nell’ambito della gestione
NPL del Loan Manager

dai forma al tuo valore



La valutazione
immobiliare nel
diritto bancario

1!

Disposta da regolamenti emanati dall’'unione europea e
relative applicazioni, si riscontra primo fondamentale intervento
nella direttiva europea 2006/48 sul «Capital Required Directiven
che ha inciso i) sui metodi di valutazione ii) sui soggetti abilitati

valore professionale
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Principali metodi di valutazione Immobiliare

Metodo dei costi
Sommatoria dei costi di  realizzo
dell'immobile (costi di realizzazione) e
del valore di mercato del fabbricato
(oper quest'ultimo si fiene conto
dell’anno direalizzazione)

Metodo del confronto di mercato
Viene basato sulla comparazione
tra prezzi di acquisto di vendita su
libero mercato per beni con
caratteristiche simili.

Metodo finanziario reddituale
Basato principalmente sulla
capacita del bene di generare
reddito
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.. deqgue...

Valutazione AVM (Automated Vautation Model)- basata sul metodo

del confronto di mercato, si concretizza in modelli statistici i quali,

I metodi di
valutazione P N
i TH Valutazione OMI: criterio su base statistica semesirale per zone
WW'M — / censuarie che valuta principalmente
anager

esaminando banche dati diriferimento, generano possibili valori .

Prezzo di locazione a

mq dell'immobile  prez70 al mq di compravendita degli immobili
commerciale/reside

nziale

- /

(Valuiazione VAM A

Di scarsa applicazione dato il modesto valore dei terreni agricoli, si basa sui
valori agricoli medi riportati in tabelle, che contengono differente in base alle

varie tipologie
\_ e Poe9 Y
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Le valutazioni immobiliari nell’ambito della gestione NPL del Loan

Manager

Nel corso degli anni il sistema bancario ha assistito a una serie di mutamenti
che hanno portato ad una razionalizzazione del mercato, operando in modo con-
creto sulla stabilitd dei rapporti e sulla mitigazione del rischio dei finanziamenti. Tale
razionalizzazione ha inizio a livello comunitario con le regole di Basilea | e Il e, a livello
interno, con il recepimento da parte di Bankitalia della direttiva sul “Capital Required
Directive” la quale ha disposto importanti innovazioni in tema di standard di valuta-
zione degliimmobili e dei soggetti abilitati a detta valutazionel. L'entrata in vigore del
D.Lgs 21 aprile 2016 n.72, in attuazione della direttiva europea 2014/17/UE, avente ad
oggetto disciplina di concessione del credito ai consumatori per I'acquisto di immobili
residenziali, ha ulteriormente confermato a livello normativo, la gid menzionata esi-
genza, mediante I'attuazione di uno “standard di affidabilitd”, che ha inciso diretta-
mente sulla tfrasparenza del sistema.

Si e di fatto introdotto all'interno dell’ordinamento I'art. 120 duodecies del tub
(Testo Unico Bancario L. 385/1993) la cuiratio, silegge, € quella diricercare “standard
affidabili per la valutazione di beni immobili residenziali ai fini della concessione del
credito garantito da ipoteca*2. E inevitabile che detta disposizione, incida diretta-
mente sulla futela del consumatore e, per riflesso, sulla certezza nel mercato immobi-
liare e sulla trasparenza delle operazioni di cartolarizzazione, con particolare riguardo
alle posizioni tutelate da garanzia ipotecaria concessa per I'acquisto di immobili resi-
denziali.

Nellaricerca ditali standard, le associazioni di categoria e gli ordini professionali
sono stati pionieri delle intenzioni del legislatore, omogeneizzando il sistema delle va-
lutazioni con criteri e linee guida che periodicamente vengono costantemente ag-

giornati3.

! Cosi si legge nelle premesse del “protocollo d’intesa per lo sviluppo del mercato delle valutazioni immobiliari,
sottoscritto in Roma il 25 novembre 2010 tra: ABi, Tecnoborsa ABi, Tecnoborsa, Consiglio dell’Ordine Nazionale
degli Agrotecnici e degli Agrotecnici Laureati, Consiglio Nazionale degli Architetti Pianificatori Paesaggisti Con-
servatori, Consiglio Nazionale de Geometri e Geometri Laureati, Consiglio Nazionale degli Ingegneri, Consiglio
Nazionale dei Periti Agrari e dei Periti Agrari Laureati, ASSOVIB, Gruppo Yard.

2 Cfr. comma 1 art 120 duodecies tub.

3 Da ultimo Cfr. “Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie” del 5
aprile 2022, che viene reso disponibile sul sito www.abi.it, si veda altresi il “codice delle valutazioni immobi-
liari” oggi giunto alla sua quinta edizione


http://www.abi.it/

Limitando I'indagine ai crediti deteriorati e all’analisi dei relativi portafogli, si
possono evidenziare problematiche circa la puntuale applicazione degli standard, sia
per la notevole massa di NPL presenti nel mercato, che con riguardo ai costi e alle
tempistiche che tali societd dovrebbero affrontare.

Per tali ragioni, sono stati realizzati modelli che sopperiscono alle valutazioni dei
professionisti abilitati, che vengono in aiuto dei soggetti chiamati alla gestione delle
posizioni NPL, nella redazione de Business Plan.

In particolare, alla luce dei criteri dell’ordinamento, vengono di seguito consi-

derate alcune valutazioni e modelli che il Loan Manager, nella sua attivitd, utilizza per
la compilazione delle previsioni di recupero, con particolare riferimento alle posizioni
garantite da ipoteca volontaria, in quanto applicabili in linea generale alla valuto-
zione complessiva del patrimonio del soggetto debitore in generale.
Uno dei principali strumenti attualmente utilizzato € il cd. AVM (Automated Vautation
Model), modello di valutazione automatica, che consente al Loan Manager di ano-
lizzare, nel piu breve tempo possibile, il valore di mercato di un immobile, concretiz-
zando un notevole contenimento dei costi.

