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Lo scorso 18 ottobre a Bruxelles TEGOVA ha lanciato gli “European
Valuation Standards 10TH Edition — 2025", che entreranno in vigore dal 1°
gennaio.

Tra le tante ed importanti novita che impareremo a conoscere nei prossimi
mesi, in attesa dell’edizione tradotta in lingua italiana, vi e anche il nuovo
paper informativo sulla “Valutazione in mercati non trasparenti”
(European Valuation Information Papers — EVIP 1 Valuing in
Non-transparent Markets). Il rimando all'EVP 1 é a seguire il punto 6.4. del
capitolo “lIl. Valuation Methodology” in tema di asking price, che per la
prima volta appaiono negli EVS (per il sempre valido A volte ritornano...
Gli asking price!).

Ma andiamo con ordine.

Al capitolo “II. Valuation Methodology” il punto 6.3. dei nuovi standard
europei recita: «Gli asking price non sono un risultato tangibile
dell'incontro della domanda e dell'offerta e pertanto non sono una fonte
di informazioni completamente dffidabile sulla condizione del mercato.
Innanzitutto, riflettono le aspettative dal lato dell'offerta del mercato.
Tuttavia, attraverso il confronto con i prezzi delle transazioni, sono utili
per identificare la fase del ciclo di mercato. Fondamentale, considerando
il ciclo di mercato e il suo grado di liquidita, un perito esperto in un dato
mercato puo giudicare la relazione tra i prezzi di offerta e i probabili
prezzi di vendita di una proprieta e pertanto, in assenza di altri dati
affidabili sui prezzi, l'uso delle informazioni sui prezzi di offerta é
importante e auspicabile». Un punto che tanto ricorda quello tutto
italiano “4.1 Metodo del confronto di mercato” della norma UNI
11612:2015 (1). Se la prima parte infatti lasciava ben sperare «... non sono
una fonte di informazioni completamente affidabile ...», nella seconda si
concreta |'opposizione logica al pari della norma UNI che peraltro
sembrerebbe aprire infelicemente all'impiego del c.d. coefficiente di
allineamento «... relazione tra i prezzi di offerta e i probabili prezzi di
vendita...» per evidentemente correggere i prezzi di offerta degli immobili
comparabili rilevati e trasformarli in prezzi di mercato fittizi; una pratica,
come risaputo, che si risolve in una petizione di principio (2). E occorre
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pure poco, basta infatti - si legge al successivo punto 6.4. - «... fornire una
breve spiegazione del giudizio a sostegno dello sconto o del premio
applicato...».

Nel paper informativo EVIP 1 dalla valutazione da «... basarsi su prezzi
delle transazioni ...» (punto 3.), si passa a «... sfortunatamente i mercati
immobiliari non sono trasparenti in tutti i paesi ... » (punto 6.) fino ad
arrivare che «... gli svantaggi dell’utilizzo dei soli prezzi di transazione
per l'analisi di mercato e la valutazione immobiliare incoraggiano
l'utilizzo dei prezzi di offerta ...» (punto 8.). Ed ancora, al punto 12. si
legge che «... la letteratura internazionale sulla valutazione immobiliare
riconosce l'importanza di analizzare la relazione tra prezzi richiesti e
prezzi di vendita o il tempo sul mercato per interpretare il mercato ...».
Quindi il punto 17. ripropone che «... gli asking price non sono un
risultato tangibile dell’incontro della domanda e dell'offerta e pertanto
non sono una fonte di informazioni completamente affidabile ...» per poi
chiudere con il punto 21. che «... in un contesto di cambiamenti dinamici
del mercato, é quindi particolarmente importante tenere traccia delle
offerte di vendita immobiliare, nonostante queste siano solo un
indicatore dei prezzi delle transazioni ...». Insomma, un paper
sufficientemente “cerchiobottista” da poter essere pure condivisibile.

