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St terra a Roma il 18 e 19 marzo un mceontro tra le banche e | geomelrt esperti

Valutazioni i

obiliari d

Rating fatti secondo standard internazional;

o1 Enrico Risporx

a valutazione im-
mobiliare in Italia
(( secondo gli stan-

dard internaziona-
li» sard il tema del seminario or-
ganizzato dal Consiglionazionale
geometri,in collahorazione con
I'associazione Geometri valutato-
ri esperti (GeoVal) per il 18 e 19
marzo, a Roma, Palazzo Corrodi
sede della Cassa di previdenza
dei geometri. La problematics, su
cui il mondo economico e banecario
avevano posto attenzione con ghi
adegusmenti imposti da Basilea
2,ha puadagnate l'interesse della
cronaca a seguito della cosiddet-
ta «crisi dei mutui» americana
che ha avuto gravi ripercussioni

sulfeconomia mondiale. Anche in -

Italia, dove le forme di protezione
dei risparmiatori sono comunque
molto garantite, il mercato im-
mobiliare si sta integrando eon
quello finanziario con veloce pro-
gressione. Le cartolarizzazioni e i

covered bond ne sono il mezza di
espansione, [l rischio che incombe
& che, in mancanza di metodolo-
gie adeguate nella valutazione, il
passaggio da credito delle hanche
a obbligazioni offerte al mercato

* dei risparmiatori possa patire la

conseguenza della perdita della
garanzia o della sua incongruita
rispetto all'operazione di finan-
ziamento complessivo. In questa
prospettiva la determinazione del
«valore di mercato» o del «valore
cauzionale» assume importanza
decisiva, deve essere svolta con
criteri oggettivi e trasparenti,
non pil condizionabili da sinte-
si soggettive ed empiriche, e con
assunzione di concrete responsa-
bilith da parte dei liberi profes-
sionisti che operano nel setiore.
Nei paesi in cui Iintegrazione di
mercato immobiliare-finanziario
& giad avvenuta, la questione &
stata gestita mediante il ricorsoa
«standard» riconogciuti e applicat
alivello nazionale e internaziona-
1g; alla certificazione accreditata

dei valutatori; alla perizia garan-
tita da assicurazione,

In Italia, nonostante I'impor-
tante inizativa del «Codice delle
valutazioni», pubblicato a eura di
Tecnoborsa e arrivato alla terza
edizione, sussistono ancora resi-
stenze. Pertanto, la metodologia
trova difficolta di applicazione,
contrariamente a quanto disposto
dalia Banca dTtalia, attraverso la
cireolare n. 263, del 27/12/2008
che statuisce 1a definizione di «va-
lore di mercator e precisa che «
valore di mercato & documentato

- In modo chiaro e trasparentes,

«La categoria dei geometri
si & impegnata affinché anche
in Italia s1 adotti 11 Codice delle
valutazioni, redatto secondo gli
standard internazionali di valu-
tazione», ha dichiarato Antonio
Benvenuti relatore al seminario.
«Sono stati organizzati seminari,
ma soprattutto corsi di formazio-
ne, dall’associazione Geoval nei
coliegi provinciali. La Fondazione
geometr] attraverso il Consiglio

nazionale e Geoweb sta ultiman-
do un software che sara dispo-
nibile gratuitamente per tutti
gli iscritti e consentira oltre che
Putilizzo nella redazione di valu-
tazione anche di creare una banca
dati dei prezzi immobiliari della
categoria dei geometri.

Al termine del seminario ai
svolgera una tavola rotonda sul-
le tematiche emerse dalla circo-
lare citata. Scopo del convegno &
quello di approfondire gh ambiti
della problematica e sollecitare le
opportune iniziative da parte dei
soggetti interessati tecnici, rispar-
miatori, banche ecc. La partecipa-
zione al seminario & riservata ai
responsabili tecniet per Ie valu-
tazioni immobiliari degli istituti
bancari italiani, ed & gratuita.
Partner autorevole & P"Associa-
zione bancaria italiana che prov-
vedera a inoltrare I'invito a tutte
lebanche italiane che operano nel
settore del credito immobiliare e
partecipera alla tavola rotonda
con altre societa.



