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Edilizia e territorio

Sul prossimo numero di Edilizia e
Territorio: Speciale ricostruzione,

i lavori nel centro storico dell’Aquila

IL CALCOLO

IN COLLABORAZIONE CON
IL SETTIMANALE

Edilizia e Territorio
www.ediliziaterritorio.ilsole24ore.com

Un alloggio e cinque prezzi

I valori di base

Formazione dei pro-
fessionisti e creazione di
una banca dati dei prezzi
degli immobili: sono que-
steleduericaduteprincipa-
li dell’applicazione degli
standard internazionali.
Sul fronte della formazio-
ne, oltre agli ordini profes-
sionali, sono in prima linea
tutte le grandi società del
settore. «Gli standard ri-
chiedono ai professionisti
profili e competenze sem-
pre più ampi – osserva Lu-
ca Marco Fiumara, mana-
ger di Reag 4 Loans –.
Dall’ambito commerciale,
conlacapacitàdiindividua-
re prezzi e canoni, fino alla
finanza,all’urbanisticaeal-
la normativa ambientale».

Sul fronte delle banche
dati, invece, finora le socie-
tàsi sonomosse insolitaria.
Il presidente del Consiglio
nazionaledeigeometri,Fau-
sto Savoldi, ha suggerito la
creazionediungrandedata-
base pubblico, ma questo
percorso incontra oggi due
ostacoli: da un lato, ogni so-
cietàtendeatenersistrettai
propri dati; dall’altro, c’è un
problema di omogeneità
nellaraccoltadelleinforma-
zioni, perché la banca dati
funzionerà solo se tutti gli
immobili "comparabili" sa-
ranno descritti sulla base
dellestesse caratteristiche.
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LEPROPOSTEDELSOLE

Giuseppe Latour
Un nuovo procedimento in

contraddittorio per l’iscrizione
nelcasellarioinseguitoafalsedi-
chiarazioni.È la novitàprincipa-
ledelladeterminazionen. 1del 12
gennaio 2010 dell’Autorità per la
vigilanza sui contratti pubblici.
Una determinazione che inter-
viene a chiarire i dubbi scaturiti
dalla lettura del nuovo articolo
38 del Codice appalti (Dlgs
163/2006), in tema di cause di
esclusionedallegare.

Il passaggio più innovativo è
contenuto nelle pagine in cui si
analizzano le problematiche re-
lative alle false dichiarazioni.
Nelcasoin cui lastazioneappal-
tante riscontri nel casellario in-
formatico la presenza di un’an-
notazioneacaricodiun’impresa
di costruzioni, l’esclusione sarà
automatica. L’iscrizione nel ca-
sellario, però, dovrà essere sem-
pre preceduta da un contraddit-
torio,checoinvolgalastazionee
l’impresa. «L’Autorità – si legge
nella determinazione – ritiene
doverosoassicurareuncontrad-
dittorio preventivo all’annota-
zione nel casellario informati-
co».Ipassaggidiquestocontrad-

dittorio sono fissati dall’allegato
alla determinazione.

«Una volta acquisita la segna-
lazione di falsità delle dichiara-
zioni – recita il testo –, l’Autorità
dispone l’avvio del procedimen-
to, dandone comunicazione ai
soggetti nei confronti dei quali il
provvedimento finale è destina-
to a produrre effetti diretti e alla
stazioneappaltante».Perconclu-
derlo fissa un termine massimo
nonsuperiorea90giorni,decor-
rentidallanotificaalleparti.«En-
troquestotermine,unresponsa-
bile del procedimento convoca
inaudizioneerichiededocumen-
ti, informazioni e chiarimenti a
stazione e impresa». Alla fine
dell’istruttoria la palla passa al
Consigliodell’Autorità,chedeci-
desull’iscrizionenelcasellario.

La determinazione, poi, fa
chiarezza sulla cosiddetta infor-
mativa supplementare atipica,
che «è fondata sull’accertamen-
to di elementi i quali, pur deno-
tando il pericolo di collegamen-
to tra l’operatore economico e la
criminalità organizzata» non
dannovitaaeffetti legali.Questa
nonprecludeobbligatoriamente
la sottoscrizione del contratto

conl’aggiudicatario. Inoltre,vie-
ne meglio definito il concetto di
"moralità professionale", stabi-
lendo che va riferita a ogni reato
commessonell’eserciziodiun’at-
tivitàprofessionale, senzacirco-
scriverne l’ambito al settore de-
gliappaltipubblici.Lasussisten-
zadiunacondannanonsitradu-
ce,però,nell’esclusioneautoma-
tica, ma sarà la stazione a dover
verificare volta per volta l’inci-
denza dei reati. Fanno eccezio-
ne i reati di partecipazione a
un’organizzazione criminale,
corruzione, frode e riciclaggio.
Per questi l’esclusione opera in
automatico. Quanto alle irrego-
larità fiscali, infine, l’impresa
che abbia usufruito di condono
fiscale e previdenziale o abbia
ottenuto una rateizzazione o ri-
duzione del debito deve essere
considerata in regola.
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313.000À
A CURA DI

Cristiano Dell’Oste

Esperienza, colpo d’occhio,
conoscenza del mercato: le quali-
tà di un bravo perito non sono
troppodiversedaquellediun cri-
tico d’arte. Ma la valutazione de-
gli immobili,congliultimi svilup-
pi normativi, è destinata ad allon-
tanarsidefinitivamentedall’exper-
tisedelle teled’autore. Eleperizie
basatesull’attribuzionediunvalo-
realmetroquadratosonodestina-
teasparire.

Il Codice delle valutazioni im-
mobiliari dell’Abi – ora in fase di
consultazione alla Banca d’Italia
e all’agenzia del Territorio – im-

prime un’ulteriore accelerazione
all’applicazione degli standard di
valutazione internazionali, ri-
prendendoiprincìpigiàcontenu-
tinelCodicedellevalutazioni im-
mobiliaridiTecnoborsa.

