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Nota metodologica statistiche mutui ipotecari

La Base dati mutui ipotecari

La fonte dei dati elaborati e la “Base dati ipoteche immobiliari” costruita incrociando gli archivi contenenti
I'universo delle note di iscrizione ipotecarie degli atti di mutuo garantiti con ipoteche su immobili con gli
archivi censuari del Catasto fabbricati e del Catasto terreni e la Base dati delle transazioni immobiliari. La
chiave di incrocio e I'identificativo catastale dell’'unita immobiliare e i soggetti contro i quali € stata iscritta
ipoteca.

Nel prospetto che segue sono riportate le informazioni acquisite ed elaborate nella “Base dati ipoteche
immobiliari”.

Prospetto 1: Informazioni acquisite ed elaborate nella Base dati ipoteche immobiliari

Archivi Informazioni acquisite ed elaborate
Note di iscrizione — estremi identificativi atto di mutuo/finanziamento
ipoteche — data atto di mutuo/finanziamento

— dataiscrizione

— immobile urbano / terreno

— identificativo catastale immobile
— natura immobile

— capitale

— tasso

— durata

— categoria catastale

Dati censuari

catasto edilizio urbano

— estremi atto di compravendita dell'immobile
ipotecato (se incrociato)

Banca dati transazioni
immobiliari
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Le iscrizioni ipotecarie analizzate fanno riferimento esclusivamente ad atti di mutuo con capitale di debito
diverso da zero e limitatamente ai codici atto riportati nel Prospetto 2.

Prospetto 2: Codici atto elaborati nella Base dati ipoteche immobiliari

CODICE ATTO DESCRIZIONE
100 Ipoteca volontaria
161 Concessione a garanzia di apertura di credito
162 Concessione a garanzia di apertura di cambiali
163 Concessione a garanzia di concordato fallimentare
164 Concessione a garanzia di concordato preventivo
165 Concessione a garanzia di conguaglio divisionale
166 Concessione a garanzia di dilazione imposte di successione
167 Concessione a garanzia di dilazione di imposta di INVIM
168 Concessione a garanzia di mutuo
169 Concessione a garanzia di obbligazioni al portatore
170 Concessione a garanzia di mutuo condizionato
171 Concessione a garanzia di rendita vitalizia
172 Concessione a garanzia di residuo prezzo
173 Concessione a garanzia di rendita perpetua
174 Concessione a garanzia di anticipazioni fondiarie
175 Concessione a garanzia di finanziamento
176 Concessione a garanzia di mutuo fondiario
177 Concessione a garanzia di mutuo edilizio
178 Concessione a garanzia per opere pubbliche

Copertura territoriale

La “Base dati mutui ipotecari” comprende tutte le unita immobiliari urbane ipotecate situate nel territorio
nazionale ad eccezione di quelle nei comuni delle province autonome di Trento (n. 177 comuni) e Bolzano (n.
116 comuni), del Veneto (n. 2 comuni), della Lombardia (n. 2 comuni) e del Friuli Venezia Giulia (n. 44 comuni)
dove vige il sistema dei libri fondiari (o sistema tavolare) per la pubblicita immobiliare.

Periodo di osservazione

L'intervallo temporale base di osservazione e I'anno, periodo al quale sono associati gli atti di mutuo con
riferimento alla data di iscrizione nei registri della pubblicita immobiliare.

E possibile che un atto di ipoteca sia stipulato in data precedente a quella di presentazione e iscrizione presso
la conservatoria. In tal caso I'atto entrera nella base dati mutui ipotecari al momento della presentazione e
sara conteggiato a partire da quella data senza tener conto della stipula. Accade, infatti che in un certo anno
possano essere presentate iscrizione ipotecarie di atti stipulati anche diverse annualita precedenti.

Un atto di mutuo puo, inoltre, dare luogo a diverse iscrizioni ipotecarie avvenute in momenti diversi, in tal
caso la data presa a riferimento & la pil recente tra quelle riferibili allo stesso atto.
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Settori di mercato - Aggregazione tipologica degli immobili

Per le aggregazioni tipologiche degli immobili nei diversi settori di mercato si & fatto riferimento ai criteri
metodologici utilizzati per I’analisi delle compravendite immobiliari e riportati nella Nota metodologica -
Compravendite immobiliari - Statistiche OMI* alla quale si rimanda per ogni approfondimento.

