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Alcuni Spunti preliminari 

Gli operatori professionali come Prelios Valuations sono in grado di prestare un panel di 

servizi, con i quali possono assistere e supportare le Banche dalle fasi propedeutiche alla 

concessione del finanziamento ed alla gestione dei propri portafogli crediti.  

Decine di migliaia di valutazioni eseguite ogni anno da Prelios Valuations, costituiscono 

un bagaglio di dati e di conoscenze che devono diventare patrimonio comune con gli 

istituti bancari che le hanno originate. 
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Quadro di riferimento 

“…il valore dell’immobile deve essere verificato almeno una volta ogni tre anni per gli 

immobili residenziali e una volta l’anno per gli immobili non residenziali, ovvero più 

frequentemente nel caso in cui le condizioni di mercato siano soggette a variazioni 

significative….” 

 

“…E’ possibile anche utilizzare metodi statistici per sorvegliare e individuare quelli che 

necessitano di una verifica….” 

Basilea II 

Direttiva 

Europea 

2006/48 

Banca d’Italia 

Circoilare 

263/2006 

Regolamento 

UE 

575/2013 

- corretta valutazione degli immobili 

- requisiti dei soggetti abilitati alla valutazione  

 

al fine di riconoscere gli immobili come idonei strumenti di mitigazione del rischio 

nell’ambito della detenzione prudenziale del capitale di vigilanza 
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Asset Quality Review 

Aprile 2014: selezione degli esperti di valutazione immobiliare come consulenti a Banca 

d'Italia nell’AQR sulle 15 banche italiane e le 10 filiali italiane di istituti esteri passati da 

novembre sotto la vigilanza unica. Prelios Valuations tra le prime due società selezionate 

Marzo 2014 la BCE ha pubblicato le linee guida per la seconda fase dell’AQR alle autorità 

nazionali competenti e ai soggetti terzi di cui esse si avvalgono. 

 

Il capitolo Collateral and Real Estate Valuation: 

“Real estate should be valued in line with European Standards EVS-2012 (Blue Book) and 

other international standards such as  the Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) 

guidelines –  where a conflict is seen EVS2012 will apply ” 

http://www.bancaditalia.it/
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La lezione di AQR 

• Il processo di valutazione è un elemento chiave del Risk Management 

 

• Importanza di applicare Standards di Valutazione riconosciuti internazionalmente 

 

• Per le banche è cruciale avere processi e banche dati organizzati e strutturati 

 

 

 

 

http://www.bancaditalia.it/
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La Direttiva Europea Mutui (MCD) 

Responsabilità degli Istituti di Credito 

 

Gli Stati membri impongono ai creditori di assicurare il rispetto di tali standard quando 

effettuano la valutazione di un immobile o di prendere misure ragionevoli per assicurare 

l'applicazione di tali standard quando la valutazione è condotta da terzi. Se le autorità 

nazionali sono responsabili della disciplina dei periti indipendenti che effettuano le 

valutazioni dei beni immobili, devono provvedere affinché tali periti rispettino la normativa 

nazionale vigente. 

Valutazione Immobiliare basata su “Standard Affidabili” 

 

Per affidabile s’intendono standard basati sugli IVS, EVS, RICS 

Competenza Professionale e Indipendenza del Valutatore 

 

Gli Stati membri provvedono affinché i periti interni ed esterni che conducono valutazioni di 

beni immobili siano competenti sotto il profilo professionale e sufficientemente indipendenti 

dal processo di sottoscrizione del credito in modo da poter fornire una valutazione 

imparziale ed obiettiva 
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Basilea – Mitigazione del Rischio – Banche dati 

Per poter garantire reale affidabilità nelle valutazioni, il punto focale è la gestione intelligente 

dei dati, e, di conseguenza, la costituzione e alimentazione di banche dati rilevanti ed 

affidabili. 

Una vera banca dati deve: 

- Avere un sistema di georeferenziazione puntuale 

- Gestire dati provenienti da una pluralità di fonti (Multi-layer) interne ed esterne e deve 

gerarchizzare le fonti medesime 

- Basarsi su fonti stabili nel tempo (per rendere affidabili serie storiche e modelli 

previsionali) 

- Costruire microzone con granularità di elevato dettaglio (es cellule ISTAT) 

- Prevedere la bonifica dei dati anomali 

- Integrarsi con sistemi cosiddetti «big data» (dati sociologici, demografici, economici, 

ecc) 
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Esigenze e soluzioni 

Insieme al supporto consulenziale, Prelios Valuations ha implementato un sistema 

informativo capace di analizzare il mercato e di estrapolare ed elaborare le informazioni 

necessarie ed opportune per questo tipo di elaborazioni, anche per poterle proiettare in uno 

scenario futuro. 
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Magister in pillole 
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L’imputazioni dei dati 
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L’algoritmo di ponderazione 
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La valorizzazione automatica 
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La valorizzazione personalizzata 
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Il presidio di tutte le fasi 
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Il progetto BigData 

Il progetto «BigData» fornisce a Prelios 

Valuations l’opportunità di strutturare dei 

servizi di Valutazione distintivi attraverso 

uno strumento di analisi territoriale dotato 

di: 

• database strutturati, in particolare quelle 

socio–demografiche ed economiche 

disponibili a livello micro territoriale (fonti 

Istat, Agenzia del Territorio, Consodata, 

ecc); 

• Informazioni dettagliate sul mercato 

immobiliare e sul suo andamento 

(Magister) 
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Il progetto BigData 

Interfacciando Magister e BigData è possibile effettuare analisi e clusterizzazioni utili ad 

approfondire i profili di rischio, e, se necessario, suggerire fasi di approfondimento utili a 

riclassificare il portafoglio in esame. 