Utilizzare gli standard signifi-
ca rendere il processo di valuta-
zione "trasparente", così da con-
sentire a chiunque di verificarne
lacorrettezza. «Significa, sempli-
ficando, sostituire le valutazioni
fondate solo su giudizi soggettivi
conprocedimentiquantitativiba-
sati sulle rilevazioni dei dati rea-
li», spiega Giampiero Bambagio-
ni,vicepresidentediTecnoborsa.

L’Italia, in questocampo, non è
all’annozero,perchélaprimaedi-
zione del Codice di Tecnoborsa
risaleal2000el’ultima–datatadi-
cembre 2005 – ha superato la so-
glia delle 20mila copie. Il Codice

Abi, però, segnala lacrescente at-
tenzionedelmondobancarionel-
la valutazione degli immobili po-
sti a copertura delle esposizioni
creditizie, anche in relazione alle
istruzionidivigilanzadettatedal-
laBancad’Italia alla finedel 2006.

L’adesionedeisingoli istitutial
nuovo testo – ora ancora provvi-
sorio – sarà volontaria. Nel frat-
tempo, però, può essere utile ve-
derecomegiàoggiglistandardin-
ternazionali stiano cambiando le
perizie. Ad esempio, con il meto-
do del confronto di mercato – il
più usato per il residenziale – gli
standardimpongonodiindividua-
reilprezzodivenditadiunoopiù
immobilisimiliaquellodavaluta-
re e di ragionare per differenza.
Così,sebisognavalutareunallog-
gio collocato al quinto piano e si
conosce il prezzo al quale sei me-
siprimaèstatovenduto l’alloggio
al piano sottostante, il procedi-
mentosaràquesto: ilperitodovrà
correggere il prezzo di vendita
del"comparabile"(cosìèdenomi-
nato l’immobile simile) tenendo
conto dell’evoluzione del merca-
to negli ultimi seimesi e della dif-
ferenzadivalore legataalpiano.

Le tabelle qui sotto sono tratte
daunaperiziarealmenteeffettua-
tadaunprofessionistadiCrifadi-
cembredell’anno scorso su unal-
loggiosituatoa Milano, invia Ne-
groli,elaschedaadestraricostrui-
sce i passaggi principali. Analiz-
zandolecaratteristichedell’edifi-
cio da valutare e di due compara-
bili, ilperitoèarrivatoa unvalore
dimercato di 313milaeuro.

«Intendiamoci, un bravo pro-
fessionista avrebbe potuto rag-
giungere lo stessorisultatoanche
con una stima empirica – spiega
Antonio Benvenuti, membro del
Consiglio nazionale dei geometri
–.Ladifferenzaèchel’applicazio-
nedegli standardriduceimargini
di discrezionalità legati all’utiliz-

zo dei prezzi al metro quadrato».
Provarepercredere:per lastessa
zonadiMilanoincuisitroval’ap-
partamento oggetto della peri-
zia,quattro fonti autorevoli– Ga-
betti,Tecnocasa,OmieBorsaim-
mobiliare–rilevanoquattroprez-
zi medi diversi: da 2.700 a 3.600
euroal metroquadrato.Oltretut-
to, anche nell’ambito della stessa
fonte, il prezzo varia a seconda
dello stato dell’alloggio o della
sua epoca di costruzione. Tutto
sigioca,quindi,sullasceltadelda-
to da cui partire e sul suo adatta-
mento al caso specifico.

Con gli standard internazio-
nali, invece, il margine di scelta
del professionista si sposta
sull’individuazione dei compa-
rabili e sulle caratteristiche in
base alle quali effettuare il con-
fronto.Ad esempio,nelcaso del-
la perizia sull’alloggio di via Ne-
groli a Milano sono state esami-
nate solo caratteristiche quanti-
tative, come la superficie, il pia-
no o lo stato di manutenzione.

«NegliStati Uniti, dove questo
metodoèusatofindaglianni30,si
tiene conto anche delle caratteri-
stiche qualitative come l’esposi-
zionedell’alloggioolasualumino-
sità»,osservaBenvenuti. InItalia,
invece, non siamo ancora a que-
sto punto, come spiega Stefano
Magnolfi, direttore Real estate
servicesdiCrif,societàcherealiz-
za oltre 80mila perizie all’anno:
«Oggi non riusciamo a dare una
valenza economica precisa ad
aspetti come la luminosità, dei
quali ilperitocercadi tenerecon-
to scegliendo immobili compara-
bilichesianosimiliaquellodava-
lutareancheperlecaratteristiche
qualitative.Ciriusciremo infutu-
rograzieai dati raccolti dai periti,
verificando su base statistica co-
me questi elementi incidono sul
prezzodivendita».
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Nota: (1) gli asterischi indicano lo stato di manutenzione, da cinque (ottimo) a uno (scadente) Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore in collaborazione con il Consiglio nazionale dei geometri su dati Crif

