidimensionale dei
criteri generali tenendo conto dei ri-
sultati ottenuti nelle singole valuta-
zioni unidimensionali.
In entrambe le fasi di valutazione,
date le alternative da valutare, sono
individuate le priorità sia dei criteri
generali che dei criteri elementari.
Occorre, infatti, considerare che i nu-
merosi ed eterogenei effetti dei pro-
dotti da un progetto complesso il più
delle volte non si manifestano in for-
me esplicite e definite se analizzati
sin da subito rispetto ad aggregati
fondamentali ma ampli e compositi.
Pertanto, diventa opportuno iniziare
il processo di valutazione analizzan-
do gli effetti del progetto per ambiti
circoscritti, tali da rendere individua-
bile, osservabile e valutabile, con

aderenza e precisione, il fenomeno
considerato.
I criteri generali, in base ai quali si
procede nella valutazione di fattibili-
tà multidimensionale delle alternative
d'intervento, individuano le aree pro-
blematiche emerse dal progetto in
esame (ad esempio, l’aspetto tecno-
logico, estetico, culturale, ambienta-
le, energetico, finanziario, economi-
co, procedurale, amministrativo, so-
ciale, innovativo). A ciascun criterio
generale è associato un insieme di
criteri elementari scelti in base alle
caratteristiche del progetto d’inter-
vento.
Le priorità di criteri generali e criteri
elementari sono definite rispetto a di-
versi scenari. Naturalmente, può non
essere formulato alcun ordine di
priorità. A conclusione della proce-
dura vengono eseguite analisi di sen-
sitività variando le priorità di criteri
generali ed elementari nei diversi
scenari configurati per verificare
eventuali modifiche nell'ordine di
preferibilità delle alternative prece-
dentemente ottenuto.

6. La molteplicità di interessi che i
progetti complessi sono in grado di
sollecitare richiede che il processo di
valutazione operi da un punto di vista
sociale e coinvolga la collettività nelle
scelte progettuali. Ciò significa indivi-
duare la distribuzione di effetti ed im-
patti prodotti dai progetti su specifici
gruppi sociali interessati.
Parimenti, la collettività deve rientrare
a pieno titolo nel processo valutativo
per concorrere alla definizione di cri-
teri di scelta, gerarchie, obiettivi che
le alternative progettuali sono chiama-
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te a considerare o perseguire.
L'impianto teorico-metodologico della
disciplina della valutazione da tempo
si è posto il problema di tener conto
delle ricadute sociali dei progetti e di
internalizzare il contributo dei proces-
si partecipativi. In definitiva, si può
sostenere che la “valutazione multidi-
mensionale sociale e partecipata” -
approccio capace di affrontare com-
piutamente gli aspetti dello sviluppo
sostenibile - sia in grado non solo di
evidenziare e migliorare gli effetti dei
progetti sul benessere sociale ma an-
che di recepire le istanze della collet-
tività poste dai processi di partecipa-
zione, ottenendo con ciò una più ele-
vata qualità di giudizio e una maggio-
re condivisione nelle scelte.

7. L’obiettivo di rendere la valutazio-
ne dei progetti generalizzata e con-
frontabile ai diversi livelli istituzionali
pubblici (Ministeri, Regioni, Province,
Comuni ecc.), implica che la procedu-
ra utilizzata debba avere caratteri di
validità generale. Ciò segnala la ne-
cessità di predisporre apposite norma-
tive ufficiali che riconoscano criteri e
metodi di valutazione in forme ogget-
tive, esplicite ed uniformate. In questi
casi la ragion pratica della valutazione
sarebbe di valutare le scelte proget-
tuali adottate rispetto a profili esigen-
ziali ordinari e non quella di persegui-
re l’ottimizzazione di tali scelte sulla
base di riferimenti soggettivamente
fissati (ad esempio dal gruppo di pro-
gettazione), operazione quest’ultima
che, in contesti aventi finalità non isti-
tuzionali, costituisce comunque un
approccio metodologico auspicabile e
d’indubbia validità.

3. Valutare e/o valorizzare 
di Rocco Curto
Preside II Facoltà di Architettura
Politecnico di Torino

3.1. Crisi della finanza
immobiliare e riflessi sulle
valutazioni di convenienza
economica
Teorie, strumenti di valutazione, prati-
che e logiche dei risparmiatori e degli
investitori sono oggi messi in discus-
sione dalla crisi finanziaria in corso,
come effetto causato dalla crisi sub-
prime del luglio del 2007. La crisi, che
deve ancora raggiungere il suo punto
di culmine, ha innescato un processo
inarrestabile nel settore del credito,
con dimensioni mondiali. I mercati
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immobiliari, che si caratterizzano pro-
prio per la loro natura locale, assumo-
no una dimensione globale, al pari di
quelli finanziari, cui sono sempre più
strettamente legati.
Anche il nostro Paese ne è coinvolto,
sia pure con riflessi e dimensioni forse
meno devastanti, data la stessa struttu-
ra del mercato immobiliare italiano e il
suo minore livello di integrazione con
quello finanziario e grazie a una politi-
ca del credito comunque più prudente.
Il mercato immobiliare del nostro Pae-
se, come del resto è confermato indi-
rettamente dalla stessa manualistica,
ha comunque avuto una sua evoluzio-
ne particolare e si è caratterizzato, fi-
no alla fine degli anni novanta, come
un mercato, in gran parte costituito
dal segmento delle residenze, caratte-
rizzato da finalità prevalentemente
d’uso o di tipo patrimoniale, con una

scarsa presenza di investitori e uno
scarso livello di integrazione con il
mercato finanziario.
La redditività, in questo mercato forte-
mente frammentato e polverizzato, è
stata nel tempo garantita dalla capaci-
tà dei prezzi di crescere più dell’infla-
zione, ossia dagli incrementi dei valo-
ri immobiliari. A fronte dei tassi di ri-
torno del capitale elevati, si sarebbero
avuti tassi di ritorno sul capitale quasi
nulli, dato anche il quadro legislativo.
Un mercato dunque tutto rivolto al
capital gain, in cui i flussi dei redditi
hanno uno scarso peso. 
La manualistica italiana riflette perfet-
tamente questa condizione. Si con-
centra, infatti, sul valore di mercato,
ignora l’approccio finanziario della
manualistica anglosassone e conside-
ra il valore di capitalizzazione sempli-
cemente come una procedura.
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Con l’ingresso dell’Italia nell’Unione
Europea, si riteneva che il meccani-
smo legato all’inflazione, sarebbe sta-
to e il nostro mercato si sarebbe pro-
gressivamente uniformato a quelli dei
Paesi anglosassoni, maggiormente in-
tegrati a quelli finanziari.
Questo processo di integrazione si è
avviato e ha prodotto la formazione di
segmenti di mercato, concentrati nelle
grandi città (Milano e Roma), rivolti al
puro investimento anche nelle forme
più tipicamente finanziarie dei fondi
immobiliari aperti ai capitali stranieri. 

