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L’ espropriazione immobiliare e

I'esperto estimatore

Da un’iniziativa congiunta

tra gli Ordini e Collegi pro-
fessionali tecnici di Torino ¢
stato promosso il convegno

"L Espropriazione Immobiliare
¢ ['Esperto Stimatore — Come
gestire la procedura dopo la ri-
Jorma del marzo 20067, presso
['Unione industriale di Torino.
[ relatori sono stati numerosi e
qualificati: la dott.ssa Brunella
Magnani, responsabile della
Cancelleria Esecuzioni, ha par-
lato di "Il Perito Stimatore ¢

la Cancelleria”; 'avv. Alberto
Frasca di “La perizia, bussola
per il Delegato”; l'ing. Andrea
Bianchi di "L’ Esperto, il fare ¢
il sapere fare”; il notaio Rober-
to Barone di “"Rilevanza della
perizia nel sistema di circola-
zione degli immobili " il scom.
Andrea Mancini, dell’Istituto
Vendite Giudiziarie di Torino,
delle “Problematiche relative
all accesso all ' immobile ed il
suo stato di occupazione ™, il
dott. Enrico Astuni, Giudice
aelle esecuzioni Immobiliari di
Torino, di L attivita del perito
nella riforma delle esecuzio-
ni”; il geom. llario Tesio, Pre-
sidente del Collegio Geometri,
di “Le stime immobiliari secon-
do oli stundard internazionali.
Riportiamo una sintesi del-

le relazioni del dott. Asti-
ni ¢ del geom. Tesio.

Torino, 12 dicembre 2007

LE STIME IMMOBILIARI SECONDO

[ componenti di una Commissto-
ne Tecnica der RICS (Royal Insti-
tuttion of Chartered Surveyors) ed |
rappresentantt delle Organizzazioni
statunitenst di valutazione diedero
11710, verso la fine deghi anni *70, ad
un dialogo che porto alla creazione
dell'IVSC (International Valuation
Standards Commitee).  Associazio-
ne che riumisce le assoctaziont di
brolessionistt valutatort di tutto |
nondo, legate da un unico statuto.

OBIETTIVI DELL’IVSC

(International  Valuation Standards

Commitee):

- formulare ¢ pubblicare standard
di valutazione per la stima delle
propricta immobtliari;

- promuovere  acecettazione  degl
Standard a hivello mondiale:
-armonizzare gh Standard di tuttr gl

Statt del mondo:;

-adentificare ¢ rilevare le eventualt
discrepanze nelle formulazion:
/o nelle applicazione di tali Stan-
dard.

L. STIME IN T'TALIA

I mercato Tmmobthiare Itahano.

seppur notevolmente evolutost negls

tltimr 1O anne, presenta una serie di

condiztonamentt - dovutr - principal-

menle:

GLI STANDARD INTERNAZIONALI

dar Ilario Tesio

- alla mancanza di trasparenza dei
prezz1 immobiliari;

- alla ridotta competitivita di certe
aree;

- alla legislazione fiscale meno lavo-
rcvole che 1 atr1 Pacest:

- alla crescente ma ancora scarsa in-
tegrazione con il mercato mobi-
liare.

Nel nostro Paese ¢ larcamente di-

sattesa  "applicazione der procedi-
menti di stima indicati negli
dard internazionali.

Alcuni procedimentt s1 stima in
uso 1 [alia non superano 'esame

Stan-

degh Standard  Internazionali oltre
a cssere mtrinsecamente deboli sul
prano scientifico ¢ maccettabil sul
prano professtonale.

F.V.S. 2003 —Standard 1
e 5. 1.1

- Presentare la valutazione in manie-
ra completa ¢ comprensibile, cosi
che non risultt fuorviante:

«5.1.2.

- Verthicare che fa stima del valore di
mercato st bast su dati derivanti
dal mercato:

« 5. 1.3,

- Verthceare che la stima del valore di

nercato serotenuta utilizzando le

ceniche ¢ le metodologie appro-
priate:

- 5. 1.4
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- Fornire informazioni sufficienti per
permetterc a coloro che leggono
e fanno atfidamento sul rapporto
di comprendere a pieno 1t dati, 1
ragionamenti, le analisi e le con-
clusioni.

