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Nel 2025
e aumentato del
35% il credito
bancario
garantito
daipoteca
suimmobili
per liquidita e
ristrutturazione

del debito
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Fenomeno rilevato dall’Osservatorio delmercato immobiliare nel Rapporto mutuiipotecart

Azienda salva ipotecando casa
Nel2025 credito bancario perliquidita e debiti sudel 35%

DI BRUNO PAGAMICI
el 2025 il credito ban-
cario garantito da ipo-
teca su immobili desti-
nato a finalita ex-
tra-immobiliari—cioé per liqui-
dita e per ristrutturazione del
debito — & aumentato del 35%
rispetto al 2024.

In pratica, sta crescendo
l'utilizzo (anomalo) della leva
ipotecaria come strumento di
finanziamento  all'impresa
non per sostenere nuovi inve-
stimenti produttivi o commer-
ciali, ma per porre rimedio a
problemi legati alla liquidita,
quindi gestionali, o addirittu-
ra a crisi aziendale (che richie-
dono laristrutturazione deide-
biti).

Tradotto: per ottenere il fi-
nanziamento
della banca (so-
lo per risolvere
problemi di li-
quidita e senza
effettuare inve-
stimenti produt-
tivi) il titolare
dell'impresa ga-
rantisce listitu-
toricorrendo ad
un’ipoteca
sull'immobile
di proprieta. Il
che starebbe a
indicare unava-
lutazione crescente del rischio
da parte delle banche con ri-
guardo alla solvibilita delle im-
prese ovvero una diminuzione
dell’affidabilita  finanziaria
delle imprese in ambito banca-

rio. Mentre se-
condo gli Accor-
didi Basilea, tut-
tora in vigore,
per concedere

credito a un'im-

presa la banca

deve innanzitut-

tovalutareil me-

rito creditizio e

stimare la capa-

cita di rimborso

del debito attra-

verso il rating

aziendale (secon-

do tale logica la
garanzia immobiliare riveste
un ruolo marginale). I presup-
postifondamentali per 1a valu-
tazione del rischio includono
pertanto l'analisi della situa-
zione patrimoniale-finanzia-
ria, la stabilita dei flussi di cas-
sa prospettici e l'affidabilita
dei piani industriali.

Il fenomeno della garanzia
ipotecaria, in controtendenza
rispetto ai budget predittivi e
ai piani industriali basati su-
gli Accordi di Basilea, & statori-
levato dall’Osservatorio del
mercato immobiliare (Omi),
Porganismo costituito e gestito
direttamente dall'Agenzia del-
le entrate, attraverso il “Rap-
porto mutui ipotecari 2026”
pubblicato il 28 luglio 2026, in
cui & stata svolta un’analisi del
mercato italiano (in espansio-
nenel 2025) dei mutui ipoteca-
ri su immobili per residenti e
non residenti.

I1 dato che colpisce, da una
lettura del documento in chia-
ve aziendale, & che circa 1'86%
dei finanziamenti garantiti da
ipoteca suimmobili concessi ai
non residenti, in gran parte ri-
feriti a imprese, non & utilizza-
to per 'acquisto di immobili.

Una lettura del fenome-
no. Lanecessita da parte delle
banche di garantire la conces-
sione di finanziamenti per la li-

quidita o per il ripianamento
del debito con ipoteche su im-
mobili — e non in applicazione
dei criteri imposti da Basilea
che sostanzialmente riguarda-
no la valutazione dellaffidabi-
lita dell’impresa attraverso in-
dici rigorosamente legati alla
gestione economica e finanzia-
ria dell’azienda in senso stret-
to—eriferibile ad un doppioor-
dine di aspetti negativi:

-la mancanza di fiducia del-
le banche nella capacita delle
imprese di rimborsare il debi-
to utilizzando le risorse inter-
nein termini di flussi di cassa,
ricavi, utili derivanti dalla ge-
stione operativa, ecc.

- il rischio che una diminu-
zione (0 un azzeramentoneica-
sipitigravi) dei valori immobi-
liari metta a rischio le possibili-
ta di recupero dei crediti con-
cessidel sistema.

Sullo sfondo, emerge la rela-
tivamente scarsa credibilita e
affidabilita pei piani aziendali
predittivi, dei budget di tesore-
ria, ecc. che di per sé apparireb-
bero sistemi insufficienti a ga-
rantireil credito delle banche.

Idati Omi. Nell'impiegode-
gli immobili come garanzia
per ottenere liquidita il Nord
Italia assorbe la quota piu alta
di questi capitali (oltre il 31%),
pur mostrando una flessione
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del 31,5% rispetto alla rileva-
zione precedente.

Al contrario, il Centro Italia
segna un netto balzo in avanti
con una crescita del 66% dei ca-
pitali destinati a tali scopi.

——O Riproduzione riservate——M

Cresce I'utilizzo della leva ipotecaria non per sostenere nuovi investimenti ma per esigenze gestionali

Lasede delle Entrate
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