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1. Introduzione 

L’esperienza della crisi !nanziaria 
ha infatti messo in evidenza che non 
tutte le tipologie di esposizioni si pre-
stano ad essere modellizzate in modo 
su%cientemente a%dabile. 

Il Regolamento UE  2024/1623 
(CRR3)&ha modi!cato il Regolamen-
to UE 2013/575 (CRR) per quan-
to attiene i requisiti del Credit Risk 
Management (CRM), il Credit Value 
Adjustment (CVA), l’Operational 
Risk Management (ORM) e il Mar-
ket Risk Management (MRM). Le 

nuove norme sono state concepite al 
!ne di migliorare la regolamentazione 
prudenziale, la vigilanza e la gestione 
del rischio delle banche in risposta 
alla crisi !nanziaria globale del 2007-
2008, con l’obiettivo di aumentare la 
resistenza delle banche UE agli shock 
economici e a ra$orzarne i quadri per 
la vigilanza e la gestione dei rischi. 

 Il CRR3 rappresenta la tradu-
zione europea dell’ultima revisione 
degli standard di Basilea per la vigi-
lanza bancaria pubblicata nel 2017 

IL NUOVO METODO STANDARD  
SUL RISCHIO DI CREDITO  

PER LE ESPOSIZIONI GARANTITE  
DA IMMOBILI
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e comunemente denominata Basilea 
IV. Questa revisione intende colmare 
le carenze del precedente pacchetto 
pre-crisi, in particolare per ripristina-
re credibilità nel calcolo degli RWA 
(Risk Weighted Assets) e migliorare 
la comparabilità dei coe%cienti pa-
trimoniali delle banche.

Per le banche europee, l’entrata in 
vigore delle nuove norme determina-
no potenziali cambiamenti nella red-
ditività, nella progettazione dei sin-
goli prodotti, nell’implementazione 
di requisiti signi!cativi per le soluzio-
ni IT e di reporting. Tutte le novità 
CRR3, sono illustrate sinteticamente 
nel documento Procedura Uni!cata 
Matrici Aziendali (PUMA) 1 

1  Cooperazione Puma (2024). Requisiti di fondi propri per il rischio di credito (CRR3), dicembre 2024 

In questo lavoro, andremo ad ana-
lizzare il nuovo metodo standard sul 
rischio di credito per le esposizioni 
garantite da immobili con i relativi 
impatti regolamentari e gestionali. 
Per consentire una e%ciente alloca-
zione del capitale senza penalizzare 
la redditività, le banche nel nuovo 
contesto regolamentare dovranno 
adeguare sia il pricing dei prodotti 
che rivedere i processi del credito al 
!ne di poter assicurare sia la raccolta 
delle informazioni necessarie per il 
calcolo dei nuovi requisiti sia abilita-
re l’ottimizzazione di segmentazione 
e valorizzazione delle garanzie ai !ni 
del Credit Risk Mitigation (CRM).

2.  Il nuovo metodo standard sul rischio di credito per le esposizioni 
garantite da immobili: implicazioni regolamentari

La crisi !nanziaria del 2008-
2009, che ha evidenziato una mol-
teplicità di carenze del trattamento 
standardizzato delle esposizioni ine-
renti ad immobili, ha portato alla 
revisione del metodo standardizzato 

del rischio di credito. In particolare, 
per le esposizioni inerenti ad immo-
bili residenziali e non residenziali, il 
Comitato di Basilea ha sviluppato 
metodi più sensibili al rischio per 
rappresentare meglio i diversi mo-
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delli di !nanziamento e le diverse fasi 
del processo di costruzione per una 
ricalibrazione delle ponderazioni ed 
una più ampia granularità delle tipo-
logie di esposizioni previste. Speci!-
camente, per le banche che utilizzano 
il metodo standard per il rischio di 
credito, l’approccio alla gestione delle 
esposizioni immobiliari è stato rivisto 
al !ne di poter aumentare la granu-
larità nella valutazione dei rischi in-
trinseci associati alle diverse tipologie 
di operazioni e !nanziamenti. Pur 
mantenendo la distinzione tra mutui 
residenziali e non, la valorizzazione 
dei relativi RWA alla luce della nuo-
va normativa dipende oltre che dalla 
tipologia degli immobili !nanziati 
(immobili residenziali, commerciali 
e industriali, costruzione e sviluppo 
di immobili derivanti dall’acquisto 
di terreni) anche dalla capacità che 
tali mutui hanno di generare o no 
un Income-Producing Real Estate 
(IPRE), ovvero mutui garantiti cui 
l’adempimento delle obbligazioni 
creditizie relative all’esposizione di-
pende in misura rilevante dai "ussi 
di cassa generati dagli immobili che 

garantiscono tale esposizione, piutto-
sto che dalla capacità del debitore di 
adempiere alle obbligazioni creditizie 
da altre fonti. 

