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La perizia diventa
cruciale per il mutuo

La valutazione
dell'immobile centrale
per 'acquirente

per capire il valore

del bene acquisito

Antonio Criscione

Quandosipensaall’acquistodica-
sa, si fariferimento al prezzo concor-
dato, altassodiinteressedelmutuo.E
invece da qualche tempo si & inserito
tralacontrattazioneconilvenditoree
I’accordo con la banca, un passaggio
dicuinon si coglie forse ancoraa pie-
no 'importanza. Si tratta della valu-
tazione dell'immobile, un passaggio
che, tempi addietro, serviva pratica-
menteafarpassareperunmutuosul-
I’S8opercentodel valore dell'immobi-
le, uno che in realta copriva I'intero
importo. Ora non ¢ pil cosi. Nel di-
cembre del 2015 I’Abi, insieme a una
serie di associazioni di settore, ha
pubblicato un aggiornamento delle
“Linee guida per la valutazione degli
immobiliin garanziadelle esposizio-
ni creditizie” emanate inizialmente
nel 2010, con le quali si recepivano
anche le indicazioni europee sul te-
ma. E le autorita di vigilanza pongo-
nomoltaattenzionesuquestopunto.
Nellelinee guidaperlavigilanza2018
della Bce si spiega che «l’attenzione
della vigilanza si focalizzera sulle
prassidi gestione e valutazione delle
garanzie dellebanche».

Secondo Silvia Cappelli, vice pre-
sidente diAssovib, I’associazione che
rappresenta le societa di valutazione
immobiliare indipendente: «Lavalu-
tazione dell’immobile & un elemento
digaranziaperlabanca,maancheper
il cliente, che si trova ad affrontare
quello che probabilmente sara I'ac-
quisto pit importante dellasua vita.
Questa importanza deriva dal fatto
che «la perizia deve stimare non solo
il valore di mercato dell’immobile,
maanche se questo rappresenta una
validagaranziaperlabancasul credi-
to concesso. E questo significa verifi-
care che 'immobile sia liberamente

Cosa fare se l'indicazione
del perito non é quella
concordata

commerciabile. Viene quindi con-
trollatala conformita catastale, edili-
zia ed urbanistica dell’immobile».
Ma quale ¢ il vantaggio per 'acqui-
rente? «E importante sapere se 'im-
mobilenonsarapitirivendibile.Oppu-
resehadeiproblemicheneriduconoil
valore.Peresempiocipuoessereundi-
fetto grave, non sanabile che rende
I'immobile non adatto ad essere una
garanzia, ma possono esserci difetti
sanabili, chetuttavianeriduconoil va-
lore. In questo modo I'acquirente puo
scoprire se 'immobile ha un valore
sensibilmente inferiore a quello che &
statoinizialmenteipotizzatoeconcor-
datoconilvenditore».Mail cliente puod
ottenere la perizia? Un passaggio im-

portanteeéverificarechipagalaperizia,
perché selapagail cliente, & chiaroche
hatuttoildirittodiavereil documento.

L’importante ¢ averequesteinfor-
magzioni prima del rogito. «In alcune
regioni come Emilia Romagna e To-
scana - riferisce Daniela Percoco di
Crif -, il venditore deve consegnare
all’acquirente i documentidi confor-
mita urbanistica ed edilizia al com-
pratore. Per quest’ultimo & impor-
tante anticipare il momento in cui
avere queste informazioni».

Ma se il valore indicato dal perito
fosse sensibilmente lontano da quello
delle parti,’'acquirente pud per questo
stesso motivorecedere dal contratto e
chiederelarestituzione della caparra?
«Secondo me no - dice Paolo Divizia,
notaio in Bergamo — ameno che que-
sta possibilita non sia espressamente
previstadaicontraentie conunapreci-
sa formulazione tecnica, nel prelimi-
nare stesso, come causa di recesso
convenzionale». E ne spiega il motivo:
«Diregola, la pattuizione del prezzo e
libera e non e collegata ai valori ogget-
tivi di mercato, anche se le parti in ge-
nere sono convinte di fare una transa-
zioneancorataaquestovalore.Ciascu-
na di esse si affida all’esperienza del-
I'agente immobiliare che dovrebbe
avere il polso del borsino immobiliare
per quella specificazona o via. Cio che
contaecheil prezzodivendita-losiri-
pete,inassenzadiunaclausolaadhoc-
non ¢ in alcun modo condizionato al
valorediperizia, che peraltrovienede-
terminato a posterioririspettoalla fir-
madel preliminare».
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