Ai settori definiti per le compravendite immobiliari, nei quali sono confluite le unita immobiliari sulla base
delle categorie catastali e, quando non disponibili, della natura indicata dal notaio nella nota di iscrizione, &
stato aggiunto il settore Terreni (TER) al quale sono stati assegnati tutti gli immobili incrociati al Catasto
terreni ovvero indicati come terreni dal notaio e un contenitore residuo (RSD) al quale sono stati assegnati
tutti gli immobili non incrociati negli archivi catastali e per i quali non & indicata la natura dal notaio. Non
sono conteggiati tra gli immobili i beni comuni non censibili (BCNC) seppur individuati nella nota di iscrizione
ipotecaria.

Tipologia atto per aggregazione tipologica degli immobili

In ogni atto e definita I'operazione economica che prevede, a garanzia di un capitale di debito, I'iscrizione di
ipoteca su uno o pit immobili, anche con diversa destinazione d’uso, e/o terreni, o con diversa ubicazione
sul territorio nazionale.

Con il fine di aggregare gli atti per settore immobiliare economico, convenzionalmente e stata adottata una
classificazione degli atti di mutuo, correlati a una o piu iscrizioni ipotecarie, che tiene, appunto, conto della
diversa combinazione degliimmobili ipotecati in uno stesso atto. Inoltre non ritenendo attendibili ripartizioni
del capitale di debito tra gli immobili, se non con stime del tutto opinabili, un atto non puo essere frazionato
dal punto di vista del suo valore economico.

Questa aggregazione e quindi funzionale all’analisi della correlazione tra i settori immobiliari da cui e
“estratto” il capitale di debito e il fine cui e destinato il finanziamento garantito da ipoteca: settori immobiliari
o attivita economiche in generale?. Nel Prospetto 3 & riportato lo schema delle aggregazioni tipologiche
adottate per gli atti di mutuo.

Prospetto 3: Aggregazioni tipologiche degli atti di mutuo - destinazione d’uso degli immobili

Acronimo Tipologia atto Combinazione di immobili contenuti nell’atto

RES Atto e unasolaunitaimmobiliare del settore RES, eventualmente
Residenziale combinata con terreni e al massimo tre pertinenze.

RES PLUS Atto e piu di una unita immobiliare del settore RES,
Residenziale eventualmente combinate con terreni e pertinenze;
plurimo

e una unita immobiliare del settore RES, eventualmente
combinata con terreni e piu di tre pertinenze.

PER Atto e una o pilt unita immobiliari del settore PERT,
Pertinenze eventualmente combinate con terreni.

TCO Atto Terziario — una o pil unita immobiliari del settore TCO,
—Commerciale eventualmente combinate con terreni e pertinenze.

PRO Atto — una o pitu unita immobiliari del settore PRO,
Produttivo eventualmente combinate con terreni e pertinenze.

1 http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/nsilib/nsi/documentazione/omi/pubblicazioni/nota+metodologica
2 Nel presente lavoro I'analisi & limitata alla destinazione mercato immobiliare/altre attivita economiche.
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Acronimo Tipologia atto Combinazione di immobili contenuti nell’atto

AGR Atto — una o pitu unita immobiliari del settore AGR,
Produttivo eventualmente combinate con terreni e pertinenze.
agricolo

ALT Atto Altre — una o piu unita immobiliari del settore ALT,
destinazioni eventualmente combinate con terreni e pertinenze.

MISTO RES Atto Misto — combinazione di unita immobiliari dei settori (TCO, PRO,
con ALT, RSD) con almeno un’unita del settore RES ed
residenziale eventualmente combinate con terreni e pertinenze.

MISTO NON RES Atto Misto — combinazione di unita immobiliari dei settori (TCO, PRO,
senza ALT, RSD3?), nessuna wunita del settore RES ed
residenziale eventualmente combinate con terreni e pertinenze.

TERRENI Atto Terreni — esclusivamente terreni.