ll CRR3, rispetto alla precedente 
versione (CRR2), ha introdotto un 
approccio più prudenziale basato 
sull’Exposure-to-Value (ETV) an-
ziché sull’utilizzo di un unico fatto-
re di ponderazione. L’ETV diventa 
pertanto un elemento rilevante nel 
calcolo dei RWA per il Real Estate in 
quanto la valutazione dell’immobile 
con le nuove norme si evolve verso 
un metodo più stabile al !ne di poter 
ridurre l’e$etto ciclico del mercato 
immobiliare. Vengono modi!cati i 
fattori di ponderazione del rischio da 
applicare a ciascuna parte. Al valore 
dell’esposizione assistita da garanzie 
(!no al 55% del valore dell’immo-
bile) si applica un fattore di ponde-
razione del rischio pari al 20% per 
le esposizioni garantite da immobili 
residenziali e al 60% per le esposi-
zioni garantite da immobili non resi-
denziali (tabella 2). La parte restante 
del prestito è ponderata per il rischio 
come un’esposizione verso la contro-
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parte non garantita da immobili re-
sidenziali2.

Nel CRR3, (art. 126 bis) viene 
introdotta inoltre una nuova classe 
di prestiti che !nanzia l’Acquisition, 
Development and Construction 
(ADC), ovvero l’acquisizione, lo svi-
luppo o la costruzione di immobili 
residenziali o non residenziali. Per 
tali esposizioni, viene previsto un 
trattamento speci!co prevedendo 
una&ponderazione di$erenziata&(peg-
giorativa) dovuta al fatto che la&fonte 
di rimborso& al momento della& con-
cessione del prestito& è costituita da 
una& vendita piani!cata, ma& incerta, 
dell’immobile& oppure da& "ussi di 
cassa&sostanzialmente& incerti. È, tut-
tavia, previsto un& trattamento pru-
denziale migliore&qualora l’esposizio-
ne ADC&sia relativa ad un&immobile 
residenziale&(tabella 1).   

In data 17 maggio 2024, l’EBA 
ha avviato una consultazione che si è 
conclusa in data 10 agosto 2024 per 
le esposizioni (ADC) relative a im-
mobili residenziali. Gli orientamenti 
consentono agli enti creditizi di asse-

2 Prima   delle nuova norma veniva applicato un fattore di ponderazione pari al 35% per gli immobili residenziali 
con LTV <=80%&e pari al 50% per gli immobili non   residenziali con LTV <=50%

gnare un fattore di ponderazione del 
rischio del 100% anziché del 150% 
(tabella 1) per le esposizioni ADC re-
lative a immobili residenziali qualora:
•	 il 50% dei contratti di prevendita 

o pre-locazione !nanziaria devono 
avere un deposito in denaro pari o 
superiore, rispettivamente, al 10% 
del prezzo di vendita o a 3 volte la 
tassa mensile di locazione, oppure 
contratti di vendita e locazione;

•	 il debitore deve possedere un capi-
tale proprio a rischio che rappre-
senta il 35% del valore dell’immo-
bile residenziale al momento del 
completamento.
In data 12 novembre 2024, l’EBA 

ha avviato anche una consultazione 
sui metodi di diversi!cazione da con-
siderare ammissibili al fattore di pon-
derazione del rischio preferenziale in 
base al metodo standardizzato per il 
rischio di credito. Vengono de!niti i 
criteri per valutare in quali circostan-
ze le esposizioni al dettaglio possono 
considerarsi diversi!cate per determi-
nare i requisiti patrimoniali. 
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Tabella 1- Ponderazioni per Esposizioni ADC

Esposizioni ADC

Immobili Residenziali RW 100% (in presenza di determinate 
condizioni), RW 150%

Immobili non Residenziali RW 150%

Fonte: elaborazione dell’autore 

Per le esposizioni non ADC, sarà 
necessario veri!care se il bene immo-
bile posto a garanzia soddisfa tutte 
le condizioni di eleggibilità richieste 
dalla nuova normativa (CRR3). Al 
riguardo, a%nché il bene immobile 
possa essere ritenuto eleggibile come 
garanzia, è fondamentale rispettare 
almeno una delle condizioni di segui-
to elencate riportate nel CRR3:
•	 il bene immobile che garantisce 

l’esposizione soddisfa una delle se-
guenti condizioni:

•	 il bene immobile è stato comple-
tato integralmente;

•	 il bene immobile è una foresta o 
un terreno agricolo;

•	 il prestito è a favore di una perso-
na !sica e il bene immobile è un 
immobile residenziale in costru-
zione o un terreno su cui è proget-
tata la costruzione di un immobile 
residenziale e se è soddisfatta una 

qualsiasi delle condizioni seguen-
ti:
	◦ il bene immobile non ha più di 

quattro unità abitative e sarà la 
residenza primaria del debitore 
e il prestito a tale persona !si-
ca non !nanzia indirettamente 
esposizioni ADC;

	◦ è garantito da un organo pub-
blico che il bene immobile in 
fase di costruzione sarà termi-
nato.

