Criterie Metodi di valutazione deibeni immobiliari culturali
S. Mattia*

“L'estimo ¢ una disciplina, che ha per oggetto la valutazione di
certi beni: la quale pud essere fisica od economica, a seconda che
relativa a quantita (e qualita) od a valori. Le valutazioni fisiche rappre-
sentano - nel piu dei casi - la prima fase della ricerca, per giungere a
quella economica, e si compiono - di regola - secondo processi di
natura sintetica... Le wvalutazioni economiche si riferiscono, general-
mente, a quei beni per i quali il mercato non offre il prezzo sotto
forma esplicita (tra essi hanno la maggiore importanza i capitali
fondiari), e si compiono mediante procedimenti svariati, che abbiamo
diviso in due gruppi: sintetici ed analitici.”

Abbiamo ritenuto opportuno proporre immediatamente questa
definizione dell’'oggetto della materia, in quanto con essa Ernesto .
Marenghi poneva - forse non avvertendone pienamente ogni possibi-
le implicazione - un importante problema epistemologico. Se una tale
impostazione fosse stata approfondita, con ogni probabilita sarebbe-
ro stati evitati i limiti di fondo del corpo teorico generale, formatosi
nella moderna tradizione serpieriana. Sin dall’inizio di questo secolo,
I'Estimo avrebbe assunto i pili opportuni caratteri di una Scienza
delle valutazioni, in grado di oggettivare non soltanto i giudizi di
valore fondati sul prezzo; ma anche ogni altro giudizio di valore
economico, quali-quantitativo e tecnico. Il superamento del postulato
del prezzo, che condiziona fortemente la valutazione di risorse e
progetti, sarebbe stato naturale. Il notevole ampliamento delle pro-
spettive di ricerca avrebbe, peraltro, contribuito a rendere perfetta-
mente riconoscibile la capacita di fornire - in modo del tutto autono-
mo e in ogni direzione - risultati generalmente accettabili.

Ci soffermiamo ora brevemente su questo ultimo aspetto. In
altre circostanze si ¢ avuto modo di precisare la nostra posizione
riguardo alla autonomia e alla natura ultima dell’Estimo. Essa & stata
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individuata nell'indispensabile apporto in ogni attivita di ammini-
strazione della giustizia economica. La traduzione operativa di que-
sto principio si ha nel momento in cui viene fornito, tramite un
appropriato giudizio di valore, un indicatore capace di segnalare la
correttezza o equita dell’azione economica considerata.

A questi fini, abbiamo posto l'esigenza di fondare ogni modello
valutativo sul postulato della trasparenza: il giudizio di valore deve,
ciog, risultare facilmente comprensibile e ripercorribile. Questo ob-
biettivo pud essere pienamente raggiunto mediante il conferimento
ad essi di una nuova capacita di offrire previsioni accurate e attendi-
bili. E questo non solo per motivazioni propriamente scientifiche, ma
anche per ragioni pratiche, essendo la capacita operativa una delle
basi del consenso che si riallaccia a una teoria, a una disciplina. Il
postulato della trasparenza é fondato proprio su questo punto di
vista e rafforza fortemente quello della ordinarieta.

In maniera sistematica e del tutto preliminare, bisogna allora
effettuare i controlli sulla validita delle tecniche estimative attual-
mente disponibili. Questo lavoro deve comportare una definitiva
esclusione dei niodelli deboli. Senza alcun dubbio, in questa categoria
vanno inclusi gli strumenti che al loro interno consentono - sotto
I'apparenza di una ortodossia metodologica - la formulazione di
giudizi non verificabili per la loro reale capacita interpretativa e
previsiva. Questa nuova esigenza di sviluppo disciplinare comporta
un iniziale momento di verifica delle potenzialita di operare un
effettivo perfezionamento degli attuali modelli, secondo i pit1 evoluti
strumenti di analisi propri delle metodologie e dei linguaggi formali.
Soltanto in una fase successiva, possono aversi pit1 potenti e consape-
voli formulazioni.

