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REGOLAMENTO (UE) 2024/1623 DEL PARLAMENTO EUROPEO E DEL CONSIGLIO
del 31 maggio 2024

che modifica il regolamento (UE) n. 575/2013 per quanto concerne i requisiti per il rischio di credito,
il rischio di aggiustamento della valutazione del credito, il rischio operativo, il rischio di mercato
e l'output floor

(Testo rilevante ai fini del SEE) IT 0
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il paragrafo 1¢ sostituito dal sequente:
1. La valutazione di un bene immobile soddisfa tutti i requisiti sequenti:

a) il valore e stimato in maniera indipendente rispetto al
processo dell'ente di acquisizione dellipoteca, elaborazione e
decisione in merito al prestito, da parte di un perito indipendente
che possieda le qualifiche, la capacita e I'esperienza necessarie
per effettuare una valutazione;

b) il valore e stimato utilizzando criteri di valutazione prudenti che
soddisfano tutti i requisiti sequenti:

i) il valore esclude le aspettative sugli aumenti di prezzo;

ii) il valore e rettificato per tenere conto della possibilita che il valore
corrente di mercato sia significativamente superiore al valore che
sarebbe sostenibile per la durata del prestito;

c)il valore € documentato in modo chiaro e trasparente;

d) il valore non & superiore al valore di mercato dellimmobile laddove
quest’ultimo possa essere stabilito;

e) laddove limmobile sia rivalutato, il valore dellimmobile non
supera il valore medio misurato per tale immobile, o per unimmobile
comparabile, negli ultimi sei anni per gli immobili residenziali o otto
anni per gli immobili non residenziali o il valore al momento della
concessione del prestito, a seconda di quale sia piu elevato.

Ai fini del calcolo del valore medio, gli enti utilizzano la media dei valori degli immobili
osservati a intervalli uguali e il periodo di riferimento comprende almeno tre punti di dati.

Ai fini del calcolo del valore medio, gli enti possono utilizzare i risultati della sorveglianza
sui valori immobiliari conformemente all'articolo 208, paragrafo 3. Il valore
dellimmobile potrebbe superare tale valore medio o il valore al momento della
concessione del prestito, a seconda dei casi, nel caso dimodifiche apportate allimmobile
che ne aumentino inequivocabilmente il valore, come ad esempio miglioramenti della
prestazione energetica o miglioramenti della resilienza, della protezione e
dell'adattamento ai rischi fisici dell'edificio o dell'unita abitativa.

Il valore dellimmobile non e rivalutato verso lalto se gli enti non hanno dati
sufficienti per calcolare il valore medio tranne se lI'aumento del valore e basato su
modifiche che ne aumentano inequivocabilmente il valore.

La valutazione dellimmobile tiene conto di eventuali diritti di prelazione sull'immobile, a
meno che un diritto di prelazione sia preso in considerazione nel calcolo dellimporto lordo
dell'esposizione a norma dellarticolo 124, paragrafo 6, lettera c¢), o a riduzione
dellimporto del 55 % del valore dellimmobile a norma dellarticolo 125, paragrafo 1, o
dellarticolo 126, paragrafo 1, e rispecchia, se del caso, i risultati della sorveglianza
richiesta ai sensi dell’articolo 208, paragrafo 3.»;

Articolo 229 modificato...
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| principi generali contenuti negli Standard IVS e EVS devono essere armonizzati e resi applicativi a livello nazionale in considerazione di appropriate
metodologie valutative (che tengano conto delle specifiche norme europee e della legislazione nazionale: Regolamenti, TUB e legislazione bancaria,
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RS Requisito 5 - Valore dell'immobile (Property value)®

RS Il Requisito R.5 mira a fornire le prime indicazioni informative sul *Valore
dellimmobile” (Property value), in attesa della specifica appendice
metodologica citata nell'introduzione.