TTALIA OGGI

nhl.l.-'m:z.M-bEuﬁTEantéﬁio-

29 fen

™3

{7 ki

-]

Fabbricati ex rurali, tempi stretti per Uaccatastamento

iterranno a Napoli, a Padova, a Reg-

gio Calabria, a Piacenza & 2 Roma i
convegni dell’Agenzia del territorio e 1
geometri cancorreranno fattivamente
all'organizzazione oltre alla formulazione di
suggerimenti e proposte per un tempestivo
accatastamento dei fabbricati oggetto dei re-
centissimi provvedimenti legislativi.
L'Agenzia ha reso noti gli elenchi dei terre-
Di su cui insistono i fabbricati mai denunciati
al catasto e/o che hanno perso i requisiti del-
la ruralita, per i quali si prevede Tobbligo di
presentare 'accatastamento entro 90 giorni
dalla pubblicazione degli stessi elenchi sulla
G.U, termine ora prorogato di ulteriori sette
Imesi, con apposita norma inserita nel famo-
so decreto «milleproroghe». Nonostante la
mobilitazione della categoria dei geometri e
l'impegno delFAgenzia, recentemente anche
attraverso spot radiofonici e una campagna
pubblicitaria ad hoc, & evidente che molto
difficilmente si riuscira nellintento di acca-
tastare il milione e piit di fabbricati scoperti
dalle verifiche dellAgenzia del territorio.
Infatti, & molto improbahbile che i proprie-
tari di questi fabbricati possano venire a co-

noscenza della obbligatorieta di accatastare,”

Boltanto attraverso la lettura della Gozzetta
Ufficiale, 0 1a consultazione del sito dell Agen-
zia o dell’albo comunale, come indicato dalla
norma. Inoltre, anche se 1o facessero, sarebbe
certamente problematico per i non addett ai
lavori comprendere attraverso il numero di
particella catastale e del foglio di mappa che
s tratta dei loro fabbricati, .

Quindi gli elenchi predisposti dal’Agenzia,
privi dell'identificativo del proprietario, non
sono di immediata e semplice comprensione
e per di pii, in mancanza di apposita noti-
fica persanale, il momento in cui il titolare
Ppud venire a conoscenza del suo obbligo nei
confronti del catasto, si aliontana ben oltre |
termini di scadenza. :

Per questa, anche i geometri hanno ade-
rito alle iniziative promozionali proposte
dall’Agenzia del territorio, e come sempre
del resto, anche in questa occasione si ren-
dono disponibili & diffondere il messaggio
dell'obbligatorieta dell’accatastamento o

naturalmente si offrono con competenza e

puntualita alla committenza per eseguire

lincarico tecnieo necessario.

I geometri, assieme alle altre categorie .

professionali tecniche, hanho aderito all’or-
ganizzazione dei cinque convegni nazionali
per aree geografiche indetti dal’Agenzia del
territorio e che si terranno a Napoli, a Padova,
a Piacenza. a Reggio Calabria e a Roma tra
il 13 marzo e il 22 aprile.

Questi convegni saranno in pratica delle
giornate di studio per tutti ghi operatori del
settore, tecnici professionisti, funzionari ca-
tastali, tecnici comunali, rappresentanti e
iscritti alle associazioni del mondo rurale,
cittadini, amministratori e politici.

Seno fin d’ora annunciate le relazioni
dell'Agenzia del territorio, delle organizzazio-
ni di categoria del mondo agricolo, degli ordini
professionali tecnici. Inoltre, si terranno ap-
posite tavole rotonde per mettere a confronto
le diverse opinioni degli esperti e garsntire
un significativo e costruttive dibattito,

Certamente i geometri daranno il loro contri-
buto ela loro disponibilita, senza perd naseon-
dere le difficolta obiettive che Foperazione pre-
senta nei dettagli teenici e, quindi, formulando
anche delle convenienti proposte operative.