In rapporto a queste considerazioni, dobbiamo' riconoscere ad
Ernesto Marenghi il merito di avere definito - in forma organica - il
contributo della analisi statistica, con la puntuale indicazione di ogni
limite dovuto essenzialmente alle potenzialita che tale strumento
aveva ai suoi tempi.

Ricordiamo, innanzitutto, l'introduzione dell’Errore probabile nei
giudizi di valore economici mediati.

La stima sintetica mediata & ritenuta valida, in relazione allo
spirito critico ed alla abilita inquirente; sia in ordine alla scelta degli
informatori, che al modo di interrogarli. Essa viene basata proprio
“sugli apprezzamenti di altre persone, vagliati ed elaborati in modo
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opportuno”. In una tale produzione di dati, diventa rilevante il
coinvolgimento di “persone competenti, non interessate nel giudizio
estimativo”, alle quali vanno rivolte domande semplici, formulate in
modo che abbiano a fornire - per quanto & possibile - degli elementi
di controllo”. L'errore probabile della media consente un controllo
pill efficace rispetto alla verifica della “concordanza - o meno - che
presentano le diverse affermazioni”. Particolarmente significativa &,
poi, la seguente considerazione. “Le notizie che si scostano molto dal
valore medio sono da ritenersi sospette e vanno scartate; ma se il
processo estimativo & bene applicato, le notizie medesime non offro-
no - di regola - che divergenze relativamente piccole”.

Un ampio ricorso allindagine statistica viene, tuttavia, proposto
dal Marenghi per “tutte le specie di valutazioni (fisiche ed economi-
che); le quali servono di base alla risoluzione di altri problemi econo-
mici”. Questi Metodi vengono chiamati proprio per questo Ausiliari o,
in subordine e nel riferimento allo strumento di indagine, Stime statisti-
che. Di indubbio interesse & la distinzione operata tra 1) Stime generali
o allingrosso e 2) Stime particolari o di dettaglio, a loro volta suddivi-
se in a) puramente subbiettive e b) regolate da particolari norme (per -
graduazione, per schede a punteggio, per correlazione, analogia e
proporzionalita, per elementi divisi o valori tipici).

Per tutti questi modelli, il Marenghi rileva il “carattere pili o
meno subbiettivo” - e, cioe, il fatto che le stime “sono basate su
giudizi od apprezzamenti individuali” - nonché la “larga approssi-
mazione - nel pili dei casi - dei risultati”.

Questo giudizio e fortemente condizionato dalle difficolta opera-
tive inerenti alla rilevazione dei dati, anche dipendenti dalla natura e
dalla dimensione del problema pratico affrontato. Convinto che la
rilevazione statistica - qualunque ne sia la forma - abbia sempre qual-
che cosa di arbitrario, attribuisce, tuttavia, gli elementi di maggiore
incertezza essenzialmente alla raccolta di notizie attraverso i questio-
nari. Al proposito, condivide pienamente la seguente opinione del
Bosco: “La risposta, il documento rilevano il fatto non nella sua realta,
ma attraverso la conoscenza e a I'animo del suo autore; gli elementi
obbiettivi del fatto sono intimamente connessi con la condizione psico-
logica di chi rilascia il documento. Questo pertanto non & l'espressione
diretta del fatto, ma un modo con cui I'autore del documento lo
intese”. Tali perplessita non impediscono, comunque, al Marenghi di
sottolineare come, in talune circostanze, possano aversi “buoni risulta-
ti, non meno rigorosi di quelli forniti da altre specie di rilievo”.

57



Nell'attuale momento, dobbiamo prendere atto dei notevoli pro-
gressi che - a partire dalla seconda meta degli anni settanta - si sono
avuti nell’ambito dell’analisi multivariata, anche a seguito della diffu-
sione degli strumenti informatici. E’ a questa relativamente recente e
potente possibilita di analizzare le relazioni presenti tra pil variabili che
si devono i principali sviluppi della maggior parte delle scienze sociali.