RS52 Il Regolamento 575/2013/UE, cosi come modificato dal Regolamento (UE)
2024/1623 del Parlamento europeo e del Consiglio del 31 maggio 2024,
definisce allart. 4, paragrafo 1, punto 74 bis) “valore dellimmobile™

(Property Value) W valore di un odiun non
denzialo di ato confi allarticolo 229, paragrafo 1°;
RS53 Lo stesso Regolamento dispone all'art. 229, paragrafo 1, che la valutazione

dellimmobile deve soddisfare tutti i requisiti seguenti

a) il valore é stimato in maniera indipendente nspono al processo della

banca di acq dellipoteca, ok in merito
al preslnto da parte di un perito indipendente che poss:oda le qqurcho
o l'esp 28 i@ per effettuare una valutazione™,

b) il valore é stimato uhhzzando criteri di valktazione prudenti che
fano tutll | req guent

i) il valore esclude le aspettative sugli aumenti di prezzo;

i) il valore é rettificato per tenere conto della possibilitsa che il
valore corrente di mercalo sia significativamente superiore al
valore che sarebbe sostenibile per la durata del prestito;

c

2

il valore é documentato in modo chiaro e trasparente®’;

d) il valore non é supernore al valore di mercato dellimmobite laddove
quest'ultimo possa essere stabilito;

e) ladd I sia iutato, il valore dellimmobile non supera i
valore medio misuralo per lale immobile, o per un immobie
comparabile, negli ultimi sei anni per gli immobili residenziali o otto anni
per gli immobili non residenziali o il valore al momento della

88 In toma o “Valore delimmobde” (Property vakue) si veda anche
() EVS 2025 - EVGN 2 *"Valuation for Morigage Lending — Prudently Conservadive Valuation Critenia™

EVS 2025 1o

(%) “Sectoral Paper on Operationalising the Property Value ™ del 17 October 2024 - Sector-Paper-on-
Qporationabsing-the-Property-Vaiue-17.10. 2024 pdf;

(%) “Commercial roal estate valuabons: insights from on-site inspections” - 14 Agosto 2024 Commercial

oal extate vakabons. insights from on-ste NsPections

89 In tema & Vuomoel‘nmmooh (Property value) si veda anche: Prudential Valuation for Real Estate

Councd (Prudontial for Roal Estate -
S;mam Councd,

90 Per maggioet approfondiment) in tema di valore SUMBIo in maniers indipendento Nspelio al processo
Mmadmwwm olaborazione ¢ decisione in monto ol prostto” e o ponto
o quatiiche, la capecita o por
valutazione” unmmdanl REQUISITO 2 - Codice di condota del pent) (Valkutaton)”.
91 Por maggion approfondimenti riguacdant il valore dollimmobile documentato in modo chiaro ¢
trasparente s nmanda ol "REQUISITO 4 - Rapporto di vakutazione”.
41

concessione del prestito, a seconda di quale sia pii elevato™.

RS54 Attuaimente, il *Valore dellimmobile” (Property Value) non & assimilabile
ad alcuna delle basi di valore riconosciute a livello internazionale (IVS,
EVS, RICS), ed in particolare non pud essere considerato coincidente con
1a definizione di “valore di mercato” in quanto:

- il Regolamento 575/2013/UE, cosi come modificato dal Regolamento
(UE) 2024/1623 del P: peo e del Consiglio del 31 maggio
2024, dispone ail'art. 229, paragrafo 1, lettera b), punto ii) che “if valore
@ rettificato per tenere conto delfa possibilita che il valore corrente di

sia  signific jore al valore che sarebbe
sostenibile per la durata del pmsln‘o Cid comporta peraltro che tale
“Valore dellimmobile” (Property Value) debba potersi ritenere
sostenibile per un arco temporale pari alla durata del prestito, a
differenza del "valore di mercato” che si riferisce ad una determinata
data (coincidente a quelia della stima);

- alla lettera d) dello stesso articolo che “i valore non é superiore al
valore di mercato dellimmobile Ioddove quest'ultimo possa essere
stabilito”, risultando quindi, per d 3
differente dal valore di mercato

RS55 Tenuto conto di quanto previsto dalla previsione di cui all'art. 229, paragrafo
1, lettera b), punto (i), riportata in precedenza, il “Valore dellimmobile”
(Property Value) potrebbe risultare tuttavia “derivato” dal valore di mercato
“laddove quest'ultimo possa essere stabilto”

Considerato che gli elementi che caratterizzano la definizione del valore di
mercato non sono interamente soddisfatti, nella stima del “Valore
dellimmobile” (Property Value) appare opportuno, tra laltro, fare
riferimento a specifiche assunzioni che devono essere razionali, oggettive
(o )e