LE RICADUTE

Professionisti
alla prova
formazione

Letretabelleinbassoillustranoil
procedimentorealmenteseguito
daunperitopercalcolareil
valoredimercatodiunalloggio
secondoglistandard
internazionalidivalutazione.Il
metodoèquellodelconfrontodi
mercato.Laperiziaèstata
effettuataadicembredell’anno
scorsoeriguardaun
appartamentosituatoaMilanoin
viaNegroli(idettaglisononel
graficoadestra,checonfrontail
valorediperiziaconiprezzimedi
dimercatorilevatidaquattro
fontidiverse).
Innanzitutto,ilperitoha
individuatoilprezzoacuisono
stativendutiduealloggisimilia
quellodavalutare:comparabile
AeB,nelletabelle.Quindi,nella
Tabelladeidati,hatracciato
l’identikitdeitreappartamenti
sullabasediunaseriedi
caratteristiche:metratura,
presenzaditerrazzi,cantinee
soffitte,statodimanutenzione
dell’edificioedelsingolo
alloggio,ascensore,livellodel
piano.Inoltre,hatenutoconto
delmomentoincuisonostati
vendutiiduecomparabili,per
attualizzareilprezzoinbase
all’andamentodelmercato.
Aquestopunto,l’attivitàpiù
importanteèstatal’attribuzione
diunprezzomarginale(cioè
unitario)aciascunadelle
caratteristichedeidue
comparabili.Ildettaglioè
riportatonellaTabelladeiprezzi
marginali:adesempio,unmetro
quadratoinpiùdisoffitta"vale"
1.187euro.
Ilvaloredimercatodell’alloggio
davalutareècontenutonella
Tabelladivalutazione,edè
ricavatoperdifferenzarispettoal
prezzodeidueappartamenti
comparabili.Adesempio,ilfatto
chel’appartamentodavalutare
siadi13metriquadratipiù
grandedelcomparabileAfasì
cheilsuovalorediperiziasiadi
46.700euromaggiore.Mentreil
cattivostatodimanutenzionedel
condominiofasìche
l’appartamentodavalutarevalga
69milaeuroinmenorispettoad
entrambiicomparabili(icui
edificisonobenconservati).Di
contro,labuonasituazionedi
manutenzioneall’interno
dell’alloggiosucuiviene
effettuatalaperiziariduceil
valoresoltantodi2milaeuro
rispettoaicomparabili:
l’alloggio,inpratica,èsubito
abitabileconpochespese.Altro
aspettochiave,poi,èquello
temporale:tenendocontodella
fasecalantedelmercato,il
prezzodivenditadientrambii
comparabilivienerivistoal
ribassoperarrivarealvaloredi
perizia.Comedire:aparitàdi
ognialtracaratteristica,ilprezzo
diquattromesifavacomunque
ritoccatoall’ingiù.
L’ultimavocedellaTabelladi
valutazione, ilprezzocorretto,
indicail valore
dell’appartamentosucuiviene
effettuatala perizia. Inquesto
caso,avendopresoa
riferimentoduecomparabili, il
valoreconclusivo èstato
ricavatocome mediaaritmetica.
Inalcunicasi, comunque, è
possibileancheeffettuareuna
mediaponderata, pesandoin
mododifferente iduevalori.

Valorericavatoconperiziaeffettuataa
dicembredell’annoscorso.Ilcalcoloè

statoeffettuatosecondoglistandard
internazionalidivalutazioneconil

metododelconfrontodimercato  
   

Prezzoindicativorilevatonella
stessazonadall’Osservatorio
mercatoimmobiliare(Omi)
dell’agenziadelTerritorio,riferito
allacategoria«abitazionicivili»,
statoconservativo«normale»
(2.700euroalmetroquadrato)

271.000À

351.000À

331.000À

Prezzoindicatoricavatopartendo
dallerilevazionidellaBorsa
immobiliarediMilano,in
collaborazioneconFimaaMilano,
prendendocomeriferimentoil
prezzodiunimmobileristrutturato
inzonaArgonne-Corsica(3.600
euroalmetroquadrato)

361.000À

TABELLA DEI DATI

Appalti. La decisione dell’Autorità di vigilanza

Iscrizione nel «casellario»
solo dopo un contraddittorio

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

TIPS

TABELLA DI VALUTAZIONE

IN EDICOLA E IN LIBRERIA

La cessione
di quote nelle Srl
Quandolaristrutturazione di
ungrupposocietario si rende
inevitabileattraverso la
cessionestrategica di taluni
assetquali le partecipazionidi
unaSrl, occorreesaminare
attentamentegliaspetti
contrattualmenterilevanti, gli
accordi tra le partie non
ultimi i risvolti tributari. Su
«Dirittoepraticadelle
società»n.3/2010, inrilievo la
valenza fiscaledelle
operazionidi cessione di
partecipazionisocietarie
rispettoallacessione
d’azienda
(www.shopping24.ilsole24ore.
com).

Le linee per i registri
del volontariato
Dopounlungocammino di
concertazionetra l’agenzia
per le Onlusegli enti
territoriali, via libera alle
linee-guidaper la gestionedei
registrinei quali tutte le
associazionidivolontariato
devonoiscriversi. Su«Terzo
settore»n. 2/2010,un
vademecumdi indicazioni
condivisedalleregioniper
superare le disomogeneità

oggiesistenti nelle regoleper
l’accessoe lacancellazione
(www.shopping24.ilsole24ore.
com).

Vademecum
per i bilanci
Ènedicola(a 9,90europiù il
quotidiano) lospeciale
Frizzera,che,otre agli
argomenti tradizionali sulla
redazionedelbilancio,
esaminatutti gli aspetti più
delicati legati allasituazione
dicrisi, comelasvalutazionee
leperditesu crediti, la
capitalizzazionedeicosti, la
riduzionedelcapitale sociale
perperdite, i finanziamentiai
soci.Particolarespazioè
dedicatoaicontrolli. Allegato
al fascicolo,un cd-rom conle
check list sututte le vocidi
statopatrimonialee diconto
economico.

CORSI E CONVEGNI
Consulenti del lavoro
sempre aggiornati
Si terrà a Bari, tra il 24marzoe
il 5ottobre, ilpercorso di alta
formazionededicatoai
consulentidel lavoro,che
esaminerà inquattro incontri,
con l’aiuto degliespertidel
Sole24Ore: le ispezioni in
azienda, la scelta delcontratto
applicabile, ilbudget del

personalee ilcosto del lavoro.
Ilcorsoèaccreditato dalCpo
diPesaroper la formazione
continuadeiconsulentidel
lavorodi Bari.Per info:
www.formazione.ilsole24ore.
com.