Tipologia atto secondo la destinazione del finanziamento

Convenzionalmente é stata adottata un’ulteriore classificazione degli atti di mutuo, questa volta in funzione
della destinazione, ipotetica, del finanziamento. Cid & stato possibile tramite I'incrocio tra I'archivio degli
immobili ipotecati e la base dati delle transazioni immobiliari, limitatamente alle compravendite di unita
immobiliari iscritte al Catasto fabbricati. Gli atti di mutuo che prevedono liscrizione di ipoteche
esclusivamente su terreni non sono stati quindi elaborati.

Gli atti dove sono presenti, oltre che terreni, anche unita immobiliari urbane sono stati elaborati non
considerando il terreno ai fini dell’assegnazione della tipologia di finanziamento (cioe il caso di un atto di
ipoteca in copresenza di un terreno e di altri immobili e stato elaborato, ai fini di questa specifica analisi, con
riferimento alle sole informazioni riferite alle unita immobiliari urbane). La destinazione del finanziamento
garantito con ipoteche e individuata, quindi, in due fattispecie: verso il mercato immobiliare dei fabbricati
(nella gradualita indicata nel prospetto che segue) e altre attivita economiche (tra cui potrebbe rientrare, tra
I'altro, anche il finanziamento per I'acquisto di soli terreni).

L’analisi della destinazione del finanziamento ha infine previsto un controllo di coerenza sul dato del capitale
inserito nella nota di iscrizione. Il controllo & stato effettuato sulla coerenza tra il dato inserito nel campo
“capitale” e quello inserito nel campo “totale” (capitale+spese+interessi?), con I'obiettivo di far emergere
presumibili errori materiali di inserimento del dato. Tali atti, per i quali non & possibile stabilire il dato corretto
se non attraverso la lettura dell’atto®, sono stati esclusi quindi dalle risultanze della suddetta analisi.

3 Un atto nel quale sono presenti solo immobili di tipo RSD viene classificato come atto Misto non residenziale.

4 Nella nota di iscrizione sono presenti tre campi nei quali possono essere acquisiti i dati economici sul finanziamento oggetto
dell’atto: capitale, spese, interessi e un campo “totale” nel quale va riportata la somma delle prime tre voci. Il dato sempre presente,
in presenza del capitale, € quello del “totale”, che rappresenta il valore complessivo per il quale risultera iscritta ipoteca sugli
immobili.

5 Trattandosi di elaborazioni su database massivi non € realistico, a risorse date, introdurre operazioni di verifica della correttezza del
dato mediante la lettura del singolo atto di mutuo.
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Nel Prospetto 4 & riportato lo schema delle tipologie di finanziamento convenzionalmente adottate.

Prospetto 4: Aggregazioni tipologiche degli atti di mutuo - destinazione economica del finanziamento

Codice Tipologia Descrizione tipologia atto
finanziamento

A Finanziamento — Tutte le wunita immobiliari ipotecate nell’'atto sono state
mercato compravendute nei 30 giorni precedenti o successivi alla data di
immobiliare stipula®. Il capitale di debito & stato quindi utilizzato per finanziare,
fabbricati - diretto anche in quota, I'acquisto delle unita stesse.

B Finanziamento Nessuna delle wunita immobiliari ipotecate nell’atto & stata
mercato compravenduta nei 30 giorni precedenti o successivi alla data di
immobiliare stipula, ma almeno uno dei soggetti, contro cui & stata iscritta
fabbricati - ipoteca, ha realizzato una o pil compravendite di altri immobili nei
indiretto 30 giorni precedenti o successivi la stipula del mutuo. Il capitale di

debito e stato quindi utilizzato per finanziare, anche in quota,
I"acquisto di altri immobili.

C Finanziamento Nessuna delle wunita immobiliari ipotecate nell’atto & stata
attivita compravenduta nei 30 giorni precedenti o successivi alla data di
economiche stipula e nessuno dei soggetti, contro cui e stata iscritta ipoteca, ha
diverse mercato realizzato compravendite di immobili nei 30 giorni precedenti o
immobiliare successivi la stipula del mutuo. Il capitale di debito non e stato quindi
fabbricati utilizzato per finanziare I'acquisto di immobili.

