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INTERVENTO

VALUTAZIONI
IMMOBILIARI
AUTOMATICHE
MA CON LIMITI

di Antonio Benvenuti

professionisti che sioccupano

divalutazioni immobiliari so-

no chiamati a fare i conti con

un nuovo trend che si sta af-
fermando: la possibilita di deter-
minareilvalore dimercatodiun
immobile attraverso metodiche
su larga scala. Si tratta di una
possibilita sempre pil sfrutfata
dainvestitorie start up, cheim-
pone senz'altro unariflessione.
L’uso diun sistema divalutazio-
ne autornatizzato (automatedva-
luation models, in sigla Avim)
apre nuove prospettive disvilup-
po dibusiness. Ha costi piti con-
tenuti e tempi di elaborazione
pitirapidi. Altempo stesso, pero,
¢ necessario evidenziare che de-
terminare il valore dimercato di
un immobile con una stima pun-
tuale o una stima su larga scala
non produce il medesimo risul-
tato. Le aspettative e le finalita
sono completamente diverse.
Anche sottoil profilo dell'utiliz-
7o giuridico dei dati.

La stima puntuale di un im-
mobile deve essere svolta daun
professionista che esercita una
professione regolamentata (Cor-
te di cassazione, sentenza a Se-
zioni unite 11545/2012) che —
nell'ipotesi di stima di un colla-
terale, di un’esecuzione immo-
biliare o di un fallimento e di
un’attivita di compravendita —
deve comprendere anche un’at-
tivit di due diligence (conformita
e regolarita catastale e verifica
della circolazione giuridica degli
immobili).

[,a stima attraverso gli Avm si
basa sulla sistematica e unifor-
me applicazione dimetodidiva-
lutazione e di tecniche che con-
sentono la stima di immobili a
una determinata data, la verifica
statistica e 'analisi dei risultati
(Codice delle Valutazioni-Tec-
noborsa). Affinché gli Avin siano
efficaci, & necessario disporre di
considerevoli volumi di dati di
mercatoaggiornati. Punto, que-
st'ultimo, che - associatoaun Ti-
goroso filtraggio degli outliners
_ mira ad assicurare stime affi-
dabili del valore di mercato,

sempre pero, nell'ambito diuna

«valutazione di massima».

Esistono poche valutazioni
indipendenti sull'accuratezza
degli Avm, dal momento chei
dati sottostanti non sonoresidi-
sponibili per essere analizzati.
Negli Stati Unifi, ad esempio, i
dati di operatori quali House Ca-
naryeZillowsonoa disposizio-
ne suiproprisiti web e costitui-
scono un punto diriferimento.
Anche nell’ipotesi di elevati li-
vellidiaccuratezza mediale va-
lutazioni basate su statistiche
contengono comungue margini
di imprecisione € — per alcune
finalith specifiche — necessitano
di essere integrate da un giudi-
zio professionale.

Le linee guida dei Rics identi-
ficano le seguentiaree nelle quali
vengono impiegati gli Avm (rife-
rite essenzialmente agli istituti
di credito e alle autorita pubbli-
che): rivalutazione per decisioni
sui crediti nelle banche; valuta-
zione degli arretrati nelle ban-
che; identificazione di attivita
fraudolente nelle banche, verifi-
che full valuation nelle banche;
determinazione dei coefficienti
di adeguatezza patrimoniale
nelle banche; stime sulargascala
per imposte da parte del Gover-
1no; stima delle indennita di tra-
sferimento da parte del Governo,
analisi costi/benefici per poten-
zialispese pubbliche, pianifica-
zione delle imposte sul capitale
per le persone.

Selavalutazione degli immo-
bili attraverso gli Avin e finaliz-
zata alle aree sopra indicate, e
senza dubbio accettabile. Dicon-
tro, utilizzare gli Avim nellavalu-
tazione dei collaterali oppure per
una stima connessaa unavendi-
ta 0 un acquisto, sarebbe un er-
rore metodologico e scientifico.
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