Il basso costo del denaro associato al-
la crisi del mercato finanziario, tra i
suoi molteplici effetti, ha: 

- sostenuto la crescita del segmento
residenziale in termini sorpren-
denti, se consideriamo il numero
stesso delle transazioni;

- innescato un repentino aumento
dei prezzi, confermando la logica
del capital gain;

- modificato le logiche stesse degli
investitori e aperto ai fondi immo-
biliari.

Il mercato immobiliare italiano, anche
per la presenza degli investitori stra-
nieri, è divenuto più simile ai mercati
anglosassoni e si è integrato al merca-
to finanziario e, in una forma anoma-
la, a quello creditizio. 
Se le famiglie, grazie al basso costo
del denaro, sono entrate nel mercato
immobiliare incrementando la do-
manda di residenze, anche con fina-
lità di investimento, i grandi investi-
tori hanno modificato le forme e le
componenti stesse della redditività e

il rapporto stesso tra equity e mezzi
di terzi.
I capitali propri, nei grandi investi-
menti, sono arrivati a rappresentare
solo il 20% del capitale investito, al
punto che con la negoziazione dei
mezzi di terzi ha assunto un peso rile-
vante la leva finanziaria proprio nella
costruzione della redditività comples-
siva degli investimenti.
Tassi di interesse bassi e redditività
elevate - prodotte dagli incrementi dei
prezzi e dai nuovi strumenti di finan-
za immobiliare con un’apparente as-
senza di rischi - stanno avendo effetti
imprevedibili e devastanti. In futuro,
non si può che prevedere più elevati
rischi; una maggiore attenzione al pe-
so (in termini di redditività prodotto
dei flussi di reddito), un maggiore
premio per il rischio sistemico e spe-
cifico, un diverso rapporto tra mezzi
propri e mezzi di terzi.
Emergono con evidenza i limiti di un
intero sistema finanziario e immobilia-
re tutto concentrato sul rischio speci-
fico, dove la diversificazione territoria-
le e la maggiore integrazione finanzia-
ria e creditizia, hanno accentuato la
componete globale della crisi stessa,
anche di quella immobiliare. 

Si possono richiamare alcuni punti
cruciali:

- l’aleatorietà del mercato e
l’assenza/incapacità di previsione;

- i limiti dei sistemi e dei tool fino ad
ora utilizzati per l’analisi del ri-
schio;

- la scarsa eticità anche di coloro
che fanno le valutazione, degli ad-
visory.
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La stessa manualistica anglosassone
mostra i suoi limiti, da una parte, sul
piano strettamente “finanziario”. Le
metodologie e gli strumenti operativi
sono oggi messi in discussione, per gli
effetti che la crisi finanziaria sta pro-
ducendo. Dall’altra, indipendentemen-
te dall’attuale contingenza storica, per
il fatto che sono applicati al mercato
immobiliare, i cui beni sono certamen-
te più complessi dei prodotti finanziari
e non automaticamente assimilabili ad
essi. Gli indicatori di redditività utiliz-
zati per valutare gli investimenti di na-
tura finanziaria o industriale non pos-
sono essere applicati e trasferiti mecca-
nicamente per valutare beni o progetti
edilizi e territoriali, tanto meno quelli
che riguardano il patrimonio storico,
architettonico e ambientale del nostro
Paese. 

3.2. Economia reale
e valorizzazione
del patrimonio 
I limiti della manualistica anglosasso-
ne nel mutuare l’approccio finanziario
senza considerare le specificità dei
beni e dei progetti immobiliari, sono
particolarmente evidenti nel caso del-
le valutazioni riguardanti i beni di in-
teresse storico, architettonico e am-
bientale. Proprio a partire dall’ecce-
zionalità e dal valore dei beni architet-
tonici e ambientali del nostro Paese,
riconosciuti a livello internazionale,
può essere opportuno distinguere tra
“stimare”, “valutare” e “creare valore”. 
Con il termine “stimare” si possono
circoscrivere, anche solo a fini stru-
mentali e senza alcuna pretesa di clas-
sificazione, tutte quelle attività - ben
rappresentate dalla manualistica italia-

na - finalizzate a prevedere il valore
monetario - generalmente di mercato -
di singoli beni o di sistemi o, ancora
meglio, di patrimoni e grandi quanti-
tà: fino ad arrivare così a comprende-
re anche le procedure matematico-sta-
tistiche di tipo probabilistico del mass
appraisal. Con questo, occorre co-
munque richiamare l’inadeguatezza
delle teorie di mercato, la stocasticità
di quest’ultimo, il problema della sua
trasparenza, la necessità di osservare
il mercato stesso e di prevedere non
solo i prezzi ma anche le dinamiche,
in definitiva, la centralità della previ-
sione, non da ultimo, delle domande.
Il termine “valutare” rimanda, invece,
più istintivamente al momento della
scelta tra alternative e alla verifica del-
la convenienza economica e finanzia-
ria degli investimenti e progetti priva-
ti e pubblici. È indubbio che l’approc-
cio finanziario, mutuato dalla manua-
listica anglosassone, sia oggi il più dif-
fuso anche nella valutazione non solo
degli investimenti privati ma anche di
quelli pubblici, per i quali sempre me-
no si può prescindere dai flussi finan-
ziari attualizzati legati alla gestione.
È probabile che l’attuale crisi porterà
a verificare e rivedere tutti i dati di
input fino ad ora utilizzati e lo stes-
so saggio di attualizzazione conside-
rato in termini di costo opportunità
del capitale, sia nelle relazioni tra
mezzi propri e di terzi che nelle
componenti stesse del rischio. Inol-
tre, porterà a rivedere profondamen-
te gli strumenti e il processo stesso
di valutazione, con una maggiore at-
tenzione per il momento della previ-
sione, sia pure a breve e media du-
rata, se è vero ed è corretto che gli
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investitori assumono come periodo
di riferimento i 3/5 anni. 
Va, infine, rilevato che nell’approccio
finanziario anglosassone, come pure
nelle pratiche di valutazione, spesso si
considera come dato il progetto. La
valutazione interviene nel momento
finale, a posteriori, spesso senza inte-
ragire nelle scelte progettuali e co-
struttive: si assumono i dati quantitati-
vi e li si traduce in flussi di cassa per
attualizzarli, senza considerare l’ap-
porto del valutatore al progetto, ossia
lo stimolo “dell’economia” alla proget-
tualità o, meglio ancora, nel “creare
valore”. Di qui l’introduzione del
“creare valore” come finalità stessa del
valutare e dello stimare.
Nelle stime del valore dei beni pubbli-
ci e privati, l’inadeguatezza della ma-
nualistica italiana e di quella anglosas-
sone, considerata più innovativa, ap-
pare emblematica. Questa emerge in
tutti quei casi in cui il valore non pos-
sa essere dedotto per comparazione
dal mercato, né possa essere definito
secondo l’approccio del costo di rico-
struzione deprezzato o reddituale. Si
tratta di tutti quei beni per i quali è
venuta meno la destinazione origina-
ria, come fabbriche, caserme, palazzi,
stazioni, castelli, ossia beni il cui valo-
re è strettamente legato e dipende
dall’uso o meglio dall’attività econo-
mica e di servizio cui potranno essere
destinati. Il valore dei beni storico-ar-
chitettonici dipenderebbe, se si esclu-
dono quelli residenziali, dai flussi dei
redditi generati, ossia il valore si defi-
nirebbe come valore reddituale più
che di mercato.
Il valore dei beni di interesse
storico/architettonico, pubblici e pri-