Il successo
nella negoziazione
Duegiornateper accrescere la
propriaattitudinea
contrattare:verranno
individuati i fattori
comportamentali
indispensabiliper accrescere
lapropriaautorevolezza e
negoziareaccordi
vantaggiosi, attraversoil
controllodell’emotività e
l’analisidegli aspetti
psicologicie relazionaliche
entranoingioco nella
trattativanegoziale. ARoma,
12e 13aprile.

L’approfondimento
su Unico 2010
Percomprendere lenovità
chehanno modificato le
regoledi determinazionedel
redditod’impresa,dalla
manovrad’estatealla
Finanziaria, eper
approfondire i riflessi delle
nuoveregole inUnico2010
l’appuntamentoè aMilano, 17
e 18maggio.

Immobili. Gli standard internazionali di valutazione recepiti nel codice Abi

Le perizie sulla casa
diventano «scientifiche»

Appartamento collocato al quinto piano in un
condominio a Milano, in via Negroli (zona viale Corsica).
L’alloggio è costituito da soggiorno, cucina, due camere

da letto, bagno e terrazzo, con piccola cantina al piano
terra. La superficie commerciale, ricavata applicando i
rapporti mercantili, è di 100,38 metri quadrati

Nota: dati aggiornati al secondo semestre 2009, tranne quelli dell'Omi (al primo semestre)

Prezzoindicativoottenuto
utilizzandoidatidiGabetti
propertysolutionsperlazonadi
viaNegroli,riferitoaun
appartamentodellacategoria
«media»,in«buonostato»di
manutenzione(3.500euroal
metroquadrato)

Prezzoindicativoricavatoinbase
aidatidiTecnocasaperlazonadi
vialeCorsica,parametratosuun
edificio«mediousato»(3.300
euroalmetroquadrato).Taglio
consideratotra80e100metri
quadrati

L’EVOLUZIONE
Con ladiffusione
deimetodi già presenti
nel codicedi Tecnoborsa
i calcoli saranno
oggettivie verificabili

Caratteristica
Appartamento

da valutare Comparabile A Comparabile B
Prezzo di vendita (euro) Da stabilire 340.000 385.000
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) 0 3 4

Superficie principale (mq) 96 83 98
Superficie terrazzo (mq) 11 8 0
Superficie cantina (mq) 3 0 30
Superficie soffitta (mq) 0 6 0
Stato di manutenzione
dell’edificio (1) ** ***** *****

Stato di manutenzione
dell’alloggio (1) **** ***** *****

Ascensore Sì Sì No
Livello di piano Quinto Quinto Terra

Caratteristica Comparabile A Comparabile B
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) -850 -963

Superficie principale (mq) 3.598 3.598

Superficie terrazzo (mq) 1.187 1.187

Superficie cantina (mq) 900 900

Superficie soffitta (mq) 1.187 1.187
Stato di manutenzione
dell’edificio 69.000 69.000

Stato di manutenzione
dell’alloggio 2.000 2.000

Ascensore 2.850 2.850

Livello di piano 3.400 3.850

Caratteristica Comparabile A Comparabile B
Prezzo (euro) 340.000 385.000
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) -2.550 -3.850

Superficie principale (mq) 46.776 -7.196
Superficie terrazzo (mq) 3.562 13.061
Superficie cantina (mq) 2.699 -24.287
Superficie soffitta (mq) -7.124 0
Stato di manutenzione
dell’edificio -69.000 -69.000

Stato di manutenzione
dell’alloggio -2.000 -2.000

Ascensore 0 2.850
Livello di piano 0 19.250
Prezzo corretto 312.362 313.828

RENDICONTO ANNUALE DEL FONDO COMUNE
DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE CHIUSO
CARAVAGGIO di Sorgente SGR

Situazione patrimoniale al 31 DICEMBRE 2009

ATTIVITÀ SITUAZIONE AL 31-12-2009
VALORE COMPLESSIVO

A. STRUMENTI FINANZIARI 31.472.154
Strumenti finanziari non quotati 31.472.154
A1. Partecipazioni di controllo 26.320.001
A2. Partecipazioni non di controllo 1.509.000
A5. Parti di O.I.C.R. 3.643.153
B. IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI 286.790.000
B1. Immobili dati in locazione 235.640.000
B3. Altri immobili 51.150.000
F. POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITÁ 5.294.585
F1. Liquidità disponibile 5.294.585
G. ALTRE ATTIVITÁ 10.818.514
G2. Ratei e risconti attivi 33.214
G4. Altre 2.245.291
G5. Credito Iva 638.796
G6. Finanziamenti a società partecipate 7.901.213
TOTALE ATTIVITÁ 334.375.253

PASSIVITÀ E NETTO

H. FINANZIAMENTI RICEVUTI 177.453.175
H1. Finanziamenti ipotecari 58.175.355
H3. Altri 119.277.820
M. ALTRE PASSIVITÁ 3.784.797
M3. Ratei e risconti passivi 2.347.660
M4. Altre 1.428.387
M5. Debiti per cauzioni ricevute 8.750
TOTALE PASSIVITÁ 181.237.972
VALORE COMPLESSIVO NETTO DEL FONDO 153.137.281

