Procedura. Il progetto di Tribunale di Vicenza e Collegio geometri

Esecuzioni, le stime con gli Ivs

migliorano tempi e prezzi

Cristiano Dell’Oste

= Un prezzo medio di aggiudi-
cazioneparial42%del valore pe-
riziato dal consulente tecnico
d'ufficio (Ctu), che pero scende
aun misero 36,5% quando il pro-
fessionista ha usato un procedi-
mento di stima sommario e sale
al58,69 quandosieavvalsodegli
standard di valutazione interna-
zionali (International valuation
standards,Ivs).Eunodeirisulta-
tidell’analisicondottasu733ese-
cuzioni immobiliari, con perizie
assegnate nel biennio 2015-16 dal
TribunalediVicenza.Idati-che
saranno presentati oggi - sono
stati elaborati da un gruppo di
studenti dell'Istituto tecnico su-
periore Canova nell’ambito di
un progetto di alternanza scuo-
la-lavoro svolto presso il tribu-
naleincollaborazione conil Col-
legio dei geometridi Vicenza.

Ancheserelativiaunterrito-
rio specifico, gli spunti che
emergono dallaricerca offrono
indicazioni di carattere genera-
le e permettono di leggere in
controluce l'attivita dei valuta-
tori immobiliari in un settore
delicato come quello delle ese-
cuzioni forzate.

Analizzando i diversi proce-
dimentidistima,sivede cheil ri-
corso agli standard internazio-

nalinonsoloconduceaprezzidi
realizzo pitviciniaivaloridisti-
ma, maconsente anche diridur-
re il numero degli esperimenti,
cioe dei tentativi: che passano
dai7quandosiseguonoglilvsa
4,7 quando siapplica il procedi-
mento sommario.

La correlazione tra tempo e
denaro ¢ evidente. Sovrastima-

ILRISULTATO

Il ricorso agli standard
internazionali

e ancora limitato ma offre
misurazioni piu precise

e importi di realizzo pit alti

reilvalore diunimmobile signi-
ficaallungarne i tempidi vendi-
taeridurre le chance direcupe-
ro a favore dei creditori. Basta
pensare che le uniche aggiudi-
cazioni a garantire un importo
direalizzo superiore al 60% del
valore stimato sono quelle in
cui 'immobile ¢ stato venduto
al primo o al secondo esperi-
mento. Il problema & che 'ac-
quirente viene trovato cosi in
fretta solo nel 16% dei casi.

In termini di rapidita, offre
discretirisultati anche il proce-

dimento analitico (2,4 esperi-
mentidimedia,conunrapporto
direalizzo del 4896), masitratta
di un metodo oggettivamente
pocousato,almeno nel campio-
ne vicentino, dove ¢ presente
solo nell1o delle perizie. Per il
resto, il procedimento sinteti-
co,quello“avista” e quellosom-
mario sono tutti oltre i quattro
esperimenti di media e si carat-
terizzano perunrapporto prez-
zo-valore molto basso, addirit-
tura inferiore al 40% negli ulti-
mi due. Colpisce, in proposito,
che proprio il metodo somma-
rio sia il piti utilizzato (nel 479%
delle perizie analizzate) e che il
ricorso agliIvssiaancoranetta-
mente minoritario (3,5%).
Secondoil presidentedel Tri-
bunale Alberto Rizzo, il lavoro
svolto dagli studenti € un utile
strumento «per individuare le
difficolta che le procedure pos-
sono evidenziare e approntare i
necessari interventi corretti-
vi». Cosi da portare la discrasia
tra valutazione e aggiudicazio-
ne a livelli fisiologici. «Anche
per questo - aggiunge Rizzo - i
datisaranno messi adisposizio-
ne dei professionisti del setto-
re», in modo tale da offrire ai
consulenti un’indicazione con-
cretadei valorimediriscontrati

per gli immobili di tipologie
omogenee collocati in una de-
terminata zona. Le 733 vendite
esaminate riguardano per oltre
I'809% abitazioni, mentre nel set-
tore non residenziale le tipolo-
gie piu rappresentante sono
quelle dei terreni agricoli
(4,5%), dei negozi (2,9%), dei
magazzini (2,4%) e delle autori-
messe (2,1%). Proprio l'elevata
prevalenzadelle case-dicuipil
di meta in categoria catastale
A/2e A/3-riducele possibili di-
storsioniderivantidallapresen-
zadiimmobili “fuoriscala”.

Nell'ultimo anno scolastico,
con i progetti dell’alternanza
scuolalavoro e «Sprigionare le-
galita» sono stati coinvolti, ol-
tre mille studenti, di cui pit di
un centinaio ospitati per perio-
di di circa un mese all’interno
del tribunale. Sono iniziative,
aggiunge Rizzo, finalizzate a ri-
conoscere alla scuola un ruolo
attivo nel tessuto economico-
sociale della comunita e costi-
tuiscono «unaulteriore confer-
madell'importanza dellasiner-
gia tra l'universo formativo e
quello operativoy.

Osserva Alessandro Benve-
gnu, presidente dei geometri di
Vicenza: «Questi risultati sono
unpuntodi partenzasucuilavo-
rareinterminidi formazione per
gli studenti e di crescita profes-
sionale per gli attuali iscritti. Il
Collegio sta spingendo molto
sulla formazione specialistica
dei propriiscritti in questo cam-
po. Mi auguro che questa espe-
rienza sia esportabile anche in
altre realta territorialix.

O RIPRODUZIONE RISERVATA

I numeri
I PROCEDIMENTI LE PRINCIPALI TIPOLOGIE
L’esito delle aggiudicazioni in base ai diversi procedimenti distima Irisultatinbaseadalcunedelle categorie catastali pitidiffuse
procedimento, Mt Gl e sgguicone  pesn. ey Fromee WIS piaions " prci
Ctu (euro) (euro) ‘ valore (%) **P¢ € (euro) | valore (%)
Ivs 26 118.498 69.414 58,6 1,7 A/10 11 84.423 46,7
VAnaliti co [ 7 112.190 53.8697' 48,04 24 VA/ 7 38 203.905 | 45,7
Sintetico A 226 236.496 99.529 | 421 ‘ 42 A2 233 82.752 | 445
Vista 39 155.268 58.049 37,4 | 45 A3 205 51.416 37,4
Sommario 351 170.387 62.192 ' 36,5 ' 47 (/6 15 14.395 37,0
(o751 17 75.068 | 33,0
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