vati, può essere facilmente sotto o so-
vrastimato, se le valutazioni non sono
accompagnate da vere e proprie ipo-
tesi progettuali. Il valore dei beni che
hanno perso la loro destinazione ori-
ginaria si definisce, infatti, come po-
tenziale o, ancora meglio, non come
un unico valore ma sottoforma di un
range di valori che può variare in mo-
do significativo, proprio in ragione
delle differenti scelte progettuali. 
Il valore non è, infatti, solo intrinseco
ai beni. Non è solo correlato all’entità
delle qualità storiche, artistiche e ar-
chitettoniche. Dipende dalle potenzia-
lità di valorizzazione, le quali sono a
loro volta correlate al progetto di re-
stauro e, ancor più, alle alternative di
riuso. La stima non può basarsi sugli
stati di fatto – edilizio, urbanistico,
normativo – ma deve essere sviluppa-
ta ricorrendo alla simulazione di sce-
nari e ipotesi d’uso alternative possi-
bili sul piano urbanistico ed economi-
co. Il valore, in definitiva, dipende e
può variare in funzione del progetto e
della sua fattibilità in gran parte lega-
ta alle domande reali e potenziali.
La stima e la valutazione devono indi-
viduare soluzioni meta progettuali al-
ternative, devono connettere le anali-
si di conoscenza e di compatibilità de-
gli usi con quelle di fattibilità urbani-
stica, normativa, economica e gestio-
nale, devono avvalersi di più compe-
tenze. 
Le possibili funzioni devono essere
compatibili con gli apparati decorativi
ed artistici, con le caratteristiche archi-
tettoniche, distributive e volumetriche
dei beni. Devono rispondere ai requi-
siti prestazionali richiesti al manufatto
dalle specifiche attività cui devono es-
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sere destinati; devono, inoltre, rispon-
dere a domande reali o potenziali,
prefigurare possibili varianti di piano;
devono essere individuate avendo
chiarito con le amministrazioni locali
le possibili variazioni normative e
avendo prefigurato preliminarmente
con gli organi di tutela vincoli e inter-
venti ammissibili. 
Approccio e metodo sono assoluta-
mente diversi e più complessi di quel-
li generalmente utilizzati nella stima
dei beni che hanno un proprio merca-
to o che hanno natura di puro investi-
mento. Non si può prescindere, infat-
ti, dalla conoscenza storico/architetto-
nica del bene, occorre avvalersi del-
l’analisi del contesto normativo, eco-
nomico, sociale e culturale e, in parti-
colare, bisogna considerare come mo-
mento particolare e centrale per la va-
lorizzazione la previsione delle do-
mande: tanto più per i manufatti che
richiedono il riutilizzo di enormi su-
perfici e volumetrie, per le quali è più
difficile garantire la fruizione. La stima
e la valutazione in questi casi si con-
notano per il loro carattere simulativo,
probabilistico, multidisciplinare, in
quanto devono considerare scenari e
ipotesi progettuali alternativi verificati
sul piano della fattibilità. 
Si può richiamare il valore di trasfor-
mazione, impiegato nell’estimo italiano
per determinare il valore dei suoli in
ragione della loro edificazione oppure
l’Highest and Best Use (HBU), che nel-
la manualistica anglosassone è impie-
gato per determinare il valore sulla ba-
se di ipotesi alternative d’uso - fisica-
mente, finanziariamente possibili e le-
galmente permesse - in grado di garan-
tire il più elevato tasso di redditività. 

Questo criterio di per sé stesso non
può però guidare la stima e la valoriz-
zazione dei beni di interesse storico e
architettonico, in quanto l’Highest and
Best Use deve essere “compatibile con
la natura dei beni”, le cui qualità de-
vono essere tutelate e preservate per
le generazioni presenti e future. Del
resto, presenta gli stessi limiti. anche
quando applicato a progetti di nuova
costruzione. 
L’HUB ignora il bene o il progetto, li
dà per scontati, li assume senza con-
siderare l’apporto del progetto alla
formazione del valore. I beni immobi-
liari sono invece beni complessi: han-
no un elevato valore d’uso, di scam-
bio oltre a quello reddituale e d’inve-
stimento; presentano qualità stratifica-
te, storiche, architettoniche, tecnologi-
che, costruttive, da cui sempre più di-
pende il loro valore economico, sia
esso di mercato e/o reddituale. 
Le caratteristiche del nostro Paese,
l’unicità del suo patrimonio storico-
ambientale e, non ultimo, la nostra
cultura portano dunque a prestare
una particolare attenzione al bene e al
progetto; inducono a considerare al-
ternative d’ipotesi progettuali, a verifi-
care la compatibilità degli usi e, in
particolare, assumono lo stesso pro-
getto come elemento stesso di “crea-
zione del valore”. La valorizzazione
comporta, dunque, che si individui tra
tutte le destinazioni possibili quella in
grado di garantire il valore maggiore
non solo sul piano finanziario ma an-
che su quello della preservazione del
bene, una sorta di “valore di conser-
vazione” ossia di valore potenziale,
creabile con l’intervento di restauro e
di riuso. 
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4. Valutazioni immobiliari
a fini fiscali
di Gianni Guerrieri
Direttore Centrale Servizio Consulenze
e Stime Agenzia del Territorio