Appare evidente la necessita di orientare in una tale direzione
anche gli studi estimativi. Questa nostra convinzione tiene conto sia
del percorso evolutivo della disciplina, sia pure delle ragioni di
allargamento del tradizionale campo di studio e di ricerca operativa
ad ogni problematica che richieda la valutazione di beni, risorse e
progetti.

A nostro avviso, i primi approfondimenti vanno compiuti po-
nendosi pienamente nell’ottica della teoria delle anticipazioni razionali.
Non bisogna dimenticare che proprio ad una forma preliminare di
questo approccio la disciplina collega il proprio processo previsionale.
Se ¢ amara la constatazione che una pili evoluta formulazione sia
stata proposta nell’ambito degli studi economici, diventa inspiegabile
il fatto che non siano stati recepiti con immediatezza gli schemi per la
definizione di una relazione di equilibrio statistico stabile. E’ nel riferi-
mento costante ad essa che i soggetti economici senza informazioni
private anticipano correttamente gli scenari nelle attivita rischiose e
compiono le proprie scelte. La possibilita di costruzione di modelli
miicroeconomici empirici & stata peraltro ampiamente verificata. Anche
se una certa rilevanza - specialmente per quanto riguarda l'introdu-
zione della variabile temporale e quindi la natura dinamica dei mo-
delli - pud essere riconosciuta ad alcuni lavori riferiti al settore
immobiliare, una decisiva implementazione dipende senza alcun dub-
bio dalla capacita, propria della cultura estimativa, di operare una
definizione maggiormente mirata delle variabili e delle equazioni.

In questa direzione; pud delinearsi un radicale rinnovamento
dei tradizionali approcci e il superamento di non poche ed oggettive
difficolta di conoscenza ed interpretazione dei molteplici elementi
che concorrono alla formazione delle relazioni tra domanda e offerta.
Nodale sara il momento della introduzione di modelli ed equazioni
strutturali - e cioé stocastici - nei quali ogni equazione rappresenta un
legame causale piuttosto che una mera associazione empirica.

In questi tentativi non va, comunque, dimenticato 'apporto dei
modelli monoequazionali pluriparametrici, verificato positivamente
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in molteplici ricerche. Segnaliamo gli interessanti risultati di una
nostra applicazione al settore edilizio; pil1 precisamente alla valuta-
zione preventiva dei costi di costruzione. Il primo rapporto & stato
pubblicato recentemente.

Ad un differente ma convergente livello, va nel contempo speri-
mentata ogni possibilita di utilizzo, come dati dell’analisi estimativa,
dei valori determinati nella applicazione delle tecniche economiche
di valutazione. Ci riferiamo, in particolare, all'approccio ipotetico
CVM (Contingent Valuation Method), nella sua versione Close ended
- Dichotomous Choice Model.

Abbiamo pensato proprio a questo Metodo, nel momento in cui
si & presentata 1'opportunita di intervenire all’odierno seminario. La
nostra iniziale intenzione era di evidenziare con un significativo caso
di studio le nuove possibilita offerte dai modelli regressivi logistici
(che esprimono - in funzione degli effetti - i logaritmi dei rapporti di
probabilita della variante assunta come dipendente) di riprodurre un
fenomeno rilevato mediante questionari.

L’applicazione riguarda due alternativi progetti di investimen-
to, promossi da una Amministrazione Comunale della Regione Lom-
bardia ed inerenti ai settori socio-sanitario, dell’istruzione scolastica
e del tempo libero. Due ville con parchi di rilevante interesse
architettonico e ambientale verrebbero acquisite e conservate ai fini
di consentire I'inserimento delle seguenti funzioni: a) struttura pro-
tetta per anziani non autosufficienti; b) centro sociale per anziani
autogestito; c) centro civico per attivita culturali e ricreative; nuovo
plesso scolastico, con Laboratori, Palestra ed Auditorium. Una cor-
retta fruizione collettiva del Parco di maggiore estensione (circa
40.000 mq) sarebbe, inoltre, garantita da interventi di idoneizzazione
e valorizzazione.

