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https://www.abi.it

DAGLI STANDARDS INTERNAZIONALI ALLO STANDARD NAZIONALE  e LINEE GUIDA ABI
I 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, 
Codice di procedura civile per le procedure esecutive, Codice appalti, D.P.R. n. 327/2001 - Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in 
materia di espropriazione per pubblica, ecc.). 

https://www.abi.it/
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Si prevede che i rischi ambientali, compresi quelli legati al clima, 
diventeranno tra l'altro ancora più 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 
attività 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'Autorità Bancaria Europea (EBA) ha avviato una consultazione 
pubblica sulla bozza degli orientamenti per l'analisi degli scenari 
ambientali, sociali e di governance (ESG)

Il progetto di orientamenti definisce le aspettative degli enti 
nella adozione di approcci lungimiranti e nell'integrazione 
dell'uso 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
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b. Valore di mercato rettificato fornito dal valutatore

Nella maggior parte dei Paesi membri dell’UE viene applicato un approccio basato sul Valore di Mercato. Il 

riferimento alla “possibilità 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 è 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 è rettificato” per tenere conto della possibilità 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 è 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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https://ivsc.org/dichiarazione-dellivsc-sul-valore-prudenziale-degli-immobili/

(… b. Valore di mercato rettificato fornito dal valutatore)

Attualmente, la prassi valutativa è 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]

I 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, è 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.

[1] 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 è molto dinamico. Alcune banche hanno usato questo 

come giustificazione per non svalutare i valori durante la recente recessione. Tuttavia, ciò non elimina la necessità 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 proprietà».
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https://tegova.org

https://tegova.org/
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