Stando cosi le cose assume particolare rilevanza il punto 2. del paper: «La
pratica della valutazione immobiliare non é universale, ma il valutatore,
indipendentemente dal paese in cui opera, cerca di accedere alle migliori
prove di mercato per fungere da base per la valutazione immobiliare. In
ogni paese, si possono trovare leggi, giurisprudenza, standard e/o
raccomandazioni da parte di enti professionali che indicano quali prove
di mercato comparabili sono considerate le migliori». Dal 2000 in Italia lo
standard di valutazione, con principi, criteri e metodologie coerenti agli
standard internazionali, € il Codice delle Valutazioni Immobiliari - Italian
Property Valuation Standard promosso da Tecnoborsa e condiviso dalla
gran parte dei player della filiera professionale e istituzionale di
riferimento. Per il Codice «5.3 Al fine di determinare il “valore di mercato”
di un immobile, coerentemente con quanto definito nel Regolamento (UE)
57572013, e essenziale l'utilizzo dei prezzi di mercato (selling

price) associati alle caratteristiche degli immobili effettivamente
compravenduti». E sugli asking price non lascia dubbi: «4.2.7 Le richieste di
prezzo formulate dal venditore (asking price) devono essere considerate solo
una “aspettativa di realizzo", sovente oggetto di riduzione anche sensibile
sia unilateralmente da parte del soggetto proponente la vendita (nel caso di
assenza di domanda per l'immobile offerto), sia nel caso di trattativa con
soggetto interessato all'acquisto che proponga una riduzione del prezzo
dopo aver analizzato le caratteristiche dell'immobile. Per cui gli asking

price hanno soltanto un valore indicativo al fine di contribuire a
interpretare le tendenze di mercato e non possono essere intesi come prezzi
in senso proprio e neppure utilizzati in sostituzione dei prezzi di

mercato» e «5.3.1 Lutilizzo delle richieste di prezzo, anche in via residuale,
nella redazione delle stime immobiliari non é ritenuto pertinente»(3).

Bastera quanto definito dallo standard valutativo italiano perché «...In
ogni paese si possono trovare [...] standard [...] che indicano...» oppure gli
EVS 2025, dopo e piu autorevolmente della norma UNI, consacreranno
I'uso degli asking price nel nostro Paese dal momento che anche il
mercato immobiliare italiano all'occorrenza e deliberatamente da taluni
potra essere tra quelli che ... are not transparent ...? Un monito allora a chi
magari intendera usare gli asking price rifugiandosi dietro I'alibi che il
mercato immobiliare italiano non é trasparente e che i prezzi di
compravendita sono di difficile reperimento: la trasparenza del mercato
immobiliare italiano & ormai da anni riconosciuta. L'annuale report di JLL
“"Global Real Estate Transparency Index, 2024. Transparency in a time of
transition” colloca I'ltalia al 19° posto per trasparenza del mercato
immobiliare, allineata con Finlandia, Danimarca, Svizzera, Spagna, Polonia,
Norvegia, Repubblica Ceca, Lussemburgo, Ungheria, Portogallo, Romania,
Slovacchia.

Asking price...to be continued!
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(1) “4.1 Metodo del confronto di mercato”. Lapproccio di mercato si puo
applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia disponibile un sufficiente
numero di recenti, documentate e attendibili transazioni. Il metodo si
impiega nelle stime di mercato di singoli immobili e di complessi
immobiliari. Maggiore é il numero dei dati relativi agli immobili di confronto
(comparabili) e migliori sono le condizioni di svolgimento della stima e,
conseguentemente, l'attendibilita del risultato. Tale approccio considera
fondamentale la disponibilita di caratteristiche e prezzi relativi a
transazioni di immobili simili concluse recentemente del medesimo
segmento di mercato. Al fine di rilevare la congiuntura di mercato, oppure
nel caso di stime in cui in un periodo recente siano avvenute insufficienti,
non rilevabili e/o inattendibili transazioni (nel segmento di mercato di
riferimento), laddove il committente nella fase di sottoscrizione della lettera
d'incarico sia stato informato preventivamente delle potenziali criticita,
previa analisi della comparabilita delle specifiche caratteristiche immobiliari,
in via residuale potranno essere prese in considerazione le richieste di prezzi
per immobili simili offerti in vendita (asking price); tuttavia la rilevanza

di tale informazione deve essere chiaramente definita e analizzata in
modo critico nonché giustificata, obbligatoriamente, nel rapporto
estimativo.