•	 entro un lasso di tempo ragione-
vole. l’esposizione è garantita da 
un privilegio di primo grado dete-
nuto dall’ente sul bene immobile 
oppure l’ente detiene anche tutti i 
privilegi di rango inferiore;

•	 il valore dell’immobile non dipen-
de in misura rilevante dal merito 
di credito del debitore;

•	 tutte le informazioni richieste al 
momento dell’assunzione dell’e-
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sposizione e a !ni di monitoraggio 
sono adeguatamente documenta-
te, comprese quelle concernenti la 
capacità di rimborso del debitore e 
la valutazione dell’immobile;

•	 i requisiti di cui all’articolo 208 
e le regole di valutazione di cui 

3  Regolamento UE 2024/1623 art. 124-2

all’articolo 229, paragrafo 1, sono 
rispettati3.
Se l’immobile rispetta le condizio-

ni di eleggibilità, sarà necessario va-
lutare la tipologia dell’immobile (art. 
125 e 126 del CRR3) ai !ni del cal-
colo del RWA (tabella 2, 3 e 4).

Tabella 2 - Ponderazioni per Esposizioni non ADC in vigore dal 1° gennaio 2025

Immobili Residenziali Non IPRE 20% !no a 55% valore 
dell'immobile unsecured per 
il residuo

IPRE RW in base all'ETV (tabella 3)
Immobili non Residenziali Non IPRE 60% !no a 55% valore 

dell'immobile unsecured per 
il residuo

IPRE RW in base all'ETV (tabella 4)

Fonte: Elaborazioni dell’autore 

Tabella 3 - Ponderazioni IPRE non ADC Immobili Residenziali in base all’ETV

ETV ≤ 50% <50% ETV ≤ 60% <60% ETV ≤ 80% <80% ETV ≤ 90% <90% ETV ≤ 100% ETV > 100%
30% 35% 45% 60% 75% 105%

Fonte: Elaborazioni dell’autore 

Tabella 4 - Ponderazioni IPRE non ADC   Immobili non Residenziali in base 
all’ETV

ETV ≤ 60% <60% ETV ≤ 80% ETV > 80%
70% 90% 110%

Fonte: Elaborazioni dell’autore 
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Se l’immobile non soddisfa le 
condizioni di eleggibilità sopra in-
dicate, un’esposizione non ADC è 
trattata come:
•	 un’esposizione non IPRE non ga-

rantita dal bene immobile interes-
sato; 

•	 un’esposizione IPRE assoggettata 
a un fattore di ponderazione del 
rischio pari al 150%. 

Con il nuovo CRR3 vengono per-
tanto classi!cate 4 tipi di esposizioni 
garantite da beni immobili:
•	 Residenziale: quando l’esposizio-

ne soddisfa una delle quattro con-
dizioni seguenti:
	◦ residenza principale del debi-

tore
	◦ esposizione verso un individuo 

garantita da un’unità immobi-
liare residenziale produttrice di 

  reddito e l’esposizione totale 
dell’ente verso tale individuo 
non supera 4 beni immobili

	◦ associazioni o cooperative che 
forniscono la residenza princi-

pale ai propri membri
	◦ società pubbliche o associazioni 

senza scopo di lucro che o$ro-
no alloggi a lungo termine

•	 Residenziale produttore di reddi-
to: tutti gli altri immobili residen-
ziali che non soddisfano i criteri di 
cui sopra

•	 Non Residenziale: laddove il rim-
borso non dipenda materialmente 
dai "ussi di cassa generati dall’im-
mobile

•	 Non Residenziale produttore di 
reddito: laddove il rimborso di-
penda materialmente dai "ussi di 
cassa generati dall’immobile

Alla luce delle novità introdotte 
dal CRR3, le esposizioni possono es-
sere ricomprese pertanto in quattro 
categorie:
•	 ADC;
•	 IPRE;
•	 Esposizioni garantite soggette a 

Loan Splitting Approach;
•	 Esposizioni garantite da garanzie 

non ammissibili ai !ni CRM.
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3. Il nuovo metodo standard sul rischio di credito per le esposizioni ga-
rantite da immobili: implicazioni gestionali e regolamentari

