
Venerdì 16 dicembre 2022 - ore 15.00

Camera di commercio di Alessandria-Asti 
Via Vochieri, 58 - Alessandria

INFO:  tel. 0131 313231 | asperia@aa.camcom.it                       ISCRIZIONI: bit.ly/3B5U2Gd

ESSERE MEDIATORE IMMOBILIARE OGGI
Sfide e opportunità per crescere 

PROGRAMMA  

14.45 Registrazione partecipanti

15.00 Saluti del Presidente della Camera di commercio Gian Paolo Coscia

15.10 Il progetto Clara Condicio della Camera di commercio di Alessandria-Asti

Franco Repetto, membro Giunta camerale e coordinatore del Tavolo Clara Condicio

15.25 La modulistica da depositare alla Camera di commercio

Emanuele Barisone, componente del Tavolo Clara Condicio in rappresentanza dei 
mediatori 

15.40 Il mediatore immobiliare: tra obblighi normativi e vincoli specifici

 L’incompatibilità nell’esercizio dell’attività di mediazione immobiliare

 Abusivismo/vigilanza: responsabilità dell’abusivo e culpa in vigilando/eligendo
delle imprese

 La figura del procacciatore d’affari

 La polizza assicurativa dei rischi professionali

Marco Maceroni, Dirigente Ministero delle Imprese e del Made in Italy, Professore di 
diritto commerciale all’Università degli Studi di Bologna Alma Mater Studiorum

16.50 Mercato immobiliare, muoversi in un contesto complesso

Carlo Giordano, Amministratore delegato Immobiliare.it

17.10 Chiare condizioni, eque mediazioni

Vincenzo Bronti, componente del Tavolo Clara Condicio in rappresentanza dei 
consumatori

17.20 Canoni concordati, affitti salvaguardati

Bruno Pasero e Giancarlo Cattaneo, rappresentanti Associazioni firmatarie di accordi 
territoriali dei Comuni della provincia di Alessandria

17.30 Dibattito e conclusioni
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Essere Mediatore immobiliare oggi
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Essere Mediatori oggi - DOVERI E DIRITTI-
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Il Mediatore immobiliare, figura unica in Italia. Grazie ad una legge speciale dello stato.
La Legge 39/89
Il Mediatore immobiliare è l’unico soggetto ad aver diritto a ricevere un compenso di Mediazione. 
Art. 6 della 39/89.

È Mediatore colui che mette in relazione due o più parti per la conclusione di un affare, senza essere legato ad 
alcuna di esse da rapporti di collaborazione, di dipendenza o di rappresentanza. 
Terzietà ed equidistanza. Art. 1754 del cod. civ.

Il Mediatore deve comunicare alle parti le circostanze a lui note, relative alla valutazione e alla sicurezza 
dell'affare, che possono influire sulla conclusione di esso. 
Art.1759 del  cod. civ. ( Uno degli articoli che più spesso ci trova penalizzati nelle sentenza di Cassazione)

La legge punisce chi svolge abusivamente questa attività. Art.8 comma 1 della legge 39/89.
La pena è una  sanzione amministrativa tra 7.500 e 15.000 euro e la restituzione delle provvigioni percepite
Nello specifico, la legge 3/2018 (articolo 12) modifica il Codice Penale e rende più pesanti le sanzioni per l'attività 
professionale svolta abusivamente previste dall'articolo 348: chiunque eserciti una professione senza esserne 
abilitato è punito con la reclusione da sei mesi a tre anni e con la multa da 10mila a 50mila euro.

Per questo abbiamo bisogno di Clara  Condicio...
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Essere                                                                         
Mediatore immobiliare oggi

• CAMERA DI 
COMMERCIO

• ASSOCIAZIONI DEI 
MEDIATORI.

• ASSOCIAZIONI DEI 
CONSUMATORI
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Essere Mediatori oggi

1) Protocollo per la trasparenza e il contrasto all’abusivismo e allo svolgimento     
irregolare dell’attività di Mediazione immobiliare. 

2) Convenzione per la qualificazione delle Agenzie di Mediazione.

3) Iniziative di promozione e di valorizzazione del patrimonio immobiliare.   
(Osservatorio per la rilevazione dei valori immobiliari).

4) Percorsi di inserimento lavorativo  dei neo Mediatori immobiliari.            
(banca dati Mediatori) 
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Essere Mediatori oggi
Il mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato

Dal primo semestre 2021 a oggi,  abbiamo approvato in Giunta e in Consiglio camerale all’unanimità i 
protocolli 1 e protocollo 4. 

