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Immohili. Gli standard internazionali di valutazione recepiti nel codice Abi

Le perizie sulla casa
diventano «scientifiche»

ACURADI

Cristiano Dell’Oste

was Esperienza, colpo d’occhio,
conoscenza del mercato: le quali-
ta di un bravo perito non sono
troppo diverse da quelle diun cri-
tico d’arte. Ma la valutazione de-
gliimmobili, con gli ultimi svilup-
pi normativi, ¢ destinata ad allon-
tanarsidefinitivamente dallexper-
tise delle tele d’autore. Ele perizie
basate sull’attribuzione diunvalo-
realmetro quadratosono destina-
te asparire.

11 Codice delle valutazioni im-
mobiliari dell’Abi - ora in fase di
consultazione alla Banca d’Italia
e allagenzia del Territorio ~ im-

L’EVOLUZIONE

Con la diffusione

dei metodi gia presenti
nel codice di Tecnoborsa
i calcoli saranno
oggettivi e verificabili

prime un’ulteriore accelerazione
allapplicazione degli standard di
valutazione internazionali, ri-
prendendoiprincipi gia contenu-
tinel Codice delle valutazioni im-
mobiliaridi Tecnoborsa.
Utilizzare gli standard signifi-
ca rendere il processo di valuta-
zione "trasparente”, cosi da con-
sentire a chiunque di verificarne
lacorrettezza. «Significa, sempli-
ficando, sostituire le valutazioni
fondate solo su giudizi soggettivi
conprocedimenti quantitativiba-
sati sulle rilevazioni dei dati rea-
li», spiega Giampiero Bambagio-
ni, vicepresidente di Tecnoborsa.
LItalia, in questo campo, non &
all’anno zero, perché laprima edi-
zione del Codice di Tecnoborsa
risaleal 2000 e 'ultima-datata di-

Abi, pero, segnala la crescente at-
tenzione del mondo bancarionel-
la valutazione degli immobili po-
sti a copertura delle esposizioni
creditizie, anche in relazione alle
istruzionidivigilanza dettate dal-
laBanca d’Italia alla fine del 2006.
L’adesione deisingoliistitutial
nuovo testo - ora ancora provvi-
sorio - sard volontaria: Nel frat-
tempo, perd, pud essere utile ve-
dere come gid oggiglistandardin-
ternazionali stiano cambiando le
perizie. Ad esempio, con il meto-
do del confronto di mercato - il
pilt usato per il residenziale - gli
standardimpongono diindividua-
reil prezzo divendita diuno o pilt
immobilisimiliaquello davaluta-
re e di ragionare per differenza.
Cosl, se bisognavalutare unallog-
gio collocato al quinto piano e si
conosce il prezzo al quale sei me-
siprima & stato venduto I'alloggio
al piano sottostante, il procedi-
mento sard questo: il perito dovra
correggere il prezzo di vendita
del "comparabile" (cosi & denomi-
nato 'immobile simile) tenendo
conto dell’evoluzione del merca-
to negli ultimi sei mesi e della dif-
ferenza divalore legataal piano.
Le tabelle qui sotto sono tratte
daunaperiziarealmente effettua-
tadaunprofessionistadiCrifadi-
cembre dell’anno scorso suunal-
loggio situato a Milano, in via Ne-
groli,elaschedaadestraricostrui-
sce 1 passaggi principali. Analiz-
zando le caratteristiche dell’edifi-
cio da valutare e di due compara-
bili, il perito ¢ arrivato aunvalore
dimercato diz13mila euro.
«Intendiamoci, un bravo pro-
fessionista avrebbe potuto rag-
giungere lo stesso risultato anche
con una stima empirica - spiega
Antonio Benvenuti, membro del
Consiglio nazionale dei geometri

'~ Ladifferenza & che I'applicazio-

zo dei prezzi al metro quadrato».
Provare per credere: per lastessa
zonadiMilanoin cuisitroval’ap-
partamento oggetto della peri-
zia, quattro fonti autorevoli- Ga-
betti, Tecnocasa, Omie Borsaim-
mobiliare-rilevano quattro prez-
zi medi diversi: da 2.700 a 3.600
euro al metro quadrato. Oltretut-
to, anche nell’ambito della stessa
fonte, il prezzo varia a seconda
dello stato dell’alloggio o della
sua epoca di costruzione. Tutto
sigioca, quindi, sullasceltadel da-
to da cui partire e sul suo adatta-
mento al caso specifico.

Con gli standard internazio-
nali, invece, il margine di scelta
del professionista si sposta
sull'individuazione dei compa-
rabili e sulle caratteristiche in
base alle quali effettuare il con-
fronto. Ad esempio, nel caso del-
laperizia sull’alloggio di via Ne-
groli a Milano sono state esami-
nate solo caratteristiche quanti-
tative, come la superficie, il pia-
no o lo stato di manutenzione.

«Negli Stati Uniti, dove questo
metodo ¢ usatofin daglianni3o, si
tiene conto anche delle caratteri-
stiche qualitative come I'esposi-
zione dell’alloggio ola sualumino-
sitay, osserva Benvenuti. In Italia,
invece, non siamo ancora a que-
sto punto, come spiega Stefano
Magnolfi, direttore Real estate
services di Crif, societa che realiz-
za oltre 8omila perizie all’anno:
«Oggi non riusciamo a dare una
valenza economica precisa ad
aspetti come la luminosita, dei
qualiil perito cercaditenere con-
to scegliendo immobili compara-
bili che siano similia quellodava-
lutare anche per le caratteristiche
qualitative. Ciriusciremo in futu-
ro grazie ai datiraccolti dai periti,
verificando su base statistica co-
me questi elementi incidono sul

cembre 2005 - ha superato laso- npedeglistandardriduceimargini  prezzo divendita».
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