Al riguardo, il perito potrebbe determinare possibili scenari di evoluzione
del ciclo immobiliare del segmento di mercato a cui appartiene I'immobile
per poter esprimere un parere circa la collocazione del valore di mercato
dellimmobile oggetto di stima all'interno del ciclo individuato™ *

Tale coliocazione potrebbe consentire di determinare il potenziale
scostamento fra il “Valore dellimmobile” (Property Value) specifico ed il
suo “valore di mercato” tenendo conto che, ove determinabile, quest'ultimo
deve essere considerato come valore (“cap”) raggiungibile dal

92 Por maggiori approfondimenti in tema di “valore medio” af sensi doilart. 229, paragralo 1, lottera o) dol
Regolamonto 5752013UE, cosi come modificato dal Regolamento (UE) 2024/1623 del Parlamento
ewropeo ¢ del Consigho del 31 megglo 2024, si nmanda alla "Note espicatva 6 ~ Riesame delle
valutaziont ”

93 Si veda W:bmmvmsumfm Independent research steorod

Dy a coalion of the leading Globa! valuers”. and valustion standard
sotfers” rodatio da IVSC, TEGOVAERICSnermNPI # quale indiidua due possibi approces o
toma Vo delle & morcato: I under-the-<cycle” genoraimente sotiostante aka

determinazione del “Morigage Lending Value® (Amitatamente 898 Stati membdel che hanno stabiito
criten rigorosi per ko detorminazione del valore del credito
i

Quale scenanio olls base della determinazione del *Valore dellimmobie” (Propecty Value).
94 EVS 2025 - EVGN 2 -~ par. 3.16 - 3.17 "Valuation for Lending — y Ce
Valuaton Critena”.

a2

“Valore dellimmobile” (Property Value) per la durata del prestito

Lo scostamento potra essere calibrato sullimmobile specifico in funzione

del principali ambiti di potenziale rischio, sia attuale sia prospettico, di

riduzione del valore di mercalo Tra gli elementi che influenzano il rischio
ad un di la

del suo valore nel tempo, pouobbevo essere considerati

Fattori ESG*™ dellimmobile rispetto alla sua localizzazione e al suo
segmento di mercato; con particolare attenzione alla performance

deill ed alla sua ossia all' a
nschn fisici e di transizione. Tra le possibili variabili, dovranno essere

irischi ai fatto (i) di eventi
idrogeologici, sismici. climatici, vuicanici, ecc.), (i) Sociali (sicurezza
dei luoghi di lavoro, livelli di ing acustico e , €cC.)
e di (i) di , ecc.)™. In ala
componente “Social”, anche |a presenza di servizi (sia di quartiere sia
interni alfedificio) a favore dei residenti/utenti del bene;

Location: la localizzazione di un bene rappresenta un elemento
fondamentale per pesame il rischio fisico e di transizione. Inoltre, le
localizzazioni pili pregiate comportano di norma una domanda

sostenuta in ogni fase del odo : 13 p giata di
alcuni immobiti compx , una g della
componente terreno sul vaiofo del bene e il

rischio complessivo. Localizzazioni “prime location”, in considerazione
della specifica asset class, sono in grado di ridurre il rischio futuro
percepito sul bene. lnﬁno buone location consentono maggioc
una pluraiith di
possibili hmz-om ms«mbﬂn nel bene in esame o alfesito di una
pertanto le possiddi
valorizzaziont (monv(-rsm» in altra funzione e Highest and best use
(HBU) maggiormente premianti riducono di norma il rischio percepito);

Tipologia di bene ¢ sue caratierstiche (destinazione d'uso, stato di
conservazione ¢ qualith edizia e impiantistica);

C del bene a tutte lo (i incluse quelie
strutturali, ambientali e di sicurezza).

Fungibilita ¢ flessibilita del bene. intese come un giudizio della capacitd
di un dato immobile di essere riconvertito a pill funzioni senza radical
trasformazioni. Beni altamente fungibili sono normaimente adatti ad
ospitare pil funzioni e presentano un elevato livelio di flessibilita deghi
spazi che consente al bene di restare sempre allineato alle esigenze
del mercato ed essere usato da quanti pid soggetti possibill. Al contrario
beni specialistici nati per una particolare funzione presentano un rischio

95 L'art. 1 del Regolamento (UE) 2024/1623 che ha ntrodotio "Modifiche del regolamento (UE) n. 57572013

ol punto 52 quingues definisce § Tischio ambientale, sockale © O governance” o Tischio ESG”, come ¥ Aschio