Numero complessivo delle quote in circolazione 48.224

VALORE UNITARIO DELLE QUOTE 3.175,541

SORGENTE SGR Società di Gestione del Risparmio S.p.A
Lungotevere R. Sanzio,15 - 00153 Roma - Tel. 06.5833.2919 - Fax 06.5833.3241

segreteria@sorgentesgr.it – www.sorgentegroup.com

IL RENDICONTO ANNUALE DEL FONDO CARAVAGGIO È DISPONIBILE
PRESSO LE SEDI DI SORGENTE SGR SPA E BORSA ITALIANA SPA
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Sul prossimo numero di Edilizia e
Territorio: Speciale ricostruzione,

i lavori nel centro storico dell’Aquila

IL CALCOLO

IN COLLABORAZIONE CON
IL SETTIMANALE

Edilizia e Territorio
www.ediliziaterritorio.ilsole24ore.com

Un alloggio e cinque prezzi

I valori di base

Formazione dei pro-
fessionisti e creazione di
una banca dati dei prezzi
degli immobili: sono que-
steleduericaduteprincipa-
li dell’applicazione degli
standard internazionali.
Sul fronte della formazio-
ne, oltre agli ordini profes-
sionali, sono in prima linea
tutte le grandi società del
settore. «Gli standard ri-
chiedono ai professionisti
profili e competenze sem-
pre più ampi – osserva Lu-
ca Marco Fiumara, mana-
ger di Reag 4 Loans –.
Dall’ambito commerciale,
conlacapacitàdiindividua-
re prezzi e canoni, fino alla
finanza,all’urbanisticaeal-
la normativa ambientale».

Sul fronte delle banche
dati, invece, finora le socie-
tàsi sonomosse insolitaria.
Il presidente del Consiglio
nazionaledeigeometri,Fau-
sto Savoldi, ha suggerito la
creazionediungrandedata-
base pubblico, ma questo
percorso incontra oggi due
ostacoli: da un lato, ogni so-
cietàtendeatenersistrettai
propri dati; dall’altro, c’è un
problema di omogeneità
nellaraccoltadelleinforma-
zioni, perché la banca dati
funzionerà solo se tutti gli
immobili "comparabili" sa-
ranno descritti sulla base
dellestesse caratteristiche.
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LEPROPOSTEDELSOLE

Giuseppe Latour
Un nuovo procedimento in

contraddittorio per l’iscrizione
nelcasellarioinseguitoafalsedi-
chiarazioni.È la novitàprincipa-
ledelladeterminazionen. 1del 12
gennaio 2010 dell’Autorità per la
vigilanza sui contratti pubblici.
Una determinazione che inter-
viene a chiarire i dubbi scaturiti
dalla lettura del nuovo articolo
38 del Codice appalti (Dlgs
163/2006), in tema di cause di
esclusionedallegare.

Il passaggio più innovativo è
contenuto nelle pagine in cui si
analizzano le problematiche re-
lative alle false dichiarazioni.
Nelcasoin cui lastazioneappal-
tante riscontri nel casellario in-
formatico la presenza di un’an-
notazioneacaricodiun’impresa
di costruzioni, l’esclusione sarà
automatica. L’iscrizione nel ca-
sellario, però, dovrà essere sem-
pre preceduta da un contraddit-
torio,checoinvolgalastazionee
l’impresa. «L’Autorità – si legge
nella determinazione – ritiene
doverosoassicurareuncontrad-
dittorio preventivo all’annota-
zione nel casellario informati-
co».Ipassaggidiquestocontrad-

dittorio sono fissati dall’allegato
alla determinazione.

«Una volta acquisita la segna-
lazione di falsità delle dichiara-
zioni – recita il testo –, l’Autorità
dispone l’avvio del procedimen-
to, dandone comunicazione ai
soggetti nei confronti dei quali il
provvedimento finale è destina-
to a produrre effetti diretti e alla
stazioneappaltante».Perconclu-
derlo fissa un termine massimo
nonsuperiorea90giorni,decor-
rentidallanotificaalleparti.«En-
troquestotermine,unresponsa-
bile del procedimento convoca
inaudizioneerichiededocumen-
ti, informazioni e chiarimenti a
stazione e impresa». Alla fine
dell’istruttoria la palla passa al
Consigliodell’Autorità,chedeci-
desull’iscrizionenelcasellario.

La determinazione, poi, fa
chiarezza sulla cosiddetta infor-
mativa supplementare atipica,
che «è fondata sull’accertamen-
to di elementi i quali, pur deno-
tando il pericolo di collegamen-
to tra l’operatore economico e la
criminalità organizzata» non
dannovitaaeffetti legali.Questa
nonprecludeobbligatoriamente
la sottoscrizione del contratto

conl’aggiudicatario. Inoltre,vie-
ne meglio definito il concetto di
"moralità professionale", stabi-
lendo che va riferita a ogni reato
commessonell’eserciziodiun’at-
tivitàprofessionale, senzacirco-
scriverne l’ambito al settore de-
gliappaltipubblici.Lasussisten-
zadiunacondannanonsitradu-
ce,però,nell’esclusioneautoma-
tica, ma sarà la stazione a dover
verificare volta per volta l’inci-
denza dei reati. Fanno eccezio-
ne i reati di partecipazione a
un’organizzazione criminale,
corruzione, frode e riciclaggio.
Per questi l’esclusione opera in
automatico. Quanto alle irrego-
larità fiscali, infine, l’impresa
che abbia usufruito di condono
fiscale e previdenziale o abbia
ottenuto una rateizzazione o ri-
duzione del debito deve essere
considerata in regola.
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313.000À
A CURA DI

Cristiano Dell’Oste

Esperienza, colpo d’occhio,
conoscenza del mercato: le quali-
tà di un bravo perito non sono
troppodiversedaquellediun cri-
tico d’arte. Ma la valutazione de-
gli immobili,congliultimi svilup-
pi normativi, è destinata ad allon-
tanarsidefinitivamentedall’exper-
tisedelle teled’autore. Eleperizie
basatesull’attribuzionediunvalo-
realmetroquadratosonodestina-
teasparire.

Il Codice delle valutazioni im-
mobiliari dell’Abi – ora in fase di
consultazione alla Banca d’Italia
e all’agenzia del Territorio – im-

prime un’ulteriore accelerazione
all’applicazione degli standard di
valutazione internazionali, ri-
prendendoiprincìpigiàcontenu-
tinelCodicedellevalutazioni im-
mobiliaridiTecnoborsa.