Tre obiettivi:

Il PRIMO: in assoluto essere inclusivi, tutto questo progetto ha un concetto base, 
prevenire è meglio di curare. 
Il SECONDO: comunicare che per diventare Mediatore immobiliare esiste un solo 
percorso in Italia. Avere i titoli, frequentare il corso, superare l’esame e prendere 
l’abilitazione.
Il TERZO: se qualcuno ruba il lavoro a chi rispetta le regole, deve essere prima  
ammonito, ma poi punito. (se proprio non vuole ascoltare).
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Essere Mediatori oggi
Il mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato
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Protocollo 1 :                                                                                                               
Per il contrasto all’abusivismo abbiamo attivato le forze di Polizia, sono state 
eseguite, in questi primi 18 mesi, una ventina di verifiche a fronte di esposti a 
potenziali abusivi. Dopo le verifiche, sono state elevate a tutti, le relative 
sanzioni amministrative.
Nell’ambito dello svolgimento irregolare, sono state sanzionate dalla Giunta  
Camerale, le Agenzie immobiliari che utilizzavano collaboratori non abilitati, 
oppure non avevano depositato la modulistica corretta o non esposto il 
mansionario, come da obbligo di legge. Ricordo che è stato inoltrato con posta 
certificata a tutte la Agenzie di Alessandria e Asti. 
In un caso, ad oggi per il momento unico verificato, l’attività non risultava 
iscritta al registro imprese, per cui totalmente abusiva.
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Essere Mediatori oggi
Il Mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato

Protocollo 4
Percorsi di inserimento nel mondo del lavoro dei neo Mediatori immobiliari  (banca dati 
Mediatori)
La Camera di commercio si impegna ad organizzare, in collaborazione con le associazioni 
firmatarie del presente accordo, eventi di pubblico interesse (open day) nei quali 
illustrare il percorso che ricordiamo essere l’unico possibile in Italia per diventare 
Mediatore Immobiliare e a conservare un elenco di questi nominativi, consultabile dagli 
aderenti al progetto, per avere uno storico a fini statistici. (attualmente non esistente)
Con questo metodo una volta ottenuta l'abilitazione allo svolgimento dell'attività, 
avranno un percorso che ne favorirà l'inserimento sul mercato.
Il percorso permetterà di raccogliere le adesioni dei neo abilitati, fornirle alle associazioni 
firmatarie del progetto che potranno inserire le nuove risorse nelle loro Agenzie,  
garantendo un inquadramento regolare, una assistenza, ma soprattutto un futuro ai 
giovani.
Dobbiamo informare correttamente l’opinione pubblica ed è, insieme a tutto il progetto, 
fondamentale la presenza delle associazioni dei consumatori. 7
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Essere Mediatori oggi
Il Mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato

Aggiungere un piè di pagina 8
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Essere Mediatori oggi
Il Mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato

In previsione nel 2023. Protocollo 2
Convenzione per la qualificazione delle Agenzie di mediazione.

Stiamo lavorando per questo progetto partendo da un caposaldo della Camera di Commercio di 
Alessandria e Asti

La « DIGITALIZZAZIONE »

Per questo abbiamo pensato ed elaborato un programma formativo rivolto esclusivamente alle Agenzie 
immobiliari per aiutarle in questo processo ineludibile.

L’importanza del mercato immobiliare nell’economia italiana e della sua assoluta rilevanza è un dato certo 
evidenziato dal pil. Non solo è importante il numero di compravendite o locazioni, ma ad esempio gli 
immobili fungono da collaterale quale garanzia ipotecaria per la concessione di finanziamenti per 
operazioni finanziarie e di liquidità.

Insomma, il mercato immobiliare vale molto, pertanto il mercato immobiliare è un mercato fondamentale. 
Per essere efficiente un mercato richiede di avere degli asset liquidabili, ossia la possibilità di realizzare i 
capitali investiti. Questa è assicurata dalla presenza di operatori professionali che consentano l’incontro 
tra la domanda e l’offerta.
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Essere Mediatori oggi
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Dal libro « Creare una società dell’apprendimento»                                                          
UN NUOVO APPROCIO ALLA CRESCITA ALLO SVILUPPO E AL PROGRESSO SOCIALE.

«La figura centrale in una società dell’apprendimento è 
l’imprenditorialità. “Una delle qualità di un buon 
imprenditore è la capacità di apprendere e di adattarsi. 
Alcune società riescono meglio di altre a capire chi sia più 
bravo in questo senso, cioè a selezionare i potenziali 
imprenditori”. “La capacità di apprendimento è 
particolarmente utile “nei periodi di rapida transizione e 
grande incertezza»
Cfr. Joseph E. Stiglitz  op.cit. 
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Essere Mediatori oggi
Il Mediatore immobiliare: tra regolamentazione e trasparenza del mercato

Grazie e Buone Mediazioni!
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Il mediatore immobiliare tra obblighi 
normativi e vincoli specifici

MARCO MACERONI
Alessandria, 16 dicembre 2022



Il nodo incompatibilità

• Regime originale della legge 89
• qualunque impiego pubblico o privato, fatta eccezione  per l'impiego presso imprese o societa' aventi  

per  oggetto  l'esercizio dell'attivita' di mediazione; 
• iscrizione in altri albi, ordini,  ruoli  o  registri e simili; 
• con l'esercizio in proprio del commercio relativo alla  specie di mediazione che si intende esercitare. 