Vicetodo del confronto di

mercato

[l procedimento di stima pru 1mm-
portante, piu conosciuto ¢ diffuso
nel mondo ¢ 1l Market Comparison
Approach (MCA), procedimento del

metodo di contronto che st basa sulla

rilevazione der datt realt di mercato
e delle caratteristiche Immobiharr.
quali termint di paragone del con-
fronto estimativo.

E* un procedimento di stima dcl
prezzo di mercato ¢ del reddito degl

immobili, che st svolge attraverso il
confronto tra il bene oggetto di stima
e un msieme di benit di contronto si-
mili, contrattati di recente ¢ di prez-
20 0 di reddito notr ¢ ricadentr nello
stesso scgmento dr mercato.

] 0 i ocometra n. [0S

[l§ccometra

Professione

Market
Comparison

Approach (MCA)

Le radici del MCA
risalgono ar primi de-
cenni del 900 negl
Stati uniti quando la
magistratura 1n  tema
di attribuzione di va-
lort monetart agli 1m-
mobili, richiedeva ai
consulentt di fornire
una prova documenta-
le del valore di stima
rassegnato. A tale fine
erano considcrate uti-
li le compravendite di
immobilt simili a quel-
lo stimare.

I MCA s1 puo ap-
plicare a tutti 1 tip1 di
immobili per 1 quali
stano  disponibili  dati
attendibili di transazio-
ni recenti; s1oimpicga
nella stima di singol
immobili, di complessi immobihiar: ¢
nella stima su larga scala anche per
fin1 fiscalr.

St fonda su cocrentn premesse esti-
mative, su puntualt rilevaziont  di
mercato, su uno svolgimmento meto-
dologico condotto sistematicamente
¢ sulla dimostraztone der risultatr.

Metodo finanzario

« I mctodo tinanziario (mmcome ca-
pitalization  approach)
il procedimento di stima per capi-
talizzazione del reddito, ¢he grunge
al valore di mercato consitderando le

comprende

capactta degh immobily dr generare
beneficr monetart; st fonda sulla ca-
yitalizzazone del reddito dr un dehi-
1o mmmobitle.

- |- anche utihizzato per stimare 1l va-
lore di imvestimento dr un immobale.

| “incomce capitalization approach
stoarticola m tre metods:
- A DIRECT CAPHALIZATION,
converte m modo diretto 1l reddito de
un mmmobile netl valore di stima, di-

videndo 1l reddito annuo per un sage-
o10 di caprtalizzazione, oppure mol-

tiplicandolo per un fattore (gross rent
multiplier), che esprime 1l numero dt
volte per il quale 1l valore ¢ maggiore
del reddito

Il metodo puo prescindere dalle
consitderaziont finanziaric 1ntorno
alla serie dei redditi ¢ alla durata del-
" Investimento.
-YELD CAPITALIZATION conver-
te 1 redditi futuri nel valore attuale
deli’immobile con una procedura di
sconto finanziario. Il metodo si riferi-
sce alle annualita di reddito relative a
un piano dr mvestimento 0 a un con-
tratto, generalmente con rate regola-
ri. L’annualita puo ¢ssere costante o
variabile. La yeld capitalization e un
metodo basato sulla redditivita di un
investimento finanziario
- DISCOUNTED CASCH FLOW
ANALYSIS (DCFA) considera il
flusso di cassa di un completo mve-
stimento immobihiare, calcolando 1
valore attuale netto del flusso di cas-
sa e del valore di recupero finale.

Metodo del costo

COST APPROACH ¢ un procedi-
mento di stima mirato a determinare
11 valore di un immobile attraverso
la somma del valore del suolo ¢ del
costo di ricostruzione dell’editico,
cventualmente deprezzato. B detto
anche metodo del costo di ricostru-

z1one deprezzalto.

RIESAME DELLA
VALUTAZIONL.

Consiste 1 una
Rapporto dr vatlutazione csegl

revisione droun
ita da

un valutatore diverso dal primo re-
dattore.

1l revisore puo concordare con 1l ri-
sultato hnale della valutazione o cs-
sere i disaccordo peruna divergenza
di opmioni, per crrort nell“applica-
s1one der metodr ¢ nella determina-
s1one der risultate, per superficralita

nelle conclustont,
Nel riesame vi ¢ imparzialita del

valutatore nel gradicare Moperato di

un altro valutatore.
Il riesame delle valutazion rappre-
senta un cardine del controtlo della

qualita delle stume.
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