Utilizzare gli standard signifi-
ca rendere il processo di valuta-
zione "trasparente", così da con-
sentire a chiunque di verificarne
lacorrettezza. «Significa, sempli-
ficando, sostituire le valutazioni
fondate solo su giudizi soggettivi
conprocedimentiquantitativiba-
sati sulle rilevazioni dei dati rea-
li», spiega Giampiero Bambagio-
ni,vicepresidentediTecnoborsa.

L’Italia, in questocampo, non è
all’annozero,perchélaprimaedi-
zione del Codice di Tecnoborsa
risaleal2000el’ultima–datatadi-
cembre 2005 – ha superato la so-
glia delle 20mila copie. Il Codice

Abi, però, segnala lacrescente at-
tenzionedelmondobancarionel-
la valutazione degli immobili po-
sti a copertura delle esposizioni
creditizie, anche in relazione alle
istruzionidivigilanzadettatedal-
laBancad’Italia alla finedel 2006.

L’adesionedeisingoli istitutial
nuovo testo – ora ancora provvi-
sorio – sarà volontaria. Nel frat-
tempo, però, può essere utile ve-
derecomegiàoggiglistandardin-
ternazionali stiano cambiando le
perizie. Ad esempio, con il meto-
do del confronto di mercato – il
più usato per il residenziale – gli
standardimpongonodiindividua-
reilprezzodivenditadiunoopiù
immobilisimiliaquellodavaluta-
re e di ragionare per differenza.
Così,sebisognavalutareunallog-
gio collocato al quinto piano e si
conosce il prezzo al quale sei me-
siprimaèstatovenduto l’alloggio
al piano sottostante, il procedi-
mentosaràquesto: ilperitodovrà
correggere il prezzo di vendita
del"comparabile"(cosìèdenomi-
nato l’immobile simile) tenendo
conto dell’evoluzione del merca-
to negli ultimi seimesi e della dif-
ferenzadivalore legataalpiano.

Le tabelle qui sotto sono tratte
daunaperiziarealmenteeffettua-
tadaunprofessionistadiCrifadi-
cembredell’anno scorso su unal-
loggiosituatoa Milano, invia Ne-
groli,elaschedaadestraricostrui-
sce i passaggi principali. Analiz-
zandolecaratteristichedell’edifi-
cio da valutare e di due compara-
bili, ilperitoèarrivatoa unvalore
dimercato di 313milaeuro.

«Intendiamoci, un bravo pro-
fessionista avrebbe potuto rag-
giungere lo stessorisultatoanche
con una stima empirica – spiega
Antonio Benvenuti, membro del
Consiglio nazionale dei geometri
–.Ladifferenzaèchel’applicazio-
nedegli standardriduceimargini
di discrezionalità legati all’utiliz-

zo dei prezzi al metro quadrato».
Provarepercredere:per lastessa
zonadiMilanoincuisitroval’ap-
partamento oggetto della peri-
zia,quattro fonti autorevoli– Ga-
betti,Tecnocasa,OmieBorsaim-
mobiliare–rilevanoquattroprez-
zi medi diversi: da 2.700 a 3.600
euroal metroquadrato.Oltretut-
to, anche nell’ambito della stessa
fonte, il prezzo varia a seconda
dello stato dell’alloggio o della
sua epoca di costruzione. Tutto
sigioca,quindi,sullasceltadelda-
to da cui partire e sul suo adatta-
mento al caso specifico.

Con gli standard internazio-
nali, invece, il margine di scelta
del professionista si sposta
sull’individuazione dei compa-
rabili e sulle caratteristiche in
base alle quali effettuare il con-
fronto.Ad esempio,nelcaso del-
la perizia sull’alloggio di via Ne-
groli a Milano sono state esami-
nate solo caratteristiche quanti-
tative, come la superficie, il pia-
no o lo stato di manutenzione.

«NegliStati Uniti, dove questo
metodoèusatofindaglianni30,si
tiene conto anche delle caratteri-
stiche qualitative come l’esposi-
zionedell’alloggioolasualumino-
sità»,osservaBenvenuti. InItalia,
invece, non siamo ancora a que-
sto punto, come spiega Stefano
Magnolfi, direttore Real estate
servicesdiCrif,societàcherealiz-
za oltre 80mila perizie all’anno:
«Oggi non riusciamo a dare una
valenza economica precisa ad
aspetti come la luminosità, dei
quali ilperitocercadi tenerecon-
to scegliendo immobili compara-
bilichesianosimiliaquellodava-
lutareancheperlecaratteristiche
qualitative.Ciriusciremo infutu-
rograzieai dati raccolti dai periti,
verificando su base statistica co-
me questi elementi incidono sul
prezzodivendita».
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Nota: (1) gli asterischi indicano lo stato di manutenzione, da cinque (ottimo) a uno (scadente) Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore in collaborazione con il Consiglio nazionale dei geometri su dati Crif

