I GESTORI SI AVVALGONO DI MODELLI SPECIFICI PER VALUTARE GLI IMMOBILI

Mattone, verso il rating
per comprare senza rischi

In quest’ambito Uuniversita di Parma ha messo a punto un particolare metodo
di valutazione, con concetti utili per i grandi investitori, ma anche per i piccoli
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 acquisto di un immaebile non & certo
und deeli investimenti pig o rischio.

Ma lo mancanza di verifiche ¢ valutnzioni
pud far concludere pessimi alfan, E per di-
verse engioni. Dall insolvenan del condut-
lore alle ectessive e impreviste spese di ma-
nutenaone straordinana, dal nschio di sfit-
(e ul deprecaamenio del bene, per non par-
lare delle azioni di revocataria in'testa ol
venditore che si ripercuotono inevitnbil-
mente sul compratone, Tutl rischi che pos-
sond colpire sia i grandi investiton sio i d-
sparminton, Ma se nel primo caso egisiono
strutiure ¢ competenye per tutelprsi a pror,
por il privato wito rsulta pits difficile, oltre
che oneroso, con comseguente aumenio del
rischio, «Per un privato Lo primi cosa da fa-
v, Consiglin n!‘:‘m Leo Civelli, a.d. della
socterh divalutazion tramaobilion Reag -
Tk, e mettersi al ripang da sorprese per le
spese di manutenzione straordinania parlan-
doy, primn di acouistare, con 1" amminisiea-
tore dello stabile per avere un quadro delle
spese future e del livello dimorositd dei
condomini. Le somme non pagote finisco-
no infatti per gravare sugli altri propoetas.
Clertoié difficile valutare il fischio in un
mercato come Pimmohiliare, molo fravic-
naliy, poca rasparente e privo di un indice
gencrale dei preza altendi-
bile. In materia & perd nE—
pend stato pubbli-

cato il volume [1

finanza.it/ieo rischio im-
one & grauits) 3 mabiliare, cu-
Istimenti a Basso fschio: ralo da
le socletd immabiliar Claudio
titoli di stato italiani S
nl socletarie europas i
tarl piti Interessanti Tl d":
ioni ad alto rendimento Ceple 1 e
‘s gradatarie diviss so la fa-
IrarTtEnt Sovranesionel colta .:Ell
rsi tra gl oltre 10 mila Economia
fmando \ dell"universita
\ di Parma, dove

si prospetts una solu-

#lone di rating
dell’ investi-
mento immao-
biliare attra-
VErSO Un mo-
dello di valuta-
zione Rer (Real
estate risk) fi-
nalizzato a supponare le de-
cisioni di investi-
mento degli
operatori. 11
modello deter-
mina il coelli-
cronie di ri-
schiodion ~—
investimento
immobiliane attraverso la valutazone e at-
tribusione del relativo grado di rischio a un
insieme di variabili, ricondueibili. alle ire
mucrocategorie di nschio-locutario, ri-
sthic-contesio e nachio-property. | nsultat
dell analisi vengono tradott in una figura
geometnica (diamante del nschid) di area
LAt pitl ampia quanto maggiore & il nschio
relative all'immobile. La figary evidenziy
maolire i fatton di rischiosith oul 1"asset & pii
esposto, «Per uni correlia altribuzions del
rutingw, precisano gl aulon, «& pend oppor-

tuno non limitarsi ad sceogliere in modo

acriico il nsultaio del modello. Pud essere
infatt necessario integrario con informa-
zioni di natura qualitativie o conoscenza del-
I'operstore. non consideraie dal modellows.
L obiettivo di ammivare alla definizione
delln tropla A'per un immobile & perd utopi-
stico proprio per le eccessive variabili che
condizionano 1l mercato immobiliare ma
anche per le diverse aspettative deoli inve-
stitori. Perun privato, peresempio; a defini-
e la bonii dell’ investimento-& 1l flasso di
cassa che renmunera il capitale mvestito. Le
‘cose perd cambiano se 'investitore & un
fondo i1mmohilizre che deve parantire una
buona redditivith ma anche nvendere 1hem
a scadenza. «Per questa ragione la nosima
prima preoccupazione & la locations, ha
detto Michele Cibrario, a.d. di Bnl Fondi

irrrnobilinn. «Penahid per un fondo @ me-
glioun immobile nona
reddito nel centro di
Roma o di Mi-
lano piutio-
sloche uno
locato ma in
un gentro se-
condario, Tra
LO-12 anni il
o sarh el -
= mente rivendibile
= A mentre il secondo
l potrebbe non trovine
= soggelt interessati,
- Aaponsri— &F ity anche L consi-
sterza dephl asset nanar, Allo siesso moda
la necessith di dismettere gli immaobili hel
miedio termine ci fa scartare | beni che non
ssiamo mettere o valore in lempi brevi,
Jiverso & il caso dei fondi aperti, che non
avendo scadenza possona intervemnine an-
che dove 1 livelli di rendimento sono pit
bassi, ¢ per | quall dungue ha senso asse-
grare un gating al fine deonentare il merca-
1o, In lwﬁu ipvece quesin clussificazione ¢
irrilévante, almeno finché i sotloseriltor
non potranno riscattare le quote o entrare
nel fondo anche dopo il collocamentas,
Sia pure con alir madelli il rschio del-
I'investimento inmaobiliare viene comun-
que affrantato da tutt 1 gestori di fondi im-
mobilinn. «La nostra vilutazione & quali-
tfivas, afferma Bugenio Radice Fossati,
responsabile asset management di Polis
Fondi. «Olire ai fattori di localizzazione,
solvibilith dellinguiling ¢ andamento del
mercato svolgiame anche on’analisi di
“sensilivild™ andando a modificare speri-
mentalinente alcuni parametn per tiscon-
trare come varierebbe la redditivita. Nel
nosiro caso esiste infattl anche la necessith
di gestire il bene ehe andiami ad acquista-
re. Eallora dobhiame anche valutare come
con la gestione possiamo far rendere e va-
lotizzare cidy che mettiamo in portafoglio.
In ogni eventuale scenarios, (riproduzion:
riservata)