Basandosi sul metodo della comparazione tra immobili equivalenti (cd. com-
parable), il modello propone al Loan Manager un possibile prezzo ottimale del bene
oggetto di valutazione attribuito esclusivamente su di una statistica, su di un algoritmo
matematico, che migliora ulteriormente se utilizzato in modo massivo e diffuso4.

La comparazione avviene tenendo in considerazione semplici parametri su cui
si basa I'esperto valutatore: i) luogo in cui € situato il bene, i) individuazione catastale
dello stesso (Comune, foglio, mappale, Subalterno), iii) superficie dell'immobile, iv) ca-
tegoria catastale.

Si noterd come tale modello escluda totalmente I'effettivo stato dei luoghi, i
vizi, I'eventuale presenza di abusi edilizi che possono portare ad una svalutazione
dell’'unitd immobiliare, oltre che valutazioni di carattere soggettivos.

Non ¢ infatti assurdo trovarsi d'innanzi ad una notevole discrepanza tra le con-
clusioni riportate da un eventuale professionista incaricato e I'applicazione del mo-

dello, ed e proprio detta discrepanza che ha portato il legislatore e gli intermediari

4 La conclusione é avvalorata dagli “standard europei per la valutazione 2016” in breve EVS pag. 325 e ss.
5 Cfr. “Linee guida per la valutazione” cit. pag. 19. — Codice delle Valutazioni cit. cap.16.
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finanziari ad una portata limitata dello stesso AVM, il quale dovrd adattarsi agli ordi-
namenti comunitari, che integrano al loro interno la validitd o meno del modelloé.
Prendendo ad esempio il nostro ordinamento, per disposizione dello stesso articolo 120
duodecies comma 27 TUB, viene vietata I'utilizzazione dell’ AVM quale unico metodo
di valutazione dell'immobile, relativamente alla concessione dei mutui ipotecari e/o
fondiari ma, lo stesso puod essere usato dalle societa di cartolarizzazione per la valuta-
zione immediata dell'immobile, ovvero dalle stesse banche, al fine di tenere sotto
conftrollo, nel tempo, la garanzia ipotecaria concessa ossia il mortgage lending va-
lue8.

Le lacune del Metodo AVM non sono limitate alla mancanza, al suo interno, di
una valutazione soggettiva, ma anche dalle banche dati a cuilo stesso fa riferimento.

Di fatto, la forza dello strumento € la comparazione tra informazioni simili che lo
stesso riesce ad elaborare in un breve lasso di tempo, forza che viene a mancare nel
momento in cui non vi & nulla da comparare.

Capita non di rado, che il modello non riesca a fornire un valore attualizzato
del bene oggetto di garanzia, vuoi perché nella zona censuaria sono poche le infor-
mazioni presenti, vuoi perché le stesse sono inesistenti (si veda ad esempio una valu-
tazione AVM immediata su grandi citta, sempre possibile e, una valutazione in piccoli
borghi o paesi di ridotte dimensioni di difficile realizzo).

Per poter sopperire alla mancanza diinformazioni il Loan Manager, nella reda-
zione della sua previsione gestionale, pud valutare I'utilizzabilitd di una banca dati
ulteriore, piu approssimativa ed indiziaria, utilizzata dall'agenzia delle entrate per la
valutazione dell'imposizione fiscale. Si parla in questo caso della c¢.d. valutazione OMI.

OMI e un acronimo che viene riferito all’Osservatorio del Mercato Immobiliare,
che ha quale indirizzo di riferimento, il puntuale aggiornamento del mercato delle
compravendite immobiliari e delle locazioni, sia sui beni residenziali che commerciali,
effettuata su un arco semestrale, tesa a rendere edotti i contribuenti sul regolare an-

damento del mercafto.

6 Cfr. EVS cit. in nota precedente

7 Cfr. art 120 duodecies TUB: “La valutazione é svolta da persone competenti sotto il profilo professionale e indi-
pendenti dal processo di commercializzazione del credito”

8 per una nozione pili approfondita si veda la definizione del "valore cauzionale" adottata con il Regolamento
(UE) 575/2013
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Le valutazioni OMI si riferiscono agli andamenti di mercato degli immobili, indi-
viduati per zona territoriale omogenea, con parametri minimi € massimi di prezzo al
mq, calcolati sulle compravendite e sui contratti di locazione regolarmente registrati.

Ovviamente, pure considerando tale indicazione di massima, valgono per tale

metodo di calcolo le stesse considerazioni esposte in tema di AVM, mancando anche
in tale modello attribuzioni soggettive circa il reale stato dei luoghi.
Tale metodo, in aggiunta, &€ ancor piu limitato, dato il calcolo approssimativo di valore
al mq, che viene svolto in considerazione di interessi privati, i quali possono modificare
legittimamente, mediate modificazioni contrattuali ovvero accordisimulati, il reale ed
effettivo andamento del mercato.

Questi due modelli, in pieno dispetto dei parametri delineati in premessa, ser-
vono ad ausilio del Loan Manager al fine di formulare una possibilita statistica dirientro
delle posizioni NPL, sia per quanto concerne il credito derivante dall’acquisto di im-
mobile residenziale (piu certo e ora rientrante in parametri valutativi standardizzati
dell’art 120 duodecies), sia per quanto concerne la valutazione patrimoniale del sog-
getto garante, entrando nell’esperienza maturata dal professionista, contemperare
la valutazione ottenuta a seconda dello strumento utilizzato con I'eventuale posizione

debitoria del soggetto debitore.
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