LE RICADUTE

Professionisti
alla prova
formazione

Letretabelleinbassoillustranoil
procedimentorealmenteseguito
daunperitopercalcolareil
valoredimercatodiunalloggio
secondoglistandard
internazionalidivalutazione.Il
metodoèquellodelconfrontodi
mercato.Laperiziaèstata
effettuataadicembredell’anno
scorsoeriguardaun
appartamentosituatoaMilanoin
viaNegroli(idettaglisononel
graficoadestra,checonfrontail
valorediperiziaconiprezzimedi
dimercatorilevatidaquattro
fontidiverse).
Innanzitutto,ilperitoha
individuatoilprezzoacuisono
stativendutiduealloggisimilia
quellodavalutare:comparabile
AeB,nelletabelle.Quindi,nella
Tabelladeidati,hatracciato
l’identikitdeitreappartamenti
sullabasediunaseriedi
caratteristiche:metratura,
presenzaditerrazzi,cantinee
soffitte,statodimanutenzione
dell’edificioedelsingolo
alloggio,ascensore,livellodel
piano.Inoltre,hatenutoconto
delmomentoincuisonostati
vendutiiduecomparabili,per
attualizzareilprezzoinbase
all’andamentodelmercato.
Aquestopunto,l’attivitàpiù
importanteèstatal’attribuzione
diunprezzomarginale(cioè
unitario)aciascunadelle
caratteristichedeidue
comparabili.Ildettaglioè
riportatonellaTabelladeiprezzi
marginali:adesempio,unmetro
quadratoinpiùdisoffitta"vale"
1.187euro.
Ilvaloredimercatodell’alloggio
davalutareècontenutonella
Tabelladivalutazione,edè
ricavatoperdifferenzarispettoal
prezzodeidueappartamenti
comparabili.Adesempio,ilfatto
chel’appartamentodavalutare
siadi13metriquadratipiù
grandedelcomparabileAfasì
cheilsuovalorediperiziasiadi
46.700euromaggiore.Mentreil
cattivostatodimanutenzionedel
condominiofasìche
l’appartamentodavalutarevalga
69milaeuroinmenorispettoad
entrambiicomparabili(icui
edificisonobenconservati).Di
contro,labuonasituazionedi
manutenzioneall’interno
dell’alloggiosucuiviene
effettuatalaperiziariduceil
valoresoltantodi2milaeuro
rispettoaicomparabili:
l’alloggio,inpratica,èsubito
abitabileconpochespese.Altro
aspettochiave,poi,èquello
temporale:tenendocontodella
fasecalantedelmercato,il
prezzodivenditadientrambii
comparabilivienerivistoal
ribassoperarrivarealvaloredi
perizia.Comedire:aparitàdi
ognialtracaratteristica,ilprezzo
diquattromesifavacomunque
ritoccatoall’ingiù.
L’ultimavocedellaTabelladi
valutazione, ilprezzocorretto,
indicail valore
dell’appartamentosucuiviene
effettuatala perizia. Inquesto
caso,avendopresoa
riferimentoduecomparabili, il
valoreconclusivo èstato
ricavatocome mediaaritmetica.
Inalcunicasi, comunque, è
possibileancheeffettuareuna
mediaponderata, pesandoin
mododifferente iduevalori.

Valorericavatoconperiziaeffettuataa
dicembredell’annoscorso.Ilcalcoloè

statoeffettuatosecondoglistandard
internazionalidivalutazioneconil

metododelconfrontodimercato
(idettaglisononellaschedaadestra)

Prezzoindicativorilevatonella
stessazonadall’Osservatorio
mercatoimmobiliare(Omi)
dell’agenziadelTerritorio,riferito
allacategoria«abitazionicivili»,
statoconservativo«normale»
(2.700euroalmetroquadrato)

271.000À

351.000À

331.000À

Prezzoindicatoricavatopartendo
dallerilevazionidellaBorsa
immobiliarediMilano,in
collaborazioneconFimaaMilano,
prendendocomeriferimentoil
prezzodiunimmobileristrutturato
inzonaArgonne-Corsica(3.600
euroalmetroquadrato)

361.000À

TABELLA DEI DATI

Appalti. La decisione dell’Autorità di vigilanza

Iscrizione nel «casellario»
solo dopo un contraddittorio

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

TIPS

TABELLA DI VALUTAZIONE

IN EDICOLA E IN LIBRERIA

La cessione
di quote nelle Srl
Quandolaristrutturazione di
ungrupposocietario si rende
inevitabileattraverso la
cessionestrategica di taluni
assetquali le partecipazionidi
unaSrl, occorreesaminare
attentamentegliaspetti
contrattualmenterilevanti, gli
accordi tra le partie non
ultimi i risvolti tributari. Su
«Dirittoepraticadelle
società»n.3/2010, inrilievo la
valenza fiscaledelle
operazionidi cessione di
partecipazionisocietarie
rispettoallacessione
d’azienda
(www.shopping24.ilsole24ore.
com).

Le linee per i registri
del volontariato
Dopounlungocammino di
concertazionetra l’agenzia
per le Onlusegli enti
territoriali, via libera alle
linee-guidaper la gestionedei
registrinei quali tutte le
associazionidivolontariato
devonoiscriversi. Su«Terzo
settore»n. 2/2010,un
vademecumdi indicazioni
condivisedalleregioniper
superare le disomogeneità

oggiesistenti nelle regoleper
l’accessoe lacancellazione
(www.shopping24.ilsole24ore.
com).

Vademecum
per i bilanci
Ènedicola(a 9,90europiù il
quotidiano) lospeciale
Frizzera,che,otre agli
argomenti tradizionali sulla
redazionedelbilancio,
esaminatutti gli aspetti più
delicati legati allasituazione
dicrisi, comelasvalutazionee
leperditesu crediti, la
capitalizzazionedeicosti, la
riduzionedelcapitale sociale
perperdite, i finanziamentiai
soci.Particolarespazioè
dedicatoaicontrolli. Allegato
al fascicolo,un cd-romconle
check list sututte levocidi
statopatrimonialee diconto
economico.

CORSI E CONVEGNI
Consulenti del lavoro
sempre aggiornati
Si terràaBari, tra il 24marzoe
il 5ottobre, ilpercorso dialta
formazionededicatoai
consulentidel lavoro,che
esaminerà inquattro incontri,
con l’aiuto degliespertidel
Sole24Ore: le ispezioni in
azienda, la scelta delcontratto
applicabile, ilbudget del

personalee ilcosto del lavoro.
Ilcorsoèaccreditato dalCpo
diPesaroper la formazione
continuadeiconsulentidel
lavorodiBari.Per info:
www.formazione.ilsole24ore.
com.