• Legge 57
• con  l'attivita' svolta in qualita' di dipendente da persone, societa' o  enti, privati e pubblici, ad 

esclusione delle imprese di mediazione;
• con  l'esercizio di attivita' imprenditoriali e professionali, escluse quelle di mediazione comunque 

esercitate



Il nodo incompatibilità – la procedura 2018/2175

• Primo salvainfrazioni (legge 37-2019)
• L'esercizio dell'attivita' di mediazione e' incompatibile  con l'esercizio di  

attivita' imprenditoriali  di  produzione,  vendita, rappresentanza o promozione 
dei beni afferenti  al  medesimo  settore merceologico per il quale  si  esercita  
l'attivita' di  mediazione, nonche' con l'attivita' svolta in  qualita' di  
dipendente di  ente pubblico o privato, o di dipendente di istituto bancario, 
finanziario o assicurativo ad esclusione  delle  imprese  di  mediazione,  o  con 
l'esercizio  di  professioni  intellettuali afferenti  al   medesimo settore 
merceologico per cui si esercita l'attivita' di mediazione  e comunque in 
situazioni di conflitto di interessi 



Il nodo incompatibilità – la procedura 2018/2175

• Secondo salvainfrazioni (legge 238/2021)
• L'esercizio dell'attivita' di mediazione e' incompatibile con l'esercizio di  attivita'

imprenditoriale  di  produzione,  vendita, rappresentanza o promozione dei 
beni afferenti  al  medesimo  settore merceologico per il  quale  si  esercita  
l'attivita' di  mediazione ovvero con la qualita' di dipendente di  tale  
imprenditore,  nonche‘ con l'attivita' svolta in qualita' di dipendente di ente  
pubblico  o di  dipendente  o  collaboratore  di  imprese  esercenti  i   servizi 
finanziari (assicurativi e di consulenza), o con l'esercizio di professioni 
intellettuali afferenti al medesimo settore merceologico per cui si esercita  
l'attivita' di mediazione e comunque in situazioni di conflitto di interessi



Il nodo incompatibilità – la procedura 2018/2175

• Terzo salvainfrazioni (legge 118/2022)
• 3-bis. In deroga a quanto  disposto  dal  comma  3,  l'esercizio dell'attivita' di 

agente immobiliare e' compatibile  con  quella  di dipendente  o  collaboratore  
di  imprese  esercenti  l'attivita' di mediazione  creditizia  disciplinata  dagli  
articoli  128-sexies   e seguenti  del  TUB.

• L'esercizio   dell'attivita' di   mediazione   creditizia    rimane assoggettato alla  
relativa  disciplina  di  settore  e  ai  relativi controlli



Il nodo incompatibilità – la procedura 2018/2175

• Terzo salvainfrazioni (legge 118/2022) fronte OAM
• L'attivita' di mediazione  creditizia  e' compatibile con le attivita' di mediazione 

di assicurazione o di riassicurazione, di consulenza finanziaria e di agente 
immobiliare, fermi  restando  i rispettivi obblighi di iscrizione nel relativo 
elenco, registro, albo o ruolo, effettuata al ricorrere dei requisiti previsti ai sensi  
del presente decreto legislativo, del CAP, del TUF e della  legge 3 febbraio 1989, 
n. 39. Il possesso dei requisiti e' verificato  per via informatica. L'esercizio di tali  
attivita' rimane  assoggettato alle relative discipline di settore e ai relativi 
controlli



Il nodo incompatibilità – la procedura 2018/2175

• Ad oggi la Commissione ha ritenuto di chiudere la 
procedura (20 giugno 2022)



Il nodo abusivismo

• Da albo a SCIA – registro imprese
• Il mediatore occasionale
• Il dipendente dell’agenzia
• Il mansionario
• Il preposto
• Verifica dinamica delle posizioni



Il nodo abusivismo

• Il procacciatore d’affari esiste?
• Cassazione SSUU 2017

Il procacciatore d'affari è ascrivibile alla categoria dei mediatori 
atipici.
È possibile una mediazione unilaterale, che si estrinseca 
nell’incarico a ricercare una persona interessata all’affare.
Pertanto il procacciatore è mediatore, si deve iscrivere e se 
abusivo non ha diritto a provvigione. 



