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Foglio i

Per le banche cambia l'approccio all'immobiliare
INTERVISTA 0,

Crif Real Estate Services

E Di recente le norme europee sulle
banche hanno imposto regole molto
più severe sulla valutazione degli im-
mobili. Ormai è più di un anno che sul
tema esistono delle linee guidavarate
dall'Abi insieme alle associazioni e
agli operatori del settore. Facciamo il
punto della situazione per capire
l'impatto delle nuove regole.

Quale ruolohaperilbilanciodel-
le banche il tema della valutazione
degli immobili?
Avalle della recente crisi immobiliare e
della mole di sofferenze che essa ha in-
generato va rivisto radicalmente l'ap-
proccioversotali assetvistochenonva-
le più la "regola", come avvenuto stori-
camente fino al 2oo8, che il valore degli
immobili si incrementi ininterrotta-
mente in termini nominali grazie alle
spinte inflattive ed ai ciclidi mere ato. La
valutazione delle garanzie immobiliari
effettuata in maniera puntuale e ade-
rente alle dinamiche del mercato im-
mobiliare garantisce che i1 valore di tali
asset iscritti abilancio rappresentino in

modo piùveritiero e trasparente lo sta-
to di salute dell'esposizione e delle co-
perture dell'istituto di credito nei con-
fronti del mercato e degli organismi di
vigilanza.

Com'è stato accolto il tema delle
valutazioni da parte delle banche?
In fondo ora hanno meno libertà di
movimento.
Non so se hanno meno libertà di movi-
mento, certamente nel passato ci sono
stati eccessi di libertà e le funzioni di
risk management apprezzano l'ado-
zione di standard. Inoltre sono oramai
diversi anni che il regolatore ha indivi-
duato il tema delle valutazioni immo-
biliari come un elemento su cui con-
centrare l'attenzione. Già apartire dalla
Crr (Capital requirements regulation)
del 2013, infatti, si sono stabilite le pri-
me indicazioni sulle modalità e la fre-
quenza con cui debbano essere con-
dotte le valutazioni immobiliari. Da al-
lora in poi sono state fornite ulteriori
indicazioni applicative a livello nazio-
nale rivolgendosi anche alle valutazio-
ni di immobili a garanzia di crediti in
sofferenza(Npl). Èquindioramaidaun
quinquennio che il monito del regola-
tore arriva forte e chiaro a tutela del si-
stema finanziario e dei risparmiatori .
Gli istituti stanno gradualmente ade-
guandosi a tale stratificazione norma-

tiva dovendo affrontare tale materia in
maniera più strategica e consapevole,
passando quindi da un approccio di-
fensivo solo per essere compliant alla
norm ativa ad uno più partecipativo e di
gestione attiva.

C'è poi il tema del cosiddetto
"pronto smobifizzo", per il quale le
banche dovrebbero vendere gli im-
mobili detenuti quando il valore di
questi supera l'ammontare com-
plessivo dei fondi propri...
Le nuove disposizioni di Banca d'Italia
sugliinvestimentiinimmobilicostitui-
scono un vero cambio di approccio per
il mondo bancario che ha oggi gli stru-
menti per poter gestire in maniera di-
namica e attiva il patrimonio immobi-
liare di cui si trova ad essere proprieta-
rio. Giàalcuniistitutipiùlungimiranti e
virtuosi hanno intrapreso questa stra-
da, attraverso la costituzione di società
immobiliari e/o di Reoco (Real estate
owned company) e trovandone un be-
neficio nei risultati conseguiti. Sicura-
mente tale impostazione comporta
una sforzo organizzativo e soprattutto
di competenze ma può rappresentare
un'opportunità importante per creare
valore in questi prossimi anni dove in-
vece, se si lasciasse il corso alle proce-
dure giudiziali, si otterrebbe solo de-
pauperamento. -An.Cr.
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Mutui , c'è ancora il magie moment
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