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Norme. Tariffe troppo basse considerando le nuove procedure
Organizzazioni
alleate nell’utilizzo
di regole comuni

Dopo Bankitalia e Tecnoborsa, I'Abi sposa
un modello internazionale di valutazione
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2 Ora che la stragrande mag-
gioranza dei periti immobiliari
hadimostrato dinon'sapere pre-
vedere 'andamento del merca-
to nei 12-24 mesi successivi alla
data di redazione della propria
stima, sicercadiimpostarelere-
gole perridurre infuturole spia-
cevoli sorprese cui molti credi-
tori, o investitori, sisono trovati
difronte nel momento delrealiz-
zo del bene. In mancanza diuna
definizione puntuale di valore
di mercato degli immobili
nell’ordinamento giuridico ita-
liano, meglio quindi fare riferi-
mento a regole comuni rappre-
sentate dagli standard interna-
zionalidivalutazione immobilia-
re, di cui Fultima versione & del
2007 (si veda a lato). Definizio-
ne che sostanzialmente coinci-
de con quelle di Tecnoborsa IT1
e di Banca d'Italia mentre dire-
cente il mondo bancario con
FAbi ha approvato il "Codice
perlavalutazione degliimmobi-
i in garanzia delle esposizioni
creditizie” ispirato dalle norme
di Basilea IT e dagli standard va-
lutativi internazionalie naziona-
H, ora in fase di "condivisione"
conlaBanca d'ITtalia.

«Bisogna ripartire dai fonda-
mentali - sostiene Alberto Ma-
riaLunghini, presidente dellaso-
cieta di consulenza Reddy’s
group - quale, ad esempio, lane-
cessita di effettuare un sopral-
luogo preventivo al bene, rispet-
toallaredazione del rapporto pe-
ritale, e una preventiva analisi

documentale comprensiva di
dettagliata due diligence, cioé di
puntuale rapporto sulle caratte-
ristiche urbanistico-ammini-
strative, tecniche, contrattuali,
commerciali, finanziarie del be-
ne in esamen.

Pollice verso invece per 'ob-
bligo (meglio la forma del consi-
glio) degli esperti-ingegneri/ar-
chitetti e geometri ad esempio -
di essere iscritti aun'associazio-
ne di categoria con una sezione
specializzata in valutazione di
beni immobili. Dove di fatto &

Havemg

| Le condizioni «sine qua non»
% «llvaloredi mercato &
importostimato al quale un
determinato immobile pud

. esserecompravenduto alla
data della stima, posto che
l'acquirente eil venditore
hanno operatoin modo
indipendente, non
condizionato e nel proprio
interesse, dopoun’adeguata
attivita di marketing durante
la quale entrambe le parti
hanno agitocon eguale
capacita, con prudenzae
senza alcuna costriziones,
L’acquirente, quindi non
paghera un prezzo pii alto di
quello richiesto dal mercato,
mentreil venditore dovra
essere motivato a vendere
Pimmobile al miglior prezzo

ottenibite sul mercato.

prevista una forma pseudo-ob-
bligatoria, come negli Usa e nel
Regno Unito dove sono richie-
sti-valutatori certificati, questo
nonhaimpedite ciclicamente di-
sastri immobiliari. «Sopralluo-
go e analisi documentale - ag-
giunge Lunghini -eranoin passa-
to, sono oggi e saranno in futuro
presuppostibase della stima im-
mobiliare. C’& pero un proble-
ma di costi: se il cliente banca, o
la societa finanziaria, paga una
periziadazooeuro perunappar-
tamento e mille euro per un be-
ne complesso, anche digrandi di-
mensioni, i fondi arrivano a
1200, come si pud pretendere
cheunperito/valutatore/esper-
to indipendente possa svolgere
il proprio compito nel rispetto
diguanto sopraesposto? Queste
tariffe sono inferiorial costoora-
rio diun operaio edile».Una po-
sizione condivisa sia dall’Ordi-
ne nazionale dei geometri sia
dall’assaciazione E-Valuations.
Lunghini esprime anche un
giudizio positivo nei confronti
delle banche perché sempre di
pili chiedono al valutatore diin-
dicare nel proprio rapporto non

solo il valore pih probabile di,

mercato, ma anche quello di ra-
pido realizzo, cioé di vendita in
pochi mesi dal momento in cui
viene decisa la vendita stessa.
Questo viene ritenuto un primo
passo fondamentale verso la ne-
cessith che il valutatore fornisca
previsioni attendibili circaglian-
damenti del mercato nel bre-
ve/medio termine.
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Lamappa
Relazione degli standard valutativi internazionali con gli standard catastali e contabili

LA J A
+~¥} Rics - Appraisal and

7 \ valuation standard ‘&
e Rappresenta ed associa le eccellenze professionali *
~ ed accademiche dei settori dellingegneria,
e dellarchitettura, dell'arte e in particolare delle
S valutazioni. Pubblica il Red book (manuale che si
i : attiene agli Ivs) contenente le regole obbligatorie e
’ le linee guida perla migliore pratica per tuttii
membri che effettuano valutazioni di beni

“ Tegova - European
. . ; valuation standards <«
- T A "
J' .
Rappresental'associazione delle associaziont
& deivari paesieuropeiche sioccupano di
valutazione immobitiare. Gli european

..a‘ P divalutazione immobiliare. Hanno
"Tmve.. unedizione 2009 e siattengono aglitvs
@ o
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Ivsc - International
Iaao - Standard on mass valuation standards
appraisal of real
property
E Passociazione
internazionale che
pubblica glistandard per
le valutazioni catastalie
fiscali

Rappresenta'assotiazione che raccoglie, presentain-
modo sistematico e pubblica gli international
valuation standard (lvs) giunti allaversione 2007.Ha'
sedea Londra ed & un’crganizzazione non governativa
membro delle Nazionunite costituita nel 1981

Uspap - Uniform
standard

Sono le norme genericamente accettate perla
pratica divalutazione professionale nel Nord
Americaapprovate nel 1987 eapplicatein
Regna Unito, Russia, Cina, Messico, Giappone,
kN . Kazakhstan, Corea e Vietnam. Sono gestite
dall’Appraisal standards board (Asb)
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BN - Tecnoborsa - Codice
T 3 delle valutazioni
‘Tef“ immobiliari

E Porganizzazione del sistema delle camere di

commercio per lo sviluppo e la regolazione
dell’economia immobiliare. Pubblica il codice
delle Vvlutazioniimmobitiari 11l edizione che
recepisce glistandard internazionali di
valutazione immobiliare (Ivs)
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| valuation standards sono gli standard europei v
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Iash - International
accounting standard

Rappresenta

l'associazione che
pubblica le International
accountingstandard -
(Tas)incuié richiamato
itfairvalue degli
immobili
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| Fonte: E-valuations
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