Il nodo abusivismo

• TRIB ROMA 7295/2017
• Il rapporto di agenzia e il rapporto di procacciatore d'affari non 

si distinguono esclusivamente per il fatto che solo il primo ha 
carattere stabile, ma anche perché il rapporto
di procacciatore d'affari è limitato a singoli affari determinati e 
deve avere una durata limitata nel tempo e un oggetto più 
circoscritto.

• Mentre l'agente svolge l'attività di promozione della 
conclusione di contratti, l'oggetto del contratto di 
procacciatore è limitato alla mera segnalazione di clienti o alla 
sporadica raccolta di ordini.



Il nodo abusivismo

• Dipendente dell’impresa non abilitato
• Esercizio di attività abusiva

• Falsus mediator: Art. 8 L 39 sanzione e se recidivo 348 cp
• Impresa: culpa in vigilando o culpa in eligendo



Il nodo assicurazione per RC professionale

• Comma 5 bis L 39
• Per l'esercizio della professione di mediatore deve essere 

prestata idonea garanzia assicurativa a copertura dei rischi 
professionali ed a tutela dei clienti. Gli agenti immobiliari 
che esercitano l'attivita' di mediazione in violazione 
dell'obbligo di cui al precedente periodo sono puniti con la 
sanzione amministrativa del pagamento di una somma 
compresa fra euro 3.000 ed euro 5.000. 



Il nodo assicurazione per RC professionale

• Verifica dinamica 
• La copertura assicurativa deve:

• Essere in corso, coerente con i massimali dettati dal regolamento
• Essere dimostrata senza soluzione di continuità per tutto il 

periodo sub revisione
– La copertura può mancare in caso si inattività, ma deve essere 

prontamente segnalata con SCIA alla CCIAA
– Attenuante è la sottoscrizione tardiva di polizza claims made retrattiva

• La copertura deve riguardare tutti gli abilitati
• Impresa che opera per impresa



Il nodo assicurazione per RC professionale

• Verifica dinamica 
• La sanzione è duplice: 

• Sanzione disciplinare per violazione di obblighi di legge
• Sanzione pecuniaria 



www.unibo.it

Marco Maceroni

Il mediatore immobiliare tra obblighi normativi e vincoli specifici

marco.maceroni@unibo.it
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Mercato, 
cosa ci offri?
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Cosa ci ha lasciato la pandemia…



Cambia il modo di vivere le nostre case
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Unità ('000)

Compravendite Residenziale
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Correlati alle compravendite
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Tempo di Vendita  - Sconto Medio



Compravendite Mercato Residenziale

7



Oggi, come viviamo le nostre case?



Ma come ci ha lasciato?

Ragioni di acquisto
• Ora 63% sono di sostituzione
• Trend in crescita per Investimento

Ricerca di prodotto sta tornando al 2019...
• Città a 15 minuti
• Spazi solo quelli necessari

Ma oggi è una ricerca più articolata
• Da 4,3 parametri di filtro a 6,7
• Immobili «migliori» (balcone, piano, classe, ...)

Comportamento d’acquisto
• Scarsità di offerta e prezzo in crescita
• Percorso di scelta più breve e trattativa ridotta
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Compravendite Mercato Residenziale
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Prospettive…

Guerra ed economia…
Clima fiducia sotto osservazione

Mutui e credito…
Risalita dei tassi, autocensura

2023, l’anno di chi saprà esser bravo
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Dinamica dei prezzi - Vendita



Dinamica dei prezzi di vendita



Dinamica dei prezzi vendita



Compravendite Mercato Residenziale
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Compravendite Mercato Residenziale
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Alessandria, mercato...



Alessandria - Borsino
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Alessandria - Dinamica dei prezzi



Provincia di Alessandria
Prezzo di vendita



Asti, mercato...



Asti - Borsino
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Asti - Dinamica dei prezzi



Provincia di Asti - Prezzo di vendita
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Dinamica dei prezzi di vendita

(53°)

(63°)



27Territori….

1.800 km2

62.000 abitanti
32.000 ricerche imm. al mese
23% da fuori territorio

315 km2

10.000 abitanti
59.000 ricerche imm. al mese
81% da fuori territorio



Riflessione...



Qualità...
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Ciclo di Mercato



Ciclo di Mercato
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100 €



Buone
Feste



Sondaggio



Sondaggio





SUPER-QUIZ

Si vince…

VOUCHER da 500 €

38









Un patrimonio immobiliare che non si è rinnovato

42



Offerta Q3 2022

Mappe Efficienza Energetica
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