4.1. Premessa
Il tema delle valutazioni immobiliari a
fini fiscali è un tema specifico che ri-
guarda strettamente l’attività del-
l’Agenzia del Territorio.
Questo può essere declinato sotto due
diverse angolature. Da un lato vi sono
le valutazioni immobiliari finalizzate
alla determinazione del “reddito nor-
male” da assoggettare ad imposte sui
redditi, che sono rappresentate dalle
tecniche relative all’attribuzione della
cosiddetta “rendita catastale” a ciascu-
na unità immobiliare censita in cata-
sto. Dall’altro lato, si pongono le valu-
tazioni immobiliari necessarie per l’ac-
certamento degli imponibili prevalen-
temente nell’ambito delle transfer tax

(imposte sul valore dei trasferimenti
immobiliari).
Per motivi di spazio non è possibile
sviluppare l’analisi in modo particola-
reggiato su entrambi i fronti, pertanto
fornirò solo alcuni brevi cenni sul te-
ma della determinazione del reddito
normale, mentre proverò a sviluppare
con qualche dettaglio il tema delle va-
lutazioni immobiliari ai fini dell’accer-
tamento fiscale delle imposte indirette.

4.2. Valutazione immobiliare
per rendita catastale
La questione della determinazione del
reddito normale, limitandoci al solo
segmento dei fabbricati ed escluden-
do quindi i terreni, è ferma alle rego-
le definite nel 1938 con l’impianto del
Catasto urbano, alle tariffe d’estimo
aggiornate ai redditi del 1988-89 e al-
la classificazione degli immobili attua-
ta al momento del loro accatastamen-
to, salvo i casi in cui sono state ope-
rate variazioni. È un impianto obsole-
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to che non può essere aggiornato ma
soltanto profondamente riformato.
Dal 2001 l’Agenzia del Territorio ha
sviluppato una estesa sperimentazio-
ne concernente le tecniche di mass
appraisal, mediante l’impiego di fun-
zioni di regressione in grado di spie-
gare i valori ed i redditi in funzione
delle caratteristiche dell’edificio e di
poche caratteristiche del bene, all’in-
terno dell’edificio. Le funzioni di re-
gressione determinate su un campio-
ne significativo di beni immobili fun-
zionalmente omogenei e appartenenti
anche a zone territoriali relativamente
omogenee, consentono di stimare il
valore (e il reddito) di un bene, una
volta conosciute le salienti caratteristi-
che del bene stesso che prevedono
esclusivamente il sopralluogo esterno,
laddove le informazioni derivate da
ortofoto oblique e da tutte le restanti
informazioni disponibili non risultino
sufficienti.
Va tenuto presente che una riforma
del sistema estimativo catastale rap-
presenta una operazione ciclopica
dovendo occuparsi di oltre 53 milio-
ni di unità immobiliari e quindi, a
meno di non prevedere tempi di rea-
lizzazione in un così lungo periodo
di tempo alla fine del quale, secon-
do la celebre e sarcastica battuta di
Keynes, saremo tutti morti, non è
possibile adottare sistemi di stima
puntuale come accade, per esempio,
nel sistema olandese. D’altra parte,
anche a causa della notevole variabi-
lità dei sistemi urbanistici e costrutti-
vi presenti in Italia, esiste un proble-
ma di equità o di perequazione che
sconsiglia l’utilizzo di tecniche ec-
cessivamente semplificate, se non

proprio rozze, di determinazione de-
gli imponibili a fini catastali, tecni-
che, per esempio, adottate nel Re-
gno Unito ai fini della Council tax.
L’approccio seguito nelle sperimen-
tazioni condotte ha dato buoni risul-
tati. È ovvio che con un approccio
simile non è del tutto irrilevante la
probabilità che si commetta un gra-
do di errore non del tutto trascurabi-
le. Tuttavia, la comparazione tra co-
sti e risultati consente di poter accet-
tare quel rischio. D’altra parte, poi-
ché si parte da livelli di distorsione e
di iniquità enormi, è facile poter far
meglio.
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4.3. Catasto a redditi e valori
Queste tecniche, poiché richiedono la
disponibilità di dati reali sui prezzi o
sui canoni di locazione, risultano con-
cretamente più facilmente applicabili
per stimare i valori che non i redditi
normali. Ovviamente, i redditi possono
essere stimati dai valori normali appli-
cando tassi di rendimento di mercato.
Si può infatti ipotizzare che il tasso di
rendimento sia soggetto, per le forze
della concorrenza, ad una maggiore
uniformità che non il valore assoluto
dei redditi (o dei valori). Ciò consente
di ampliare la zona territoriale entro
cui raccogliere le informazioni campio-

narie, posto che le informazioni sui ca-
noni di locazione – veri – sono oggi as-
sai più difficili da ottenere, oltre che
maggiormente segmentati, rispetto ai
valori. In effetti, la scelta per un catasto
a valori o a redditi, non dipende dalle
tecniche utilizzate nella stima, bensì
soltanto dal tipo di sistema impositivo
sugli immobili che il Legislatore vuole
e intende applicare. Nelle condizioni
date, in cui sussistono sia imposte di
natura patrimoniale (ICI), sia imposte
sul valore dei trasferimenti, oltreché sui
redditi da fabbricati, non vi è nulla di
particolarmente strano – se si escludo-
no approcci ideologici – nel concepire
un catasto a valori e a redditi, perché
entrambi sono termini che servono. Al-
tro è, invece, se si intende modificare
il sistema tributario, ancorandolo più
fortemente al reddito effettivamente
percepito e abolendo o riducendo dra-
sticamente le imposte sul valore dei
trasferimenti immobiliari. Tra l’altro,
non è comunque da trascurare il signi-
ficato extrafiscale, per la trasparenza
dei mercati immobiliari, che può deri-
vare da un sistema catastale a valori e
redditi profondamente rinnovato.
L’attuazione di un processo di riforma
del genere non è ovviamente nella di-
sponibilità dell’Agenzia, che dovrà so-
stenere e seguire le scelte dell’Autorità
Politica, nel rispetto della propria speci-
fica autonomia tecnica.
Sul tema della determinazione della
rendita catastale, della riforma del siste-
ma estimativo e delle esperienze matu-
rate in questi ultimi anni dall’Agenzia
del Territorio mediante l’utilizzo delle
tecniche mass appraisal, si potrebbe di-
re molto di più. Tuttavia, come si è det-
to in premessa, vorrei concentrare un
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poco più di attenzione sull’altra angola-
tura attraverso cui osservare il tema del-
le valutazioni immobiliari a fini fiscali,
quella di supporto all’accertamento de-
gli imponibili relativi alle imposte indi-
rette sui trasferimenti.