AB Finanziamento Parte delle unita immobiliari ipotecate & stata compravenduta nei 30
mercato giorni precedenti o successivi alla data di stipula e almeno uno dei
immobiliare soggetti, contro cui e stata iscritta ipoteca, ha realizzato anche una o
fabbricati - misto piu compravendite di altri immobili nei 30 giorni precedenti o

successivi la stipula del mutuo. Il capitale di debito & stato quindi
utilizzato per finanziare in parte direttamente I'acquisto di immobili
ipotecati oltre che I'acquisto di altri immobili.

AC Finanziamento Parte delle unita immobiliari ipotecate & stata compravenduta nei 30
mercato giorni precedenti o successivi alla data di stipula e almeno uno dei
immobiliare soggetti, contro cui e stata iscritta ipoteca, non ha realizzato alcuna
fabbricati - parziale compravendita di altri immobili nei 30 giorni precedenti o successivi

la stipula del mutuo. Il capitale di debito e stato quindi utilizzato per
finanziare, in parte, direttamente I'acquisto di immobili ipotecati,
oltre che altre attivita.

T_NON_EL Atti terreni non Non sono stati oggetto di elaborazione, al fine di analizzare la
elaborati destinazione del finanziamento, gli atti A_TER, cioe quelli nei quali

sono ipotecati esclusivamente terreni (si tratta di circa il 2,5% degli
atti).

NON_EL Atti non elaborati Non sono stati oggetto di elaborazione, al fine di analizzare la

destinazione del finanziamento, gli atti per i quali I'incrocio con le
basi dati catastali non & stato completo (mancanza di uno o piu
informazioni censuarie) o nei quali il soggetto a favore del quale si
iscrive ipoteca € una persona fisica (si tratta di circa I'1,4% degli atti;
in termini di immobili & circa il 3% del totale).

6 In questa tipologia rientrano anche gli atti nei quali gli immobili ipotecati sono inferiori agli immobili acquistati (esempio: ipoteco

abitazione, compro abitazione e box).



i QSSERVATORI b\
Nota metodologica QEpEFVE AT§ ~
Mutui ipotecari -Statistiche OMI IMMOBILIARE &>

La classificazione adottata per le tipologie AB e AC, non essendo disponibile I'informazione sul valore degli
immobili ipotecati rispetto a quello degli immobili acquistati, € esposta a maggiori incertezze rispetto alle
altre tipologie. Infatti, non & possibile stabilire in quale misura il capitale di debito abbia finanziato il mercato
immobiliare fabbricati o altre attivita economiche (es: ipoteca di pit immobili per finanziare I'acquisto di una
loro parte e un avviamento aziendale ovvero 'acquisto di una loro parte ma per l'intero corrispettivo
pattuito).

Parametri statistici dei mutui ipotecari

L’elaborazione della Base dati iscrizioni ipotecarie € stata effettuata per I'analisi delle seguenti variabili:

— numero immobili ipotecati in atto: & la somma del numero delle unita immobiliari ipotecate in ciascun
atto;

— capitale: rappresenta I'entita monetaria del finanziamento in generale (capitale di debito) stabilita in
ciascun atto;

— tasso: rappresenta il tasso di interesse iniziale annuo stabilito in atto e riferito alla prima rata di mutuo
(non distinguibile tra fisso, variabile o altre tipologie);

— durata: é la durata stabilita in atto per I'estinzione del debito contratto.

Inoltre sono state calcolate le seguenti statistiche’:

— tasso medio pesato: & la media pesata dei tassi dei singoli atti di ipoteca e il peso & rappresentato
dall'importo del capitale;

— durata media pesata: € la media pesata delle durate indicate nei singoli atti di ipoteca e il peso e
rappresentato dall'importo del capitale.

Nelle operazioni di calcolo per ottenere somme, rapporti percentuali, tassi di variazione, medie o altro le
guantita sono trattate senza considerare arrotondamenti intermedi. Tuttavia, per semplificare la lettura dei
dati, nelle tabelle espositive dei report, le quantita sono approssimate all’unita e le variazioni percentuali alla
prima cifra decimale. Per tale ragione potrebbe verificarsi, in alcuni casi, che la somma dei valori arrotondati
non corrisponda al totale di colonna della tabella, che € la somma approssimata all’'unita dei valori non
arrotondati.