Prelios Valuations può offrire una rappresentazione del portafoglio delle garanzie immobiliari 

correlate ai principali macro indicatori di mercato, sia di tipo sociodemografico che economico-

finanziari, in modo da rappresentare una fotografia dei profili di rischio più sensibili per 

l’istituto rappresentabile agli stakeholder e monitorabile nel tempo 
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Dall’analisi di portafoglio agli approfondimenti puntuali 

Quando, a seguito di una analisi complessiva del portafoglio, emerge l’esigenza di 

compiere approfondimenti, anche puntuali, su singole posizioni o su «cluster» 

specifici, le analisi possono essere spinte a livello di massimo dettaglio. 

Il portafoglio crediti è, ce lo ha riconfermato l’esperienza di AQR, un asset 

strategico per ogni Banca. 
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ottimizzazione del servizio 

ANALISI DEL PORTAFOGLIO 

CLUSTERIZZAZIONE 

VALUTAZIONI STATISTICHE 

VALUTAZIONI DESK-TOP 

VALUTAZIONI DRIVE-BY 
RETE PERITI A COPERTURA 
PROVINCIALE 

BENCHMARK, BIG DATA, 
MAGISTER 

BIG DATA E MAGISTER 

# CITY PROV. ADDRESS
DESTINATION 

OF USE

CAD. 

CAT.
DESCRIPTION  SQM 

1 Padova PD Via Ugo Bassi, 5 direzionale D/1 Palazzina cielo terra con 10 posti auto 2.500 

2 Trento TN Via San Martino, 31 commerciale C/1 Negozio con sottonegozio collegato 150     

3 Bolzano BZ Via Enrico Fermi, 1 produttivo D/7 Capannone indipendente H 9 metri 4.000 

4 Milano MI Viale Monza, 234 residenziale A/3 Appartamento di 3 locali al 1° piano f.t. 100     

5 Belluno BL Viale Fantuzzi, 10 residenziale A/2 Appartamento di 2 locali al 3° piano f.t. 75       

6 Cordenons PN Via Cerve, 100 commerciale C/1 Negozio con 3 luci 100     

7 Udine UD Via Buttrio, 100 residenziale A/7 Villetta a schiera di 2 piani f.t. e interrato 250     

8 Rezzato BS Via Bormioli, 10 artigianale C/3 Laboratorio artigianale con piazzale 800     

9 Vicenza VC Via Cappellari, 5 sanitaria D/4 RSA convenzionata con 60 posti letto 2.000 

10 Treviso TV Via Daniele Manin, 8 spettacolo D/3 ex sala cinematografica con 500 posti 4.000 

Valutazioni rese con accesso alle Best Practice di settore, avvalendosi di team specializzati su 

specifici segmenti di mercato: Centri Commerciali, Alberghiero, RSA, Industriale e Logistico, Terziario, 

Residenziale, Energia e Impianti, Catasto, Urbanistica, Servizi di ingegneria, ecc. 
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Problemi & Soluzioni 

PROBLEMI FREQUENTI SOLUZIONI ADOTTATE 

Localizzazione garanzia non certa Analisi catastali estese con multicriterio (per immobile, 
indirizzo, per soggetto ecc) 

Insufficienza dati catastali Analisi degli strumenti catastali in essere con ricerche su 
SISTER, visure storiche ecc. 

Mancanza dati urbanistici Analisi degli strumenti urbanistici in essere con ricerche in 
remoto ed in sito ove richiesto 

Verifica su restrizioni, svincolo, 
frazionamenti d’ipoteca 

Ricerche catastali, ipocatastali e presso le Conservatorie 
competenti 

Mancanza di riferimenti edilizi Ricerche presso i competenti uffici comunali 

Mancato aggiornamento di S.A.L. Sopralluoghi esterni sui beni per stime parametriche 

Situazione di continuità d’uso o di 
interruzione delle attività sul bene 

Verifiche attraverso i canali stampa per verificare eventuali 
notizie significative sulle singole posizioni e verifica visiva 

Situazione locativa non conosciuta Analisi visiva e ricerca di riferimenti in loco 

Mancanza della consistenza immobiliare Estrazione della documentazione planimetrica disponibile 
attraverso il canale telematico dell’UTE (Estratti di mappa ed 
Elaborati planimetrici) per stimare la consistenza 
immobiliare, in mancanza, macro analisi da fotogrammetrici 

Difformità rilevante nei valori 
immobiliari 

Assessment su perizie di terzi, approfondimenti di mercato 
roll-up con i Clienti al fine di definire assunzioni valutative 
specifiche coerenti con le finalità delle analisi. 
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