Il successo
nella negoziazione
Duegiornateper accrescere la
propriaattitudinea
contrattare:verranno
individuati i fattori
comportamentali
indispensabiliper accrescere
lapropriaautorevolezza e
negoziareaccordi
vantaggiosi, attraversoil
controllodell’emotività e
l’analisidegli aspetti
psicologicie relazionaliche
entranoingioco nella
trattativanegoziale. ARoma,
12e 13aprile.

L’approfondimento
su Unico 2010
Percomprendere lenovità
chehanno modificato le
regoledideterminazionedel
redditod’impresa,dalla
manovrad’estatealla
Finanziaria, eper
approfondire i riflessidelle
nuoveregole inUnico2010
l’appuntamentoè aMilano, 17
e 18maggio.

Immobili. Gli standard internazionali di valutazione recepiti nel codice Abi

Le perizie sulla casa
diventano «scientifiche»

Appartamento collocato al quinto piano in un
condominio a Milano, in via Negroli (zona viale Corsica).
L’alloggio è costituito da soggiorno, cucina, due camere

da letto, bagno e terrazzo, con piccola cantina al piano
terra. La superficie commerciale, ricavata applicando i
rapporti mercantili, è di 100,38 metri quadrati

Nota: dati aggiornati al secondo semestre 2009, tranne quelli dell'Omi (al primo semestre)

Prezzoindicativoottenuto
utilizzandoidatidiGabetti
propertysolutionsperlazonadi
viaNegroli,riferitoaun
appartamentodellacategoria
«media»,in«buonostato»di
manutenzione(3.500euroal
metroquadrato)

Prezzoindicativoricavatoinbase
aidatidiTecnocasaperlazonadi
vialeCorsica,parametratosuun
edificio«mediousato»(3.300
euroalmetroquadrato).Taglio
consideratotra80e100metri
quadrati

L’EVOLUZIONE
Con ladiffusione
deimetodi già presenti
nel codicedi Tecnoborsa
i calcoli saranno
oggettivie verificabili

Caratteristica
Appartamento

da valutare Comparabile A Comparabile B
Prezzo di vendita (euro) Da stabilire 340.000 385.000
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) 0 3 4

Superficie principale (mq) 96 83 98
Superficie terrazzo (mq) 11 8 0
Superficie cantina (mq) 3 0 30
Superficie soffitta (mq) 0 6 0
Stato di manutenzione
dell’edificio (1) ** ***** *****

Stato di manutenzione
dell’alloggio (1) **** ***** *****

Ascensore Sì Sì No
Livello di piano Quinto Quinto Terra

Caratteristica Comparabile A Comparabile B
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) -850 -963

Superficie principale (mq) 3.598 3.598

Superficie terrazzo (mq) 1.187 1.187

Superficie cantina (mq) 900 900

Superficie soffitta (mq) 1.187 1.187
Stato di manutenzione
dell’edificio 69.000 69.000

Stato di manutenzione
dell’alloggio 2.000 2.000

Ascensore 2.850 2.850

Livello di piano 3.400 3.850

Caratteristica Comparabile A Comparabile B
Prezzo (euro) 340.000 385.000
Data (mesi trascorsi dalla
vendita) -2.550 -3.850

Superficie principale (mq) 46.776 -7.196
Superficie terrazzo (mq) 3.562 13.061
Superficie cantina (mq) 2.699 -24.287
Superficie soffitta (mq) -7.124 0
Stato di manutenzione
dell’edificio -69.000 -69.000

Stato di manutenzione
dell’alloggio -2.000 -2.000

Ascensore 0 2.850
Livello di piano 0 19.250
Prezzo corretto 312.362 313.828

RENDICONTO ANNUALE DEL FONDO COMUNE
DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE CHIUSO
CARAVAGGIO di Sorgente SGR

Situazione patrimoniale al 31 DICEMBRE 2009

ATTIVITÀ SITUAZIONE AL 31-12-2009
VALORE COMPLESSIVO

A. STRUMENTI FINANZIARI 31.472.154
Strumenti finanziari non quotati 31.472.154
A1. Partecipazioni di controllo 26.320.001
A2. Partecipazioni non di controllo 1.509.000
A5. Parti di O.I.C.R. 3.643.153
B. IMMOBILI E DIRITTI REALI IMMOBILIARI 286.790.000
B1. Immobili dati in locazione 235.640.000
B3. Altri immobili 51.150.000
F. POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITÁ 5.294.585
F1. Liquidità disponibile 5.294.585
G. ALTRE ATTIVITÁ 10.818.514
G2. Ratei e risconti attivi 33.214
G4. Altre 2.245.291
G5. Credito Iva 638.796
G6. Finanziamenti a società partecipate 7.901.213
TOTALE ATTIVITÁ 334.375.253

PASSIVITÀ E NETTO

H. FINANZIAMENTI RICEVUTI 177.453.175
H1. Finanziamenti ipotecari 58.175.355
H3. Altri 119.277.820
M. ALTRE PASSIVITÁ 3.784.797
M3. Ratei e risconti passivi 2.347.660
M4. Altre 1.428.387
M5. Debiti per cauzioni ricevute 8.750
TOTALE PASSIVITÁ 181.237.972
VALORE COMPLESSIVO NETTO DEL FONDO 153.137.281

Numero complessivo delle quote in circolazione 48.224

VALORE UNITARIO DELLE QUOTE 3.175,541

SORGENTE SGR Società di Gestione del Risparmio S.p.A
Lungotevere R. Sanzio,15 - 00153 Roma - Tel. 06.5833.2919 - Fax 06.5833.3241

segreteria@sorgentesgr.it – www.sorgentegroup.com

IL RENDICONTO ANNUALE DEL FONDO CARAVAGGIO È DISPONIBILE
PRESSO LE SEDI DI SORGENTE SGR SPA E BORSA ITALIANA SPA