Dalla base dati sono stati preliminarmente scartati dalle analisi gli atti per i quali nelle relative note di
iscrizione ipotecaria si sono riscontrati i seguenti valori anomali:

— [rapporto tra capitale+interessi+spese e capitale < 0,01 con capitale+interessi+spese > 10.000€]
— [rapporto tra capitale+interessi+spese e capitale > 5 con capitale < 20.000€]
Tale casistica ha riguardato, nel periodo 2004-2019, 386 atti di iscrizione ipotecaria.

Inoltre sono stati analizzati tutti gli atti nei quali il capitale medio per immobile € maggiore di 500 milioni di
euro per verificarne, attraverso la lettura, I’eventuale anomalia. L’esito dell’analisi puntuale, effettuata per il
periodo 2004-2019, ha comportato I'esclusione per evidente errore di compilazione di 6 iscrizioni.

E stato introdotto, con il Rapporto 2020, un ulteriore controllo sulle iscrizioni ipotecarie con capitale
superiore a un milione di euro e che presentano il valore del capitale+interessi+spese inferiore al capitale.
Sono state riscontrate iscrizioni ipotecarie plurime riferite ad un unico finanziamento garantito dall’insieme
degli immobili ipotecati nei diversi atti. In tali casi (58 iscrizioni ipotecarie riferite a 11 mutui) il capitale di
debito complessivo (ripetuto in ogni singola nota di iscrizione) & stato ripartito secondo il valore di ipoteca,
capitale+interessi+spese, di ciascun atto. Questo ulteriore controllo ha comportato una revisione della serie
storica dei capitali di debito finanziati.

Infine, come gia detto, sono stati esclusi preliminarmente da qualsiasi conteggio ed elaborazione quegli atti
per i quali la nota di iscrizione ipotecaria riporta il capitale di debito uguale a zero.

7’elaborazione dei tassi e delle durate € stata possibile con riferimento ai soli atti di mutuo per i quali, nelle relative note diiscrizione
ipotecaria, tali dati sono entrambi presenti. Si tratta di circa il 92% del totale degli atti.
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Aggregazioni territoriali

Nel prospetto che segue sono riportate le aggregazioni territoriali delle regioni italiane secondo la posizione
geografica, utilizzate nei report:

Aree geografiche® Regioni

Nord — Liguria, Lombardia, Piemonte, Valle D"Aosta, Emilia
Romagna, Friuli Venezia Giulia, Veneto

Centro — lLazio, Marche, Toscana, Umbria

Sud — Abruzzo, Basilicata, Calabria, Campania, Molise, Puglia,

Sardegna, Sicilia

Come si e gia detto, il capitale di debito definito negli atti di iscrizione di ipoteca non viene ripartito tra i
diversi immobili. Pertanto nei casi in cui in un atto siano compresi immobili ubicati in diverse aree
geografiche, questo non viene assegnato a una specifica area ma viene convenzionalmente associato a una
nuova aggregazione denominata “pluri area”°.

8 Nel 2018 i dati censuari e la cartografia del catasto dei comuni di Casteldelci, Maiolo, Novafeltria, Pennabilli, San Leo, Sant’Agata
Feltria e Talamello sono passati, a seguito dell'approvazione della legge 3 agosto 2009, n.117, dalla competenza territoriale
dell’Ufficio provinciale di Pesaro a quello di Rimini. Tali comuni quindi passano dalla regione Marche alla regione Emilia Romagna e
dall’area territoriale Centro al Nord Est. Per effetto di questo passaggio le serie storiche dei dati relativi alle diverse aggregazioni
(provincia, regione, area territoriale) coinvolte sono state ricostruite sulla base dell’attuale appartenenza provinciale.

9 Con riferimento alle figure presenti nei capitoli 2.3 e 3.4 del Rapporto Mutui Ipotecari, si fa presente che i grafici relativi ai “Totali
Italia” dei numeri indice di immobili e capitali, dei tassi medi ponderati nonché della distribuzione del capitale per destinazione del
finanziamento, originano da dati che comprendono, oltre alle aree Nord-Centro-Sud, anche I'aggregazione “pluri area”.
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