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Immobili. Una guida dell’Abi per i metodi valutativi

Sui mutui perizie da manuale

Cristiano Dell’Oste

«La perizia che definisce il
valore di un immobile & come
una sentenza: tutto dipende dal-
la motivazioney. Fausto Savoldi,
presidente del Consiglio nazio-
nale deigeometri(unadelle cate-
gorie piu attive nel settore) rias-
sume con un battuta I'obiettivo
del nuovo «Codice delle valuta-
zioni immobiliari dell’Associa-
zione bancariay, cuié dedicatoil
convegno che sitiene questamat-

tina alla Fiera di Roma. .
Il codice, infase di consultazio-

ne alla Banca d’Italia e all’agen-
zia del Territorio, punta a diven-
tare il nuovo "manuale" grazie al
quale i periti determineranno il
valore degli immobili posti a ga-
ranzia delle esposizioni crediti-
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Confronto di mercato

» Consiste nello stimareil
valore diunimmobile partendo
dalprezzo.diunsuo"simile”

Metodo finanziario .
# Vieneutilizzato per gli
immobilivalutatiin base alla
capacita di produrre reddito

Metodo dei costi

= E un metodo residuale
utilizzato per gli edificiche
hanno un mercato limitato e
poche strutture confrontabili
(come gliimpianti industriali)

zje: mutui ipotecari, in primabat-
tuta, ma non solo (si pensi ai fi-
nanziamenti alle imprese accom-
pagnati dagaranzie reali). Elabo-
rato daun gruppo dilavoro com-
posto da periti, docenti, esperti
ed esponenti del mondo banca-
rio, il codice risponde alle istru-
zioni di vigilanza dettate da
Bankitalia e - spiegano dall’Abi-
ha T'obiettivo di «garantire la
massima trasparenza, tenendo
contodeglistandard di valutazio-
ne internazionali».
Imetodiprincipalisono due:il
confronto di mercato (usato in
genereperilresidenziale) e ilme-
todo finanziario (adatto per gli
immobiliche sono valutatiin vir-
titdellacapacita di produrre red-
dito, come quelli commerciali).

Semplificando, con il metodo fi-
nanziario si capitalizzano le ren-
dite. Con il confronto di merca-
to, invece, il perito & chiamato a
individuare il prezzo di vendita
diunimmobile simile a quello da
valutare. Dopodiché, analizzan-
do le caratteristiche differenti,
ne"corregge”ilvalore. Per esem-
pio, se si stipula un mutuo su un
appartamento collocato al pian-
terrenoeil peritorisale al prezzo
diunimmobile identico colloca-
to al quinto piano, il valore viene
calcolato stimando quanto il fat-
tore-piano riduce l'apprezza-
mento per quell’edificio.

E facile prevedere che il codi-
ce-cheperoranonéancoradefi-
nitivo-imporraunapiccolarivo-
luzioneinunmondoincuisi ten-

de afar prevalere il semplice da-
to del valore al metro quadrato.

Le novita maggiori si faranno
sentire su due fronti. Primo, la
qualificazione dei professioni-
sti, tema su cui & impegnato il
Consiglio nazionale dei geome-
tri, accanto a realta private co-
me Crif Certification services,
che presenta nel convegno il
proprio processodi certificazio-
ne dei periti.

L’altra esigenza legata al codi-
cesaralanecessita di disporre di
una banca dati dei prezzi il pil
completa possibile. «Siamo
pronti alavorare con I’Abi e con
I'Omi dell’agenzia del Texritorio
per costruire un database indi-
pendente», dichiara Savoldi.
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