Le difficolta sono spesso insite nel bene
immobile da accatastare, risultang difficili
da risolvere e comunque provocane un no-
tevole dispendio di tempo. Fra le tante, si
tratta delle difformita delle intestazioni, dei
problemi tra eredi, di quellj edilizi e urbani-
stici, sanatorie, abusivismi, imprecisioni nei
dati catastali, diritti vari, problemi di confini
e con i confinanti, linee di mappa che non
corrispondono alla realta, allineamenti dej
dati irrealizzabili, ampliamenti, demolizioni,
incorporazioni, procedure contorte e comples-
se con pilt parti, cause irrisolte, diffieolts di
rilievo, di accesso ai luoghi e agli uffici, tempi
tecnici da rispettare e cosi via,

Non si tratta di unimpresa facile. Questi
fabbricati sono quasi tutti preliminarmente
da introdurre correttamente in mappa e poi
da censire al catasto dei fabbricati, con le
procedure tecniche attualmente in vigore per
Yaggiornamento delle banche dati catastali,

che nella realta dei fatti spesso diventano
operazioni non preprio velocissime,

Quindi & auspicabile la separazione tra In
necessita di trarre fiscalita dagli immobili
non accatastati entro un determinato perio-
do da quella di eseguire accatastamenti per
i quali non & possibile stimare esattamente

- 1l ternpo necessario. -

Permanendo questo collegamento, certa-
mente il fisco non avra il denaro che si aspet-
ta, 1 geometri saranno stressati e wumiliati
dalle scadenze, gli uffici scoppieranno con le
richieste dej geometri e degli altri utenti, i
clienti saranno imbufaliti e probabilmente
non pagheranno né i geometri né le tasse sui
loro fabbricati da accatastare.

Se vogliamo tassare anche gli immohili nen
accatastati per recuperare la fiscalith evasa
ed eludibile in mancanza di una rendita ca-

tastale certa, & necessario che Vamministra-

zione autorizzi i liberi professionisti a calco-
lare immediatamente o anche entro qualche
scadenza credibile, la rendita presunta del
fabbricato da accatastare,

‘Aseguire, il proprietario potrebbe e dovreh-
be attivarsi subito per pagare tutto il dovuto
in base alla rendita presunta, che in attesa
dell'accatastamento dovrebbe essere accet-
tata dal fiseo,

La rendita presunta che il geometra calco-
lera per il suo cliente, dovra perd essere ag-
ganciata a un meccanismo che garantisea Ja
redazione e la presentazione di tutta la docu-
mentazione necessaria per Iaccatastamento
in tempi certi e compatibili con la realta, che
potrebbero essere entro un anno dalla nostra
formulazione della stessa rendita presunta,
con sanzioni minime per il ritardo.

In questo modo lo stato avrebbe la possibili-
ta di incassare immediatamente ed entro tem-
pi certi il denaro che prevede e che gli spetta.

I geometri e gli uffici catastali avrebbero
tutto il tempo di definire compintamente le
pratiche di accatastamento, risolvendo con
certezza tutte le criticith nell'interesse dei cit-
tadini e dellamministrazione, esercitando le
attivits tecniche necessarie con professiona-

lita e puntualita e senza precipitazione.

" Bruno Razza
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Per gh operaton de]la «ﬁhe— :
radelle costruzionis ¢, in gene-
‘rale, per tutti coloro che si oc-
cupano di edilizia, Tinizio del -
2008 ha fatto reglstrare molte
‘novitd normative & modifiche,
“anche. sostanmah nell'approc- - :
: i _

fafti, in questo primo scorcio
~del 2008 sono entratiin vigore
E-'13:1011:1 provvedlmenu norma-
v e molti altyi sono in fase
“di emanazione: dalle «uove
-'_-norme tecniche per le costru-
zioni» (dm 14/1/2008 che sosti-.
“tuiscedl ‘precedente testo ov-
;.:'Veroﬂ dm del’ 14/9/2005) a1

:slgho dei mmlstn perila ! -
- valutazione ela riduzione del

 rischio sismico del patrimonio.
‘enlturale nnfenmento a]le:?

«direttiva.del ‘pregidente del .41 248200