Le modi!che introdotte dal 
CRR3 avranno un impatto signi!ca-
tivo sul settore !nanziario in termini 
di assorbimenti patrimoniali (tabella 
5). La nuova normativa va nella di-
rezione di integrare l’informativa al 
mercato (Terzo Pilastro) e i presidi 
che gli intermediari devono realizzare 
per garantire un governo consapevole 
dei rischi (Secondo Pilastro). Le ban-
che alla luce del nuovo regolamento 
CRR3 dovranno adeguare il proprio 
business model, i propri sistemi e pro-
cessi interni al !ne di poter preserva-
re gli obiettivi di ritorno sul capitale 
assorbito in coerenza con le strategie 
de!nite. In riferimento alle esposi-
zioni immobiliari, si rende necessaria 
una revisione del pricing che tenga in 
considerazione non solo la tipologia 
di immobile (residenziale vs non re-
sidenziale), ma anche la tipologia di 
esposizione (dipendente o meno dai 
"ussi di reddito generati dall’immo-
bile assistito da garanzia), la fase di 

costruzione in cui si trova l’immobile 
(in fase di costruzione oppure costru-
zione ultimata) e la destinazione del 
!nanziamento (acquisto di terreni, 
sviluppo e costruzione). Questo con-
sentirà una e%ciente allocazione del 
capitale senza penalizzare la redditi-
vità. Anche la revisione dei processi e 
le policy del credito andranno riviste 
al !ne di assicurare la raccolta delle 
informazioni necessarie per i nuovi 
requisiti. In!ne, sarà necessario ade-
guare sia i limiti del RAF e del Risk 
Appetite sia strutturare standard di 
reporting e "ussi informativi dedicati 
tra i principali attori coinvolti e verso 
gli Organi Aziendali.

Per le&Banche&che adottano gli&ap-
procci standardizzati sul credito, 
la&traiettoria degli RWA&dipende per-
tanto dalla& composizione delle asset 
class ed è possibile ipotizzare un& in-
cremento delle dotazioni patrimonia-
li minime&su base&fully phased.
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In data 7 ottobre 2024, l’EBA ha 
pubblicato la terza relazione di mo-
nitoraggio obbligatoria di Basilea III, 
che valuta l’impatto che l’attuazione 
del quadro di Basilea III avrà sulle 
banche UE. Nel complesso, i risultati 
dell’esercizio di monitoraggio obbli-
gatorio di Basilea III mostrano che il 

requisito patrimoniale minimo di Tier 
1 delle banche europee&aumenterebbe 
del 7,8% alla data di piena implemen-
tazione& nel 2033. In particolare, in 
tale contesto il requisito patrimoniale 
per le banche che utilizzano un mo-
dello standard del rischio di credito 
aumenterebbe soltanto del 1,2%.

4. Conclusioni

L’impatto delle modi!che rego-
lamentari& è oggetto da diversi anni 
di& monitoraggio periodico& da parte 
del&Comitato di Basilea& a livello glo-
bale e dell’Autorità Bancaria Euro-
pea&(EBA) a livello europeo. Grazie alle 
riforme messe in atto negli ultimi anni, 
le banche hanno a$rontato la crisi da 
COVID-19 partendo da condizioni 
patrimoniali e di liquidità signi!cati-
vamente migliori di quelle prevalenti 
alla vigilia della crisi !nanziaria globale 
del 2007-08 e della crisi europea dei 
debiti sovrani del 2011-12.

Per rendere il sistema di patrimo-
nializzazione più solido e migliorare 
la !ducia nel sistema bancario, il re-
golatore ha messo in atto un nuovo 
processo di riforma. L’insieme dei 

provvedimenti predisposti dal Comi-
tato di Basilea per la Vigilanza hanno 
l’obiettivo di ra$orzare la regolamen-
tazione e la gestione dei rischi del 
settore bancario, nonché di assicurare 
maggiore uniformità e comparabilità 
tra gli istituti !nanziari in relazione ai 
requisiti di capitale richiesti a fronte 
dell’attività bancaria. Il nuovo ap-
proccio per la misurazione del rischio 
di credito con il metodo standar-
dizzato determinerà diversi impatti 
che le banche dovranno fronteggia-
re. Sarà necessario per gli istituti di 
credito rivedere i processi del credito 
al !ne di assicurare la raccolta delle 
informazioni necessarie per i nuovi 
requisiti. Le banche dovranno anche 
prestare maggiore attenzione alle pe-
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rizie. Sarà necessario superare i clas-
sici strumenti di rivalutazione delle 
perizie basate sugli indici di mercato 
e sviluppare metodologie che con-
sentano di valutare i singoli cespiti in 
modo quanto più possibile sgancia-
to dalla perizia e$ettuato in sede di 
erogazione. Inoltre, il nuovo approc-
cio porterà le banche ad essere più 
restrittive nell'erogare credito verso 

il settore costruzione a seguito dei 
maggiori assorbimenti patrimoniali 
imposti. Alla luce delle nuove norme, 
sarà pertanto necessario per le banche 
indirizzare il business verso prodotti 
che sappiano soddisfare i bisogni del-
le imprese e delle famiglie ponendo 
il sistema !nanziario al servizio della 
crescita.
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