Considerati gli obbiettivi pil1 generali della esposizione e la
conoscenza oramai diffusa del Metodo, di questa ricerca preferiamo
ricordare esclusivamente i principali elementi di specificita.

Innanzitutto, va osservato che le due soluzioni, valutate sulla
base delle informazioni fornite dagli studi di fattibilita, sono legate
da un rapporto supplementare, nel senso che non si escludono a
vicenda ma & soltanto una che, oltre a includere tutti i caratteri
dell’altra, prevede la realizzazione del plesso scolastico. Questa par-
ticolare situazione consente di assumere lo scarto tra le due WTP
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mediane come indicatore della variazione di benessere - risultata
negativa in questa analisi - nel passaggio da una alternativa all’altra.

Per facilitare la dichiarazione delle singole disponibilita a paga-
re, si & evitato uno stretto rapporto tra la payment card e le offerte;
nel formulare tali domande si & chiarito che i progetti sarebbero stati
attuati nell’ambito delle disponibilita di bilancio e, percid, senza
alcuna ulteriore imposizione fiscale. Prendendo atto delle condizioni
culturali della nostra societa, si & operato in modo da fare emergere la
disponibilita a fare investire dalla Pubblica Amministrazione nelle
direzioni prospettate e, quindi, a rinunciare alle possibilita di
soddisfacimento, con capitali pubblici, di altri bisogni. Il risultato
non esprime, pertanto, una effettiva disponibilita a pagare degli
intervistati. Una opportuna verifica delle potenzialita operative del
Metodo si avra attraverso un referendum consultivo.

L’introduzione di un modello di correzione dei redditi dichiara-
ti - che va ancora ritenuto di carattere provvisorio - ha consentito la
determinazione delle WTP mediana nella completa applicazione del-
le tre forme funzionali di variazione della utilita proposte da
Hanemann. La WTP mediana @ stata calcolata come media aritmetica
dei risultati cosi ottenuti.

La necessita di dovere inserire nella analisi valori aggiustati del
reddito conferma pienamente le ricordate osservazioni del Marenghi
sulle difficolta operative delle rilevazioni statistiche. Egli poneva in
evidenza persino la possibilita di non avere risposte esatte a doman-
de semplicissime, come quelle relative all’eta. Proprio nella constata-
zione del fatto che, in molti casi, gli intervistati rispondono approssi-
mativamente, in base ad una stima ad impressione, indicava la
rilevanza del momento di controllo delle interviste. Gli errori delle
risposte, oltre ad essere accuratamente evitati con una opportuna
impostazione dei questionari, vanno contenuti nella fase di aggrega-
zione sulla base dei dati anagrafici o delle indicazioni presenti in altri
studi di settore. Dato che le risposte inesatte sul reddito non possono
essere evitate in quanto dipendono da una nostra realta fiscale del
tutto particolare, soltanto una costruzione sempre pit raffinata dei
modelli di aggiustamento pud conferire maggiore capacita interpre-
tativa al Metodo.

Completiamo questa esposizione riproponendo una nostra idea
sull’utilizzo nella ricerca estimativa delle tecniche economiche di
valutazione. A nostro avviso, vanno ritenute dei Metodi Ausiliari e -
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proprio secondo l'impostazione del Marenghi - devono avere un
esclusivo carattere statistico. Diventa necessario il loro impiego, quan-
do non sono disponibili dati economici nella applicazione dei Model-
li estimativi, che devono rimanere di tipo comparativo. Il Metodo
unico e comparativo noi lo assumiamo come un vero e proprio
assioma, in quanto indica la proprieta formale che costituisce una
definizione implicita della costruzione teorica cui si riferisce. Questa
immanenza del Metodo non pud essere disconosciuta, se non si vuole
uscire dal territorio della disciplina, tradire la sua natura ultima, la
sua stessa autonomia scientifica.