O offetd Snanziari HOgaDV Dor U ente dovi AIMAtIo, Presents O futuro, del falton ambientak. sociall 0 &
soci of

1 rischi ambiontal, s0ciak © di QOVEmance si Concretizzand nelie categone tradizionall el rischi fnanzian’™
96 Rfonmend o fation ESG 30n0 contenutl nogh IVS 2025 - NSYO‘(MWMM!)AVO
Social (ESG) C ndicaziont ional ale

and
Nyhn;mama'mESGmmnﬂ&mowwmrdhrrm
immobiare’, Bambagioni G. (2021), Maggiol-poltecnica

a3
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Cambiamenti climatici, degrado ambientale, perdita di biodiversita,
problemi sociali e altri fattori ambientali, sociali e di governance (ESG)
pongono sfide considerevoli per 'economia.

L'impatto di eventi di rischio fisico acuto e cronico, la necessita di passare a
un‘economia a basse emissioni di carbonio, efficiente in termini di risorse e
sostenibile, nonché altre sfide ESG, stanno causando e continueranno a
causare profonde trasformazioni economiche che hanno un impatto sulla
settore finanziario

Si prevede che i rischi ambientali, compresi quelli legati al clima,
diventeranno tra I'altro ancora piu evidenti in futuro attraverso diverse
possibili combinazioni di rischi di transizione e fisici.

Questi potrebbero interessare tutte le categorie tradizionali di rischi
finanziari a cui sono esposte le istituzioni. Inoltre, le controparti o le
attivita investite delle istituzioni potrebbero essere soggette all'impatto
negativo di fattori sociali, come violazioni dei diritti umani,
cambiamenti demografici, digitalizzazione, condizioni di salute o di
lavoro, e fattori di governance, che a loro volta potrebbero portare a
rischi finanziari che le istituzioni dovrebbero valutare e gestire

L'Autorita Bancaria Europea (EBA) ha avviato una consultazione
pubblica sulla bozza degli orientamenti per I'analisi degli scenari
ambientali, sociali e di governance (ESG)

Il progetto di orientamenti definisce le aspettative degli enti
nella adozione di approcci lungimiranti e nellintegrazione
delluso dell'analisi di scenario come parte del loro quadro di
gestione per testare la resilienza finanziaria e del modello di
business degli enti agli impatti negativi dei fattori ESG.

https://www.eba.europa.eu/homepage

EBA Lineeguidasullagestione deirischi
ambientali, sociali e digovernance(ESG)

EUROPEAN

BANKING Livio Spinelli
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b. Valore di mercato rettificato fornito dal valutatore

Nella maggior parte dei Paesi membri delllUE viene applicato un approccio basato sul Valore di Mercato. Il
riferimento alla “possibilita che il valore corrente di mercato sia significativamente superiore al valore che sarebbe
sostenibile per la durata del prestito”, unito al requisito che “il valore non & superiore al valore di mercato”,
dimostra che il valore di mercato rimane un fattore fondamentale ai fini dei prestiti garantiti, fungendo da punto

di riferimento per la determinazione del Valore Prudenziale.

Le norme pertinenti stabiliscono inoltre che “il valore e rettificato” per tenere conto della possibilita che il valore

corrente di mercato sia significativamente superiore al valore che sarebbe sostenibile per la durata del prestito.

Sebbene i termini “significativamente” e “sostenibile” siano soggetti a rilevanti divergenze interpretative da parte
dei valutatori, vi € un crescente consenso tra gli operatori del settore della valutazione dell’UE sul fatto che un
approccio di rettifica basato sul Valore di Mercato, se si prendono in considerazione i dati relativi alle
caratteristiche di resilienza ed efficienza energetica dell’immobile, come indicato dal CRR3, potrebbe essere

conforme alla logica dei criteri di valutazione conservativi.

https://ivsc.org/dichiarazione-dellivsc-sul-valore-prudenziale-degli-immobili/
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(.. b. Valore di mercato rettificato fornito dal valutatore)