4.4. Valutazione immobiliare
per accertamento fiscale 
Storicamente, come è noto, coloro che
presidiavano queste ultime attività era-
no gli uffici tecnici erariali (UTE). In
questa occasione ho avuto il piacere di
riesaminare l’excursus storico della re-
golazione operativa, tra circolari, decre-
ti e qualche norma emanati dall’inizio
del ’900 e poi soprattutto negli anni ’30,
delle attività di supporto degli Uffici
tecnici di Finanza prima e poi degli Uf-
fici tecnici erariali all’accertamento dei
valori imponibili ai fini delle imposte
attinenti ai trasferimenti immobiliari
(Registro, successioni e poi, in seguito,
IVA, INVIM ecc).

Alcuni punti che ho tratto da questa
purtroppo rapida disamina, possono
così riassumersi:

• le valutazioni immobiliari ai fini
dell’accertamento fiscale sono sto-
ricamente stime effettuate in modo
speditivo e da sempre sono defini-
te “sommarie”;

• da sempre, si può dire, esiste un
problema di rapporto tra gli Uffici
competenti dell’accertamento del-
le entrate (Uffici del registro) e gli
Uffici tecnici di supporto in ordine
alla regolazione dei flussi di richie-
ste da espletare;

• la possibilità di procedere a stime
speditive è sostenuta storicamente

dall’alimentazione di un sistema
informativo in grado di consentire
una conoscenza approfondita del
mercato immobiliare e della sua
dinamica.

A quest’ultimo riguardo rilevo che ne-
gli anni ’30 furono istituite le “Mono-
grafie tecnico-economiche” che rap-
presentavano non un semplice lavoro
di raccolta e compilazione di informa-
zioni rilevanti ma, con le parole della
circolare del 6 maggio 1935: «un’armo-
nica e razionale assimilazione degli
elementi influenti al fine estimativo».
I motivi e l’importanza della redazione
di tali “Monografie” sono espressi nella
circolare sopraddetta e ne vorrei citare
un passo per esteso. In esso è infatti
rappresentato, al di là del linguaggio un
po’ desueto, un “dover essere” impre-
scindibile della figura del tecnico esti-
matore in generale ma, più in partico-
lare, di coloro che sono tenuti a com-
piere valutazioni in tempi rapidi:
«Un beneficio grandissimo […] che di-
scende dalla diligente compilazione
iniziale e dal continuo aggiornamen-
to delle Monografie; [è] quello di so-
spingere il tecnico a tenersi sempre in
intima conoscenza dell’evoluzione
tecnica ed economica della proprietà
immobiliare, a studiarne le cause, ad
indagare i rapporti che intercorrono
fra i diversi fattori. Un beneficio che
combatterà due gravi pericoli ai qua-
li, non di rado, il funzionario va in-
contro: quello di meccanizzare il
proprio lavoro e di produrlo influen-
zato da un ritardato adeguamento
alla realtà contingente».
Per quanto attiene, invece, il rapporto
tra gli uffici tecnici e gli uffici fiscali la
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questione, ieri come oggi, risiede nel-
la difficoltà a costruire sistemi di sele-
zione delle richieste da parte degli uf-
fici fiscali in grado di mantenere un
certo grado di deterrenza dell’accerta-
mento e, al contempo, di rendere eco-
nomicamente efficace l’accertamento
stesso. Così spesso, in molti periodi
con diversità territoriali anche notevo-
li, le richieste non subivano alcun fil-
tro, causando un eccesso di domanda
rispetto alla capacità di offerta del ser-
vizio. È un tema così attuale che una
delle prime azioni che ho cercato di
portare a termine, come nuovo Diret-
tore di Consulenze e Stime, è stata la
sottoscrizione di una convenzione
con l’Agenzia delle Entrate che fissas-
se, per ciascun ufficio, il grado di ca-
pacità operativa disponibile e, quindi,
il numero di beni immobili su cui rila-
sciare una stima fiscale.
Resta l’altro tema di fondo inizialmen-
te accennato: perché le stime fiscali
sono generalmente speditive e quindi
“sommarie”? Ciò porta ad una doman-
da conseguente: esistono caratteristi-
che specifiche e proprie delle valuta-
zioni immobiliari destinate all’accerta-
mento degli imponibili delle imposte
sui trasferimenti?.

Si possono individuare tre elementi
caratteristici:

1) l’esistenza di una scadenza data
dalla tempistica del contenzioso
tributario;

2) l’impossibilità, nella maggior parte
dei casi, di poter procedere a un
sopralluogo;

3) il costo notevole nel reperire una
serie di informazioni di cui nor-

malmente dispone il proprietario,
ma non l’ufficio fiscale (certifica-
zione urbanistica, esistenza di vin-
coli, ecc).

L’esistenza di una scadenza non è di per
sé una caratteristica che debba necessa-
riamente incidere sulle modalità della
stima. Pur tuttavia nella prassi sovente si
è stati costretti o a rinunciare a svolgere
la prestazione, oppure a svolgerla in
tempi ridottissimi compatibili con i pro-
cedimenti giurisdizionali qualora l’invio
da parte dell’ufficio fiscale delle richie-
ste avviene a ridosso delle scadenze. In
tal caso, qualora si opti per effettuare la
stima fiscale, è inevitabile un approccio
«rapido» alla stima stessa.
L’impossibilità del sopralluogo deriva
dal fatto che molto spesso il contri-
buente non è disposto a concedere al
funzionario dell’Agenzia del Territorio
(o prima dell’UTE), l’accesso ai luoghi.
Il costo della raccolta delle informa-
zioni dipende dal fatto che né l’ufficio
del registro, né quello del territorio di-
spongono di queste informazioni e
che dunque averne la disponibilità di-
pende, ancora una volta, dalla dispo-
nibilità del contribuente a fornirle.
In generale, fa enorme differenza se
la valutazione di un immobile è effet-
tuata per conto del proprietario, o, co-
me nel caso delle stime fiscali, per
conto di un terzo e, generalmente, a
danno del proprietario.
Sono dunque gli elementi dati dalla
difficoltà a svolgere il sopralluogo e
dal costo dell’ottenimento della docu-
mentazione necessaria a spiegare per-
ché, storicamente, questo tipo di sti-
me sono “sommarie”.
Questa ragione non può significare,
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come spesso ha significato, assenza di
chiarezza ed insufficiente esposizione
dei criteri metodologici. Ancora nel
2001 si raccomandava agli Uffici in
una ennesima circolare di rendere
sempre «evidente il processo logico e
metodologico seguito nella stima, non
mancando, peraltro, di giustificare
tutti gli elementi ed i parametri di rife-
rimento e di esporre i calcoli effettuati
onde dimostrare i risultati ottenuti».
(circolare, n. 8 /2001).