(2) Per applicare rigorosamente il rapporto € necessario disporre di un
campione di immobili per ognuno dei quali si dispone del prezzo di
mercato e del corrispondente prezzo di offerta. Il rapporto sarebbe
costituito dalle due medie. In subordine si potrebbero rilevare due
differenti campioni, anche di diversa numerosita, uno di prezzi di mercato
e l'altro di prezzi di offerta sempreché di immobili ricadenti nello stesso
segmento di mercato. Tutto cio sarebbe utile ai fini di una statistica su un
fenomeno del mercato immobiliare (lo scarto tra i prezzi richiesti e quelli



pagati), ma sarebbe ridondante ai fini della stima del valore di mercato
una volta che i prezzi veri sono stati gia rilevati per calcolare il rapporto.

(3) Anche per la Suprema Corte (Cassazione Civile n. 18582 del
07/09/2020) «la stima sintetica, basata sulla comparazione che consiste
nella determinazione del valore di un immobile sulla base dei prezzi
riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati
nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni
ordinarie di mercato [...] Ecco che la mera proposta di vendita o offerta del
bene non vale ad individuare il prezzo praticato sul mercato e tanto nella
constatazione che solo l'incontro delle volonta di offerente ed acquirente
indica di quel prezzo la tenuta o la rispondenza al mercato in adesione alle
quotazioni attuali del bene.[...] La proposta di vendita puo rilevare quale
elemento da cui desumere il valore potenziale di massimo realizzo del bene
in una libera contrattazione, ma non l'effettivo valore di mercato che
presuppone, invece, l'accettazione dei destinatari dellofferta. [...] Per
lindicato estremo, latto preso in considerazione dalla Corte di appello
romana (annuncio pubblicitario contenente “proposta di vendita” di lotti di
terreni posti nella nuova zona artigianale di (OMISSIS) ove si trovano quelli
oggetto di stima) e strutturalmente inidoneo a dare conto dell'atteggiarsi del
prezzo di mercato e come tale non costituisce valido termine di confronto
in applicazione del sistema sintetico-comparativo adottato ai fini di
stima».
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{2 Sandro Ghirardini - 1° Tmese <o
«€P CEO STIMATRIX
Per conoscere il coef. di allineamento del segmento di mercato ¢
evidente che & necessario conoscere i veri prezzi di compravendita... ma
se si conoscono i veri prezzi la domanda nasce spontanea perché non si
usano? E si invocano gli Asking Price..? Il mercato testimonia la sua
attivita con I'attivita di compravendita non con il solo desiderio di ... altro

Consiglia - €& 17 Rispondi - 3 risposte

Simone Gadenz - 1° 1 mese *°*
Entrepreneur

Sandro Ghirardini, io avrei almeno un paio di motivazioni per
AFFIANCARE i dati di asking ai dati di compravendita: 1 - il corredo
informativo che si trova sugli annunci € nettamente pil dettagliato
di quello che si trova negli atti, 2 - nell'atto c'é l'interesse a
dichiarare il meno possibile, nell'annuncio questo comportar ... altro

Consiglia - O1 Rispondi

@ Carlo Garbuio - 1° Tmese *o*
Aiuto le persone a fare scelte immobiliari consapevoli e resp...
Simone Gadenz non si tratta di posizioni esterne ma della
competenza minima necessaria per analizzare correttamente le
informazioni e utilizzarle al meglio, in maniera professionale,
affidabile e sicura per il committente.
Gli asking price hanno talmente tanti problemi di affidabilita ... altro

Consiglia - O Rispondi

@ fulven geofulven - 1° 1 mese ***
Simone Gadenz saro sfortunato ma io annunci immobiliari
dettagliati non li ho ancora trovati: ubicazione incerta e che non
permette di individuare il fabbricato (due elementi: localizzazione e
tipologia edilizia propri della segmentazione del mercato
immobiliare); superficie idem (piu di una volta ho trovato AP ... altro
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Giuseppe Lama - 1° 1mese ***
geometra libero professionista, valutatore immobiliare certificato, E...

lo sarei molto piu pratico .Forse perché fare una valutazione con asking
price costa meno? E non per il Valutatore....