Attualmente, la prassi valutativa & caratterizzata da significative incertezze riguardo alla calibrazione degli aggiustamenti al
Valore di Mercato. Una sfida specifica, inoltre, sembra risiedere nell’identificare le tendenze di mercato a lungo termine e le
oscillazioni cicliche dei prezzi immobiliari al fine di derivare i coefficienti di aggiustamento, tenendo conto, come chiarito dalla
BCE, che «attualmente non esistono modelli in grado di prevedere in modo affidabile i valori futuri di uno specifico

immobile».[1]

| mercati UE dimostrano che i singoli valutatori determinano le rettifiche per ogni singolo immobile sulla base di ricerche
proprie (materiale statistico e serie di dati a lungo termine). Tuttavia, & opportuno notare che, poiché il singolo valutatore
calcola le rettifiche, il calcolo del Valore Prudenziale con questo approccio potrebbe variare sia all'interno dei singoli Paesi che

tra i diversi Paesi.

m La BCE, nella Supervision Newsletter del 14 agosto 2024, ha chiarito quanto segue: «Frequenti equivoci sul valore di mercato: Alcune banche adottano quello che
considerano un valore “durante il ciclo” (“through-the-cycle”) riducendo il valore di mercato all’inizio se il mercato & molto dinamico. Alcune banche hanno usato questo
come giustificazione per non svalutare i valori durante la recente recessione. Tuttavia, cid non elimina la necessita di monitorare i valori di mercato effettivi in caso di
deterioramento del mercato durante la durata del prestito, poiché attualmente non esistono modelli in grado di prevedere in modo affidabile i valori futuri di una

specifica proprieta».

https://ivsc.org/dichiarazione-dellivsc-sul-valore-prudenziale-degli-immobili/
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IL PROPERTY VALUE - LA NUOVA FRONTIERA DELLA VALUTAZIONE IMMOBILIARE

fMilano, Auditorium Bezz
co BPM

Il punto di vista dei valutatori immobiliari

Standard Europei di Valutazione — EVS 2025 EVEN 2 Valutazione per mutui ipotecari -

Criteri di valutazione prudenziali

EVGN 2 Yaluation for
Mortgage Lending —
Prudently Conservative
Valuation Criteria

Il paragrafo (b)richiede I'uso di "criteri di valutazione prudenziali”

La CRR stabilisce infatti che nella wvalutazione secondo ‘criteri di walutazione
prudentemente conservativi’, "il valore esclude le aspettative di aumento dei prezzi« e la
nota orientativa EVGM 2, affronta le guestioni che ne derivano nei contesti di: L liraduciisn

1 Scops

L. Cammentsry

- Valutazione secondo l'approccio reddituale

- Utilizzo del modello di capitalizzazione diretta
- Walutazioni effettuate mediante modello DCF
- Trattamento degli aumenti di canone

- Il profitto dello sviluppstore nel metodo residuale Riguardo |' analisi del mercato nel contesto della sua ciclicita, se il
In merito al secondo requisito CRR i) la nota orientativa evidenzia i problemi di; Valore ':.II Mercatl._:l dE”E! proprieta € stato stllrnatc qu_an'dl;t_ll l_'nerl::atn era
al culmine del ciclo di mercato, & probabile che vi sia il rischio che il

- Valutozione dello sostenibilita del valore nel corso dello vita del prestito valore sarg significativaments pid alto FJE valare chelpntrelljhe ESSere
C X . . . . . P . sostenuto per tutta la durata del prestite. Al contrario, se il Valore di

- L'impotto delleccesso di offerto di un particolare tipo di proprietd sui prezzi e sul valore . . . .. . .
Mercato & stato stimato quando il mercato era al minimo del ciclo di

- L"impotto sul valore futuro del calo demografico di una dato localita e di altri fattori

negativi che modificano 'ambiente circostante limmaobile mercato, & probabile che vi sia poca rischio di questo tipo.

Livio Spinelli
Consigliere CNG e G.L.

https://tegova.org
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Il punto di vista dei valutatori immobiliari

Standard Europei di Valutazione — EVS 2025

Il paragrafo (b) richiede I'uso di “criteri di valutazione prudenziali”

Altri fattori di questo tipo possono essere, ad esempio, gli impatti della regolamentazione
dell'efficienza energetica, per cui un obbligo normativo di ristrutturare un edificio a un
livello di efficienza energetica piu elevato entro una data fissa 0 a un certo punto di svolta
crea un costo importante inevitabile che ha un impatto sul valore di mercato (EVS 6
Valutazione ed efficienza energetica), o il calo della popolazione di una determinata
localita osservato sul mercato locale, che pud tradursi in una domanda piu debole di
immobili residenziali in futuro e quindi in un calo del valore della proprieta in fase di
valutazione.