4.5. Valore normale 
Non v’è dubbio, peraltro, che un sistema
catastale in grado di seguire con mag-
giore dinamismo l’evoluzione dei reddi-
ti e dei valori ridurrebbe drasticamente il
fabbisogno di stime puntali, ai fini del-
l’accertamento delle imposte sui trasferi-
menti (e sui redditi), limitandosi a quei
segmenti funzionali dei beni con scarsi-
tà di mercato o estremamente comples-
si (che si possono ricondurre per la
maggior parte alle categorie speciali del
Catasto – impianti industriali e commer-
ciali, uffici strutturati, ecc). L’attuale ob-
solescenza del Catasto rende, infatti, più
acuta la necessità di stime fiscali per l’ac-
certamento. Poiché effettuare stime fi-
scali su tutte le transazioni è impossibi-
le, il legislatore ha scelto di modificare la
normativa per riprodurre, in qualche
modo, la funzione di filtro finora svolta
o che avrebbe dovuto svolgere la rendi-
ta catastale (o il valore catastale, qualora
la rendita è convertita in valore median-
te i noti moltiplicatori). Il filtro, in questo
caso, è stato denominato “valore norma-
le”. Sostanzialmente, ancorché la norma,
in particolare nel campo dell’IVA, con-
senta un uso ancor più stringente rispet-
to a quello di filtro e di selezione del ri-

schio, è proprio questo l’uso che ne
stanno facendo, di fatto, gran parte de-
gli uffici delle entrate.
Il valore normale, com’è noto, è posto
pari al prodotto tra il valore normale
unitario e la superficie catastale dell’im-
mobile: il valore unitario è calcolato in
base alle quotazioni immobiliari del-
l’Osservatorio del Mercato Immobiliare
(OMI) dell’Agenzia del Territorio e a co-
efficienti di merito relativi alle caratteri-
stiche dell’immobile: il taglio della su-
perficie ed il livello di piano.
Il valore normale è, quindi, un valore
convenzionale che si calcola conside-
rando una quotazione base e una serie
di coefficienti moltiplicatori. Non v’è
dubbio che questa modalità di valuta-
zione può essere in taluni casi partico-
larmente imprecisa. Per questa ragione
deve essere utilizzata soltanto allo scopo
di segnalare il rischio-evasione ed un
primo presumibile ammontare. Sono
poi necessarie ulteriori e concordanti
prove (in particolare verifiche bancarie e
sui movimenti finanziari) per accertare
l’evasione.
L’utilizzo dello strumento del valore
normale, anche per sue intrinseche cri-
ticità, non ha comunque fatto venire
meno l’esigenza da parte dell’Agenzia
delle Entrate di richiedere il supporto
dell’Agenzia del Territorio.

4.6. Convenzione Agenzia
Territorio - Agenzia Entrate
Per questa ragione, come già ho det-
to, e quindi al fine di regolamentare il
flusso delle richieste di stime fiscali,
da parte dei vari uffici dell’Agenzia
delle Entrate siti su tutto il territorio
nazionale agli Uffici Provinciali del
Territorio e di rafforzare il nostro sup-
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porto all’azione di contrasto all’eva-
sione fiscale in campo immobiliare, si
è pervenuti a maggio 2008, alla stipu-
la del «Protocollo d’intesa sperimenta-
le per la regolamentazione degli
adempimenti connessi all’attività esti-
mativa richiesta dall’Agenzia delle
Entrate all’Agenzia del Territorio». Si è
voluta questa fase sperimentale pro-
prio per verificare i termini della col-
laborazione e la sua efficacia. Entro
dicembre o al più gennaio del prossi-
mo anno si andrà alla stipula di una
convenzione triennale.
Il Protocollo definisce, in particolare, la
natura dei servizi che l’Agenzia delle
Entrate può richiedere all’Agenzia del
Territorio, le procedure di attivazione
della fornitura dei servizi, le forme di
collaborazione tra le parti. L’Agenzia
delle Entrate effettuerà le richieste di
stima con cadenza costante, almeno

