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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

Il 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”), altresì tenuto conto della 
ulteriore regolamentazione applicabile.

1	 Principi generali

1.1	� La valutazione degli immobili a garanzia delle esposizioni creditizie ha la fina-
lità 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 è essenziale: (i) sia per stimare il 
livello di rischio associato allo specifico prestito e quindi al fine di garantire 
un’adeguata copertura patrimoniale per l’istituto finanziatore prescindendo, ad 
esempio, dal rapporto tra servizio del debito e reddito familiare (loan servi-
ce-to-income ratio, LSTI)67; (ii) sia per calcolare quanta parte dell’esposizione 
la banca potrà recuperare al momento del default del debitore.

1.2 	� La sostenibilità del finanziamento68 è intrinsecamente correlata alla sosteni-
bilità del valore dell’immobile oggetto della garanzia, oltreché alla capacità 
reddituale del debitore (Loan-to-Income (LTI), la quale costituisce l’indicatore 
che incorpora il complesso delle valutazioni effettuate dalla banca al momento 
dell’erogazione del prestito. Le analisi circa la sostenibilità (ossia la capacità di 
dispiegare effetti e risultati nel lungo termine) implicano l’identificazione dei 
rischi69 connessi all’immobile, al progetto, ovvero all’attività imprenditoriale. 

67 �Nel caso delle imprese uno dei principali indicatori di “bancabilità” del finanziamento richiesto è il Debt Service 
Coverage Ratio (DSCR), in grado di indicare se l’impresa riuscirà a sostenere il pagamento delle rate con il flusso 
di cassa generato dalla gestione operativa.

68 ��Per “sostenibilità del finanziamento” si intende la capacità del debitore di far fronte agli impegni del debito; tale ca-
pacità risiede unicamente nella capacità reddituale del cliente. Il valore dell’immobile in garanzia è utile alla banca 
al fine di comprende di quanto potrà contenere le perdite in caso di default del cliente.

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