La necessita di ricorrere alle tecniche economiche di valutazione
(di tipo statistico) si presenta sempre nelle stime dei beni senza
mercato. Le complicazioni che insorgono in tali momenti non posso-
no essere fatte risalire a una presunta incapacita del quadro concet-
tuale di pervenire a una efficace elaborazione delle conoscenze. Non
potendo utilizzare, per ogni bene dell’insieme di confronto, i prezzi
storici, nasce una nuova esigenza di produzione di evidenze
fenomenologiche. Le valutazioni economiche assumono un significa-
to analogo alle indagini svolte per la individuazione e misurazione
dei caratteri fisici del campione dei beni di confronto. Ad un tale
livello, la ricerca porta ad esplicitare (in una qualsiasi unita di misu-
ra) i valori assunti dalla variabile dipendente (valore economico) per
i casi di studio necessari alla costruzione del modello di stima.

Nelle applicazioni di questa metodologia ai beni culturali im-
mobiliari, riteniamo pilt opportuna la produzione del dato economi-
co attraverso i Metodi di valutazione ipotetica. Essi rispondono
innanzitutto alla esigenza di assicurare un carattere altamente
sociocratico e probabilistico al processo valutativo. Consentono, poi,
di operare un immediato e comprensibile confronto tra i costi mone-
tari globali e i benefici netti sociali.

A nostro avviso, questi due aspetti non possono essere sottova-
lutati. Lo stesso destino di questi beni spesso non dipende dalla sola
capacita di dimostrare la convenienza economica dell’investimento;
nelle decisioni di finanziamento dei progetti di loro conservazione e
riuso possono incidere fortemente i meccanismi di coinvolgimento
nelle scelte di una comunita e le forme di rappresentazione, sia alla
stessa collettivita che al decisore, di ogni aspetto del problema.

Riteniamo ancora necessario il ricorso ai Metodi di valutazione
ipotetica nelle stime dei beni aventi mercato. Non ignoriamo assolu-
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tamente il fatto che ogni altra tecnica economica di valutazione puo
consentire la misurazione di variabili indipendenti di tipo qualitativo.
Per questi casi, va perd posto pure il problema della opportunita di
sostituire il dato prezzo storico con il dato disponibilita a pagare.

Questa ipotesi la formuliamo soltanto per le difficolta pratiche
legate ai caratteri culturali della nostra societa, che - in molteplici
situazioni - nasconde le informazioni sui prezzi. La nostra convinzio-
ne & che il ricorso ai metodi di valutazione ipotetica potrebbe rivelar-
si decisivo per impedire ogni ambiguita e soggettivita in tali stime. Si
avrebbero, ciog, maggiori garanzie di rispetto del postulato da noi
introdotto: quello della trasparenza. A questo livello di loro applica-
zione risulterebbe, peraltro, possibile un immediato e proficuo con-
trollo della validita dei risultati. Di particolare interesse potra risul-
tare un ordinamento delle WTP sulla base dei diversi segmenti della
domanda. Una delle possibili e pit utili applicazioni di questi studi
pud essere rivolta ad indicare, con un andamento quasi continuo, i
caratteri del mercato immobiliare urbano e territoriale. A questi fini
occorrerebbe procedere ad una sistematica produzione dei dati eco-
nomici - costituiti appunto dalle disponibilita a pagare mediane per
un campione di beni - anche variabile nel tempo - con diversi caratte-
ri e modalita. L'utilizzo di tale dato nei modelli estimativi statistici
monoequazionali pluriparametrici diventerebbe determinante per la
soluzione del problema.
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