quattro mesi prima della scadenza dei
termini per l’accertamento fiscale, al-
l’Ufficio Provinciale competente per
territorio. Metterà a disposizione tutta
la documentazione utile in suo posses-
so (l’Agenzia delle Entrate potrà richie-
dere stime particolareggiate per le ca-
tegorie catastali a destinazione specia-
le “D”, per quelle a destinazione parti-
colare “E”, nonché per altre fattispecie
di immobili per i quali ritenga di richie-
dere stime particolareggiate).
L’Ufficio Provinciale del Territorio redi-
gerà la relazione di stima sommaria o
particolareggiata, effettuando di norma
il sopralluogo e indicandone la data
nella perizia. Laddove cause ostative
debitamente relazionate nella perizia
stessa impediscano il sopralluogo in-
terno all’unità immobiliare, deve esse-
re comunque effettuato un sopralluogo
esterno all’edificio e in generale all’im-
mobile. Resta inteso che, nell’ipotesi in
cui non sia possibile eseguire alcun so-
pralluogo, a maggior ragione se ne de-
ve rendere fondata motivazione nella
relazione di stima. 
Qualora le difficoltà connesse allo
svolgimento del sopralluogo impedi-
scano la determinazione sufficiente-
mente certa della consistenza, si dovrà
far riferimento alla documentazione
planimetrica rinvenibile in Catasto, e
ad ogni altra documentazione qualora
fornita dall’Agenzia delle Entrate.
L’Ufficio Provinciale, provvederà, in
piena autonomia, all’organizzazione
delle necessarie operazioni e allo svol-
gimento dell’incarico entro il 60° gior-
no, se trattasi di stima sommaria, e en-
tro il 90° giorno, se trattasi di stima par-
ticolareggiata, dall’arrivo della richiesta
e della relativa documentazione.
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Parallelamente, si è deciso di affronta-
re in modo drastico il conseguimento
di una maggiore uniformità di com-
portamenti presso i diversi Uffici pro-
vinciali. Si sta così operando per defi-
nire nel dettaglio regole e processi di
riferimento cui un’organizzazione nel-
le sue diverse articolazioni territoriali
deve uniformarsi; ciò rappresenta an-
che lo standard condiviso e traspa-
rente a partire dal quale possono es-
sere svolte attività di controllo e/o di
audit. Conseguentemente, si procede
anche ad una intensa attività di ag-
giornamento e di formazione su prin-
cipi e regole che si intendo adottare.
Il dettaglio delle regole e dei processi
di riferimento è in corso di realizza-
zione con la predisposizione del “Ma-
nuale operativo delle stime immobilia-
ri dell’Agenzia del Territorio”. Tale
manuale investirà le attività estimative
dell’Agenzia ad eccezione di quelle
catastali per le quali, ovviamente, oc-
corre una innovazione normativa per
attuare la riforma.
In effetti, il sistema generale delle re-
gole esplicite cui attenersi è rimasto
ancorato alla storia delle circolari e
delle direttive emanate nel tempo dal-
l’ex Direzione Centrale dei Servizi
Tecnici Erariali.
È divenuto dunque indispensabile,
per un’organizzazione che intenda mi-
gliorare in trasparenza e affidabilità,
dotarsi di un sistema di regole condi-
viso tale da consentire una maggiore
uniformità dei comportamenti tecnici,
contenendo e orientando entro un
processo logico-formale, distinguibile
ed esplicitato, gli inevitabili giudizi
soggettivi del tecnico valutatore. 
Il primo obiettivo che si intende rag-

giungere con la redazione di questo
“Manuale” è quello dunque di realizza-
re la massima standardizzazione possi-
bile dei processi estimativi adottati dal-
l’Agenzia e dei relativi prodotti, cercan-
do di livellarne verso l’alto la qualità.
Tra i tecnici dell’Agenzia vi è una dif-
fusa cultura estimativa: si tratta, per lo
più, di conoscenze di Estimo classico
di scuola italiana che tuttora consen-
tono, nella maggior parte dei casi, di
affrontare e risolvere molti dei quesiti
estimativi posti dalla pratica quotidia-
na. Ciò nonostante, è indispensabile
che l’Agenzia allarghi i propri orizzon-
ti alle tecnicalità estimative oggi pre-
senti con la crescita delle imprese e
dei fondi immobiliari e con la com-
plessità delle richieste delle pubbliche
amministrazioni nel campo della valo-
rizzazione del patrimonio pubblico. 
Il secondo obiettivo è, dunque, quel-
lo di fornire ai tecnici valutatori del-
l’Agenzia gli strumenti attraverso i
quali è possibile confrontarsi con gli
standard internazionali di valutazione
e con i procedimenti a carattere finan-
ziario di scuola anglosassone.
Ovviamente, il “Manuale” operativo
delle stime non è né un “Manuale” di
estimo, né un insieme di casi, ma lo
sforzo di delineare regole di comporta-
mento che consentano di tradurre nel-
la realtà operativa concreta gli indirizzi
teorici dell’estimo. Poiché gran parte
delle stime effettuate dall’Agenzia sono
di tipo comparativo di mercato, la pri-
ma release del “Manuale” sarà incen-
trato proprio sul procedimento del
Market Comparison Approach. È chia-
ro che il “Manuale” tiene conto di
quanto contenuto nel “Codice delle va-
lutazioni immobiliari” di Tecnoborsa.
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Sul “Manuale”, solleciteremo, ovvia-
mente, un confronto costruttivo con il
mondo accademico e professionale al
fine di migliorare ed orientare al me-
glio lo strumento. 
La realizzazione di questo “Manuale”
consentirà, anche nel campo delle sti-
me “sommarie” a fini fiscali, di defini-
re in modo esauriente modi e proces-
si e, quindi, di rendere più trasparen-
te, anche nei confronti del contri-
buente e del giudice tributario, la de-
terminazione degli imponibili.
Di ausilio a questo processo è la or-
mai realizzata “Banca dati nazionale
delle perizie di stima” che rappresen-
ta uno strumento con potenzialità as-
sai elevate per il controllo ma anche
per la crescita della comunità profes-
sionale dell’Agenzia.

4.7. OMI
Infine, vorrei concludere facendo rife-
rimento al ruolo dell’Osservatorio del
mercato immobiliare. Esso svolge la
stessa funzione che dalla fine degli an-
ni trenta e per numerosi anni hanno
svolto le citate “Monografie tecnico-
economiche” sul mercato immobiliare. 
Ovviamente, il supporto alle attività
estimative non sta tanto nella elabora-
zione delle quotazioni, che possono
rappresentare un elemento successivo
di controllo e verifica, quanto nella
utilizzazione delle schede di rilevazio-
ne che rappresentano, per ciascun se-
mestre, vere e proprie indagini di
mercato. Si deve tener conto, infatti,
che i recenti mutamenti nella tassazio-
ne immobiliare hanno comportato
una emersione significativa dei prezzi
“veri” soprattutto nel settore residen-
ziale e l’andata a regime del rapporto

di collaborazione con ASSILEA (l’As-
sociazione delle società di leasing) ha
fornito all’Osservatorio un forte con-
tributo conoscitivo sui prezzi relativi
ai settori non residenziali.
L’Osservatorio, infine, con l’elabora-
zione delle statistiche sul numero del-
le compravendite, sull’andamento dei
prezzi, sulle nuove costruzioni e sui
mutui ipotecari, assolve al compito,
penso utile, di fornire l’informazione
economica sul mercato immobiliare
del nostro Paese.
L’Agenzia del Territorio, dunque, sta
riqualificando la propria attività ed è
sicuramente interessata ai confronti
con il mondo accademico e professio-
nale sui temi in questione.

