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ELENCO DELLE PRINCIPALI ABBREVIAZIONI

ABS = Assed Backed Securities

ACB = Analisi costi benefici

ACR = Analisi costi ricavi

AMC = Analisi multicriteriale

AVM = Automated Valuation Model

BCE = Banca Centrale Europea

BEI/EIB = Banca europea per gli investimenti (European Investment Bank)
Codice = Codice delle Valutazioni Immobiliari

CSM = Consiglio Superiore della Magistratura

CRT = Caratteristiche immobiliari di ammontare

Ar,, = Redditi marginali

Ap,, = Prezzi marginali

DCFA = Discounted Cash Flow Analysis

EAD = Exposure at default

EBA = European Banking authority (Autorita Bancaria Europea)
EVS = European Valuation Standards

ESG = Environmental, Social and Governance

HBU = Highest and Best Use

TAAO = Standard on Verification and Adjustment of Sales
INEA = Istituto Nazionale di Economia Agraria

IFRS = International Financial Reporting Standards
IPMS = International Property Measurement Standards
VS = International Valuation Standards

IVSC = International Valuation Standards Council

IRB = Internal Rating Based Approach

ISO = International Standardization Organization

LCA = Life Cycle Assessment

LCC = Life Cycle Cost

LGD = Loss Given Default

LtV = Loan-to-Value

LTSV = Long-term sustainable value

MA = Market Approach

MCA = Market Comparison Approach

MIT = Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti
NPL = Non performing loan(s)

OMI = Osservatorio sul Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate
Opera = Codice delle Valutazioni Immobiliari

PPP = Partenariato Pubblico Privato

REC = Regolamento Edilizio Comunale
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RICS = Royal Institution of Chartered Surveyors

SEL = Superficie esterna lorda

SIL = Superficie interna lorda

SIN = Superficie interna netta

SIM = Sistema italiano di misurazione

SdF = Studio di fattibilita

SdO = Studio di opportunita

SdP = Studio di prefattibilita

SCA = Sales Comparison Approach

SRI/IRR = Saggio di rendimento interno (Internal Rate of Return)

Tegova = The European Group of Valuers’ associations

TUB = Testo Unico Bancario

UE = Unione Europea

UEC = Union Européenne des Experts Comptables Economiques et Financiers
UNI = Ente italiano di normazione

USPAP = Uniform Standards of Professional Appraisal Practice

VAN/NPV = Valore attuale netto (Net present Value)

VP = Valore prudenziale (Prudential Value)

WBS

= Work Breakdown Structure
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Capitolo 12 - Valutazione degli immobili ai fini della concessione del credito garantito da ipoteca

Capitolo 12
Valutazione degli immobili ai fini della
concessione del credito garantito da ipoteca

1l Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce le metodiche estimative degli
immobili a garanzia delle esposizioni creditizie in considerazione dei Principi di
valutazione delle garanzie reali sancite dal Regolamento (UE) n. 575/2013, come
modificato dal Regolamento (UE) 2024/1623 (“CRR3”), altresi tenuto conto della
ulteriore regolamentazione applicabile.

1

1.1

1.2

Principi generali

La valutazione degli immobili a garanzia delle esposizioni creditizie ha la fina-
lita di definire il valore dell’asset in funzione della determinazione del rapporto
tra importo del mutuo e valore della garanzia (Loan-to-Value ratio, LTV). In
un’ottica macroprudenziale, la valutazione ¢ essenziale: (i) sia per stimare il
livello di rischio associato allo specifico prestito e quindi al fine di garantire
un’adeguata copertura patrimoniale per I’istituto finanziatore prescindendo, ad
esempio, dal rapporto tra servizio del debito e reddito familiare (loan servi-
ce-to-income ratio, LSTI)Y; (ii) sia per calcolare quanta parte dell’esposizione
la banca potra recuperare al momento del default del debitore.

La sostenibilita del finanziamento® ¢ intrinsecamente correlata alla sosteni-
bilita del valore dell’immobile oggetto della garanzia, oltreché alla capacita
reddituale del debitore (Loan-to-Income (LTI), la quale costituisce I’indicatore
che incorpora il complesso delle valutazioni effettuate dalla banca al momento
dell’erogazione del prestito. Le analisi circa la sostenibilita (ossia la capacita di
dispiegare effetti e risultati nel lungo termine) implicano 1I’identificazione dei
rischi® connessi all’immobile, al progetto, ovvero all’attivita imprenditoriale.

7 Nel caso delle imprese uno dei principali indicatori di “bancabilita” del finanziamento richiesto ¢ il Debt Service
Coverage Ratio (DSCR), in grado di indicare se I’impresa riuscira a sostenere il pagamento delle rate con il flusso
di cassa generato dalla gestione operativa.

% Per “sostenibilita del finanziamento™ si intende la capacita del debitore di far fronte agli impegni del debito; tale ca-
pacita risiede unicamente nella capacita reddituale del cliente. Il valore dell’immobile in garanzia ¢ utile alla banca
al fine di comprende di quanto potra contenere le perdite in caso di default del cliente.

% Le principali categorie di rischi sono costituite dall’esposizione a: (i) rischio di mercato, (ii) rischio di liquidita,
(iii) rischio di sostenibilita, (iv) rischio operativo, (v) rischio di controparte, (vi) rischio strategico e (vii) rischio
reputazionale.
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