11

EVGN 2 Valutazione per mutuiipotecari -

Criteri di valutazione prudenziali

EVGN 2 Valuation for
Mortgage Lending —
Prudently Conservative
Valuation Criteria

L irtrodaction
L Scape
5 Communmary

Il sottoparagrafo (a) del paragrafo 1 dell'articolo 229 stabilisce
i requisiti che il valutatore immobiliare deve soddisfare
affinché la valutazione possa essere considerata attendibile
ai fini del prestito ipotecario. |l riferimento a un "valutatore”
indica la necessitd di una valutazione eseguita da una
persona fisica e non semplicemente il risultato generato da
un modello di valutazione automatizzato (AVM), sebbene cid
non escluda la possibilita di utilizzare un AVM come
strumento per assistere il valutatore che possiede le
necessarie qualifiche, competenze ed esperienza.

https://tegova.org
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CREDITO
IL PROPERTY VALUE - LA NUOVA FRONTIERA DELLA VALUTAZIONE IMMOBILIARE Bl 5 EDITO

31 marzo - 1 aprile

Milano, Auditorium Bezzi
Banco BPM

Il punto di vista dei valutatori immobiliari

Come calcolare il “valore dell'immobile” o “valore prudenziale”...

Tenuto conto dei vincoli previsti dall'art. 229, paragrafo 1, lettera b),

punto (ii) - il Valore dellimmobile (Property Value) potrebbe 68 Moo compifcme eI deerminesione dlls e i i somin - =
risultare convergente ovvero derivato dal valore di mercato -
“laddove quest'ultimo possa essere stabilito”. R = = e

In particolare: o
- adottando gli approcci di valutazione consolidati; e
- utilizzando dati comparabili e analisi pertinenti per I'asset in el o LML L L Codice delle

questione; v
% Italian Property Valuation Standard

- implementando metodi e tecniche di valutazione esistenti; :
- I integrazione nella valutazione di considerazioni inerenti i \ T

fattori ESG in conformita alla standard nazionale costituto
dal Codice delle Valutazioni Immobiliari ed agli Standards
EUI‘OPEi Ed |I"ItE'r'I"|EIZi0I"|EI|i} LAI'II-IIf.IIf".R.I!.I.\M.'.II:I:\E IJ.I:I...II'L.\IMJ-IJ-HNII iur]i’f\{- E D DT s i @l

| Ruleviszione dei dati ¢ delle carallensiche i gly immeabali

2 Schede di nlevazions 13
3 Sistema i milevazi 105
T B e e e et e e e
Allegato A - Scheda di rilevazions dei fattori ESG e dei daii immabilian - Schema indicativo ... 107
Allegato B - Scheda di rilevazione del segmenta di mercato — Schema indicative e
Allegato C - Scheda di rilevazione dei dati immaobilian.......... SRS PR rsa—— | |
Allegato [ - Caratieristiche verdi { Green o high pe rw.mmu . (BRSPS VN SYR S o

Capmroeo T — CrraLimh DEN DaTt
| Intraduzion:
2 Foeili dei dati..............
3 Ahre informazion.

Livio Spinelli
Consigliere CNG e G.L.

12




IL PROPERTY VALUE - LA NUOVA FRONTIERA DELLA VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Il punto di vista dei valutatori immobiliari

Definizioni Chiave secondo la CRR3 (Art. 4)

Rischio ESG (Generale)
Rischio di effetti finanziari negativi
dovuti all'impatto di fattori ambientali,

\ sociali o di governance sulle controparti.

Rischio Ambientale

Include sia il rischio fisico che il rischio
di transizione.

Mappatura dei Rischi ESG (Linee Guida EBA)

Rischio Fisico
7/ Z- Impatto degli effetti fisici dei fattori

797 ambientali (es, eventi meteorologici
S/~~~ estremi o cronici).

Rischio di Transizione

Impatto della transizione verso
un'economia sostenibile (nuove
normative, cambi tecnologici, preferenze
di mercato).

& i

Rischio ESG (Generale) Rischio Ambientale
Rischio di effetti finanziari negativi Include sia il rischio fisico che
dovuti all'impatto di fattori il rischio di transizione.
ambientali, sociali o di governance.