5. L’indennità
di espropriazione
delle aree edificabili
di Paolo Stella Richter
Ordinario di Diritto Amministrativo
Università La Sapienza di Roma
Presidente AIDU

La storia della disciplina della indenni-
tà di espropriazione delle aree fabbri-
cabili è la storia di una guerra tra i pro-
prietari, titolari di rendita parassitaria, e
il legislatore statale, nella quale il se-
condo è uscito regolarmente sconfitto. 
I termini del problema possono esse-
re così sinteticamente riassunti: la tra-
sformabilità edificatoria, che ha tanto
rilevanza sotto il profilo economico,
non deriva da una qualche caratteristi-
ca intrinseca del bene, ma da una gra-
tuita attribuzione effettuata dall’Ammi-
nistrazione con il piano regolatore; il
quale non è affatto mero esercizio di
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discrezionalità tecnica, come ebbe ad
affermare (oh beata ingenuità!) la Cor-
te Costituzionale, ma atto “politico” di
latissima discrezionalità, ai limiti del-
l’arbitrarietà. Ne consegue che sembra
del tutto ingiustificato far pagare al-
l’Amministrazione espropriante ciò
che la stessa ha in precedenza gratui-
tamente elargito. E ha un bel dire la
Corte di Cassazione che occorre tener
conto della edificabilità legale; in real-
tà la legge non c’entra nulla, perchè è
il piano regolatore che dà o toglie “se-
condo che avvinghia”.
In tale ottica la cosiddetta legge sulla
casa (22 ottobre 1971 n. 865) stabilì,
per le espropriazioni pronunciate in
favore di soggetti pubblici, che l’in-
dennità fosse commisurata al “valore
agricolo medio”, seppure corretto, re-
lativamente alle “aree comprese nei
centri edificati”, moltiplicandolo per
un coefficiente variabile in funzione
della entità della popolazione del Co-
mune. Il legislatore ritenne di dare
fondamento logico-giuridico a tale di-
sciplina con la legge 28 gennaio 1977
n. 10 (“norme per la edificabilità dei
suoli”, più nota come legge Bucalossi)
stabilendo che qualsiasi nuova costru-
zione fosse “subordinata a concessio-
ne”, cioè a un atto con il quale il Co-
mune concedente avrebbe dovuto tra-
sferire al concessionario una facoltà,
in principio spettante appunto alla
Pubblica Amministrazione. 
L’impianto normativo fu però presto
demolito dalla Corte Costituzionale,
che osservò come la concessione di
costruzione non potesse essere rila-
sciata che al proprietario del terreno o
a chi avesse un titolo derivato dallo
stesso e vedesse il suo possibile con-

tenuto rigorosamente predeterminato
dalle previsioni conformative del pia-
no regolatore. 
La concessione di costruzione non era
quindi altro che un atto autorizzatorio
dell’esercizio di facoltà in realtà già in-
site nel diritto di proprietà al momento
della relativa richiesta e, quindi, era in
realtà la vecchia licenza edilizia cui, a
parte il nuovo carattere della onerosità,
il legislatore si era limitato a cambiare il
nome, non la natura e il contenuto. 
A questo punto il legislatore interven-
ne nuovamente stabilendo (art. 5 bis
del decreto legge 11 luglio 1992 n.
333, convertito, con modificazioni, in
legge 8 agosto 1992 n. 359), che l’in-
dennità dovesse essere determinata in
base alla media aritmetica tra il valore
venale dell’area e il reddito dominica-
le di cui al testo unico delle imposte
sui redditi, ulteriormente ridotta del
40 per cento (salva la possibilità di
evitare tale ulteriore riduzione conve-
nendo la cessione volontaria). Tale
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nuova disciplina ha retto in un primo
tempo alle censure di incostituzionali-
tà in quanto la Corte ha sempre rite-
nuto che la garanzia contenuta nel-
l’art. 42, terzo comma, della Costitu-
zione (“La proprietà privata può esse-
re, nei casi preveduti dalla legge, e sal-
vo indennizzo, espropriata per motivi
d’interesse generale”), non assicura af-
fatto il valore venale; l’indennizzo, se-
condo la Corte, doveva non essere ir-
risorio o simbolico, costituendo inve-
ce il massimo impulso compatibile,
secondo la discrezionale valutazione
del legislatore, con l’equilibrio della
finanza pubblica. 
Si trattò, però, della vittoria di una bat-
taglia, non della guerra, in quanto nel
frattempo la Corte Europea dei Diritti
dell’Uomo – CEDU andava condannan-
do a più riprese la Repubblica Italiana
per violazione del diritto di proprietà,
che è uno dei diritti fondamentali ga-
rantiti appunto dalla Convenzione in-
ternazionale istitutiva della Corte stessa. 
Ora, con la legge di revisione costitu-
zionale del 2001 la potestà legislativa è
stata assoggettata (art. 117, comma 1) al
rispetto, oltre che della Costituzione e
dell’ordinamento comunitario, altresì
degli “obblighi internazionali”, deri-
vanti cioè da tutte le convenzioni inter-
nazionali cui la Repubblica Italiana ab-
bia aderito. In tal modo l’orientamento
costante della CEDU è venuto a costi-
tuire un ulteriore parametro di legittimi-
tà costituzionale (alla stregua – secon-
do la terminologia della Corte – di nor-
ma interposta) e ha portato, quindi, al-
la dichiarazione di illegittimità del crite-
rio di determinazione dell’indennità di
esproprio delle aree fabbricabili (sen-
tenza 24 ottobre 2007 n. 348). 

Con tempestività degna di miglior
causa la legge finanziaria 24 dicembre
2007 n. 244 ha fatto la dichiarazione
di resa, stabilendo che “l’indennità di
espropriazione di un’area edificabile
è determinata nella misura pari al va-
lore venale del bene” e che in caso di
cessione volontaria essa è addirittura
“aumentata del 10 per cento” (viene
così indennizzata in misura superiore
al prezzo che si sarebbe ottenuto in
una libera contrattazione!). 
Chiunque intende che una simile nor-
mativa è, oltre che iniqua, economica-
mente insostenibile. Ed, infatti, il risul-
tato è che espropri di pubblica utilità
non se ne fanno praticamente più, fa-
cendosi ricorso a forme alternative
più o meno sperimentali come le co-
siddette “compensazioni”. 
È lecito sperare che si giunga invece,
finalmente, ad affrontare radicalmente
il tema della perequazione urbanisti-
ca, con cui eliminare alla radice le
conseguenze dell’intrinseca e inelimi-
nabile diseguaglianza ingenerata dalle
scelte di piano, secondo un disegno
complessivo da tempo proposto e so-
stenuto dall’Associazione Italiana di
Diritto Urbanistico.•
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