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Il Codice ABI,
Linee guida per la valutazione degli 

immobili in garanzia delle esposizioni 

creditizie

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria
- La Circolare 27 dicembre 2006, n. 263 di Banca 
ŘΩLǘŀƭƛŀ
- Introduzione agli Standard Internazionali di 
Valutazione (IVS)

üLinee guida ABI per la valutazione degli immobili in 
garanzia delle esposizioni creditizie

- Requisiti:
R.1 ςValore di Mercato
R.2 ςCodice di Condotta dei Periti
R.3 ςProcedure e metodi di valutazione
R.4 - Rapporto di Valutazione

ü Esempi operativi in applicazione ai requisiti del 
Codice ABI
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Comitatodi Basilea:
è un enteprepostoalla vigilanzabancariafondatonel 1975dai governatoridelleBanche
Centralidel cosiddettoGruppodei Diecio G10 (checomprende,tra gli altri, i grandipaesi
europei,la Svizzera,il Giappone,il Canadae gli StatiUniti).

Patrimonio di vigilanza                                coeff. di solvibilità

1988e s.m.i. Ą Basilea1 Ą rischiodi credito җ8%
(conimpegnoa esaminarei rischidi mercato)

1999>2007 Ą Basilea2 Ą rischiodi credito/mercato/operativi җ8%
(Pillar1)

2010>2012Ą Basilea3 Ą ridurre rischitenendocontodel quadromacroeconomico

Il fattore di ponderazionedel rischio di credito a sua volta è stato individuato in
quattro componenti:

1) PD (Probabilityof default) Ą Probabilitàdi insolvenza
2) LGD(Lossgivendefault) Ą Perditain casodi insolvenza
3) EAD (Exposureat default) Ą Esposizionein casodi inadempienza;
4) M (Maturity) Ą Scadenzaeffettiva delprestito.

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria
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Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 1 del 14 giugno 2006 

relativa all'accesso all'attività degli enti creditizi ed al suo esercizio

1 Direttiva 48-2006 L 177/134 IT Gazzetta ufficiale dellôUnione europea 30.6.2006:

Premesse:

(36) Per garantire un adeguato livello di solvibilità è importante fissare requisiti
patrimonialiminimi in baseai quali le attività e le voci fuori bilanciosianoponderatein
funzionedel gradodi rischio.

(37) Al riguardo il Comitato di Basileaper la vigilanzabancariaha approvato il 26
giugno2004un accordoquadro sullaconvergenzainternazionaledella misurazionedel
capitalee dei requisiti patrimoniali. Ledisposizionidella presentedirettiva riguardantii
requisiti patrimoniali minimi degli enti creditizi nonché le disposizionidella direttiva
2006/49/CE del Parlamentoeuropeo e del Consigliodel 14 giugno 2006 concernenti

l'importo minimo dei fondi propri degli enti creditizi e delle imprese di
investimento costituiscono l'equivalente delle disposizionidell'accordo quadro del
Comitatodi Basilea.

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria

Redatto da:            Geom. Andrea Villa Eagle & Wise Service S.p.A.                                                 andrea.villa@eaglewise.it 



9. ESPOSIZIONIGARANTITEDAIMMOBILI

44. Fermi restando i punti da 45 a 60, alle esposizionipienamente garantite da immobili si applica un fattore di
ponderazionedel rischiodel 100%.

9.1. Esposizionigarantiteda ipotechesuimmobili residenziali

45. Alle esposizionio eventuali parti di esposizionepienamentee totalmente garantite, secondomodalità ritenute
soddisfacentidalleautorità competenti,da ipotechesu immobili residenzialioccupati,destinatiadessereoccupatio dati
in locazionedal proprietario o dal proprietario beneficiarionel casodi impresedi investimentoa caratterepersonalesi
applicaun fattore di ponderazionedel 35 %.

46. Leesposizionipienamentee totalmentegarantite,secondomodalitàritenute soddisfacentidalleautorità competenti,
da quote di partecipazionein impresefinlandesidi ediliziaresidenzialecheoperanoin basealla leggefinlandeserelativa
alle imprese di edilizia abitativa del 1991 o ad una successivalegislazioneequivalente,a fronte di immobili di tipo
residenzialeoccupati,destinatiad essereoccupatio dati in locazionedal proprietario hannoun fattore di ponderazione
del 35%.

47. Leesposizioniversoun locatarionell'ambitodi operazionidi leasingsu immobili residenziali,dovel'istituto di credito
è il locatore e il locatario ha un'opzionedi acquisto,riceve un fattore di ponderazionedel 35 % a condizioneche le
autorità competenti sianosoddisfatteche l'esposizionedell'ente creditizio sia pienamentee completamentegarantita
dallaproprietà del bene.

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria

ALLE ESPOSIZIONI GARANTITEDA IPOTECHE SU IMMOBILI 
RESIDENZIALISI APPLICA UN FATTORE DIPONDERAZIONE DEL 35 %.
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48. Nell'eserciziodella loro discrezionalità,ai fini dei punti da 45 a 47, le autorità competenti si
ritengonosoddisfattesoloqualorasianorispettate le condizioniseguenti:

REQUISITI:

a) il valore dell'immobile non deve dipendere in misura rilevante dal merito di credito del
debitore. Questorequisitonon escludele situazioniin cui fattori puramentemacroeconomici
influenzinosiail valoredell'immobilechela regolaritàdell'adempimentodeldebitore;

b) il rischiodel debitore non devedipenderein misurarilevantedai risultati dell'immobileo del
progetto immobiliaresottostante,ma piuttosto dalla capacitàdi fondo del debitore stessodi
rimborsareil debito attingendoad altre fonti. Di conseguenza,il rimborsodel debito non deve
dipenderein misurarilevantedai flussifinanziarigeneratidall'immobilesottostantechefunge
dagaranzia;

c) sono soddisfatti i requisiti minimi di cui all'allegato VIII, parte 2, punto 8 e le regole di
valutazionedi cuiall'allegatoVIII,parte3, punti da62a 65;

d) il valoredell'immobiledevesuperarequellodelleesposizioniper un margineconsistente.

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria

9.1. Esposizionigarantiteda ipotechesuimmobili residenziali
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49. Leautorità competentipossonorinunciaread esigerel'osservanzadella condizionedi cui al
punto 48, lettera b) per le esposizionipienamentee totalmentegarantiteda ipotechesuimmobili
residenzialisituati sul loro territorio, se si accertache sul loro territorio esisteun mercato di
immobili residenzialiben sviluppatoe consolidatocon tassidi perdita sufficientementebassida
giustificaretale trattamento.

50. Quandole autorità competenti di uno Stato membro esercitanola discrezionalitàdi cui al
punto 49, le autorità competentidi altri Statimembri possonoconsentireai loro enti creditizidi
attribuire un fattore di ponderazionedel rischio del 35 % a tali esposizionipienamente e
totalmentegarantiteda ipotechesuimmobili residenziali.

üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria

9.1. Esposizionigarantiteda ipotechesuimmobili residenziali
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üPremesse e Obiettivo ABI:
- Il Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria

Parte2 RequisitiMinimi 2006-48-CE

1.4. Requisitiminimi per il riconoscimentodelle garanzieimmobiliari

8. Il riconoscimentodellegaranzieimmobiliaripresupponechesianorispettate
le condizioniindicatedi seguito.

a) Certezzagiuridica

b) Sorveglianzasuivalori immobiliari

c) Documentazione

d) Assicurazione
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