() Rischio Sociale

\A D Fattori sociali che impattano la capacita
>/o'c>/ finanziaria della controparte.

i

Rischio di Governance

Fattori di governance aziendale che
influenzano la solvibilita.

o) 5.9
¥ o X
Rischio Fisico Rischio di Transizione

Impatto del passaggio a
un'economia sostenibile
(normative, tecnologia).

Impatto degli eventi
meteorologici estremi o cronici.

Il Framework Regolamentare: CRR3 (Art. 229)

Criteri di valutazione prudenti.

PRUDENZA

CAP DI VALORE

Regole di Stima

1. Il valore deve escludere le aspettative sugli
aumenti di prezzo futuri.

2. llvalore deve essere rettificato se il prezzo
corrente ¢ insostenibile per la durata del
prestito.

Limite alla Rivalutazione
Il valore non puo superare la media storica:

6 ANNI

(Immobili Residenziali)

8 ANNI

(Immobili Non Residenziali)

La Sfida della Location e il “Double Counting”

L'analisi del contesto di mercato e la formazione del prezzo.

I ANALISI: Il mercato ha gia scontato il rischio nel prezzo? |

I

N2 N2
I s (Mercato Consapevole) I I NO (Mercato Ignora) l
L €

SCENARIO A: La domanda riconosce il SCENARIO B: La domanda ignora il rischio
rischio (es. Efficienza Energetica). ambientale.

1 L

RISCHIO DOUBLE COUNTING. NECESSITA DI RETTIFICA.
Non applicare ulteriori sconti se il Il perito applica un differenziale
prezzo e gia basso. per garantire la sostenibilita.
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Il punto di vista dei valutatori immobiliari

Le due componenti fondamentali

della stima immobiliare

1. Caratteristiche Intrinseche (Endogene)

Elementi fisici dell'edificio abitualmente considerati
nel Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

« Caratteristiche costruttive

« Stato di manutenzione

« Efficienza energetica

* Impiantistica

2, Caratteristiche Estrinseche (Esogene)

Rischi climatici e ambientali legati alla
localizzazione e alla resilienza dell'asset.
* Rischio Idrogeologico
* Rischio Sismico
* Rischio Vulcanico
+ Contesto ambientale

“Il valore non dipende solo dall'asset, ma dalla sua relazione con I'ambiente circostante.”

Fonti utilizzate ai fini dell’analisi della esposizione ai rischi fisici (+ENEA per I'efficienza energetica)

Strumenti Operativi e Fonti Dati Ufficiali

TIPOLOGIA RISCHIO FONTE DATI UFFICIALE DETTAGLI/ NOTE
Classificazione in 4 zone.
R'schio INGV /. Sy e L /% Scala Macrosismica Europea
Sismico Protezione Civile N6y == (EMS-98).

Alluvioni ISPRA /

Nota: Il perito deve sempre esporre chiaramente le fonti sulle quali ha basato le proprie analisi.

Link: idrogeo.isprambiente.it

N
Y
£La ,
o~ &Frane Piattaforma IdroGEO . 5"** - Mappa del dissesto.
O Rischio Dipartimento &) } Mappe di pericolosita e piani di
A Vulcanico Protezione Civile . evacuazione.
Incendi Protezione Civile / Q A Monitoraggio satellitare e
Boschivi Copernicus (opernicus StoTiCO @venti.

Analisi delle Caratteristiche Intrinseche

Elementi endogeni che determinano la performance.

Caratteristiche

Conformita

ed Edilizia

Analisi delle Caratteristiche Estrinseche

Georeferenziazione e sovrapposizione dei rischi.

Georeferenziazione:

Georeferenziazione

Identificazione precisa delle coordinate
per mappare i rischi.

Rischio Sismico:
Classificazione in Zone 1 (Alta) - 4 (Bassa).

Rischio Idrogeologico:
Esposizione a frane e alluvioni.

Rischio Sismico

Rischio Idrogeologico

Altri Rischi Naturali

Altri Rischi Naturali
Rischio Vulcanico & Incendi Boschivi.
J
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Questi fattori sono
abitualmente
considerati nel
Metodo del
Confronto di
Mercato (MCA).

La rilevanza dei rischi climatici e ambientali
nella valutazione degli immobili

High Level Forum for Sustainable Building Renovation

Livio Spinelli
Consigliere CNG e G.L.
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Il punto di vista dei valutatori immobiliari
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