Consiglia - € 1 | Rispondi - 2 risposte

£ Ssandro Ghirardini - 1° 1 mese ***
” CEO STIMATRIX

Giuseppe Lama in effetti le mele di prima qualita costano di piu

delle zucche...il problema e cosa si vuol mangiare ...

Consiglia - @ 1 | Rispondi

@ Giuseppe Lama - 1° (modificato) 1 mese ***
geometra libero professionista, valutatore immo...
Sandro Ghirardini il lato piu triste della faccenda, e che i soliti noti,

si fanno pagare le zucche (marce) per mele di altissima qualita.
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Andrea Massaro - 1° (modificato) 1 mese ***
Perito stimatore presso Andrea Massaro, valutatore im...

E tutto reale, ma vi posso garantire che la maggior parte delle societa a
tutt'oggi presenta valutazioni sulla base degli asking price, a cui poi viene
applicato un margine di trattativa. Non faccio nomi ma riscontro che &
consuetudine!

Consiglia - € 2 | Rispondi - 1 risposta

‘g"‘ Sandro Ghirardini . 1° (modificato) 1 mese ***
CEO STIMATRIX
Andrea Massaro nel credito ipotecario purtroppo € cosi... le
motivazioni sono di varia natura, fin che stanno bene ai committenti
(ovvero alle banche) e la vigilanza si gira dall'altra parte, possiamo
solo registrare la situazione e suggerire clausole a tutela dei periti
che firmano i report. ... altro
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Roberto Tognon - 1° 1 mese ***
Valutatore Immobiliare esperto - Recognised European Valuer - UN...

Giovanni & sempre molto attento e preciso e condivido tutto cio che dice
sui prezzi di compravendita, che utilizzo acquisendo gli atti direttamente
dalla conservatoria. Ma non dimentichiamo che si fanno valutazioni
anche con i contratti di locazione e qui la trasparenza manca del tutto.
Sarebbe ora di avere una banca dati pubblica anche per le locazio ... altro
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‘g Sandro Ghirardini . 1° Tmese *e*
¥ CEO STIMATRIX

Roberto Tognon la pubblicita dei contratti di locazione arrivera...
salvo che non arrestino tutti i dirigenti di sogei

Consiglia - € 1 | Rispondi
Augusto Zilio - 1° 1 mese *=*
GEOMETRA, VALUTATORE IMMOBILIARE IVS -STANDARD INTERNA...

scusate piuttosto di perdere tempo a fare tanti calcoli con i prezzi in
vendita perché non si valuta I'immobile "a mio awviso vale"

Consiglia - O1 Rispondi - 1 risposta

:%\ Sandro Ghirardini . 1° (modificato) 1 mese ***
" CEO STIMATRIX

Augusto Zilio la migliore é: "data la non piu breve esperienza il
valore e... "

Consiglia - O1 Rispondi
Bernardo Angelo Chiappini - 1° 1 mese ***
Architetto e Consulente Tecnico Forense Certificato

Punto 6.4. - «... fornire una breve spiegazione del giudizio a sostegno
dello sconto o del premio applicato...».

Il buon, vecchio, discrezionale 'breve giudizio' del Valutatore, legittimato
a fondare la scienza matematico-estimativa di un MCA. ... altro
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LA NORMA UNI 11612:2015 — ACCONTENTA Legge di Stabilita 2019
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GIOVANNI ZULIAN

Mario Biglietto
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