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L'inchiesta. Procedure di vendita pill rapide per migliorare la gestione dei crediti deteriorati

Npl e immobili, 63 miliardi a rischio

All’asta 357mila case per 88 miliardi ma difficile ricavarne piti di 25

i In Ttalia ci sono 357mila immobili
messiall’asta, derivantidamutuio finan-
ziamentiinsofferenza.Ilvalorenomina-
le & di circa 88 miliardi di euro madopo
ogni asta desertail prezzobase scendee
oggi il valore complessivo pubblicato &
dellameti, 44 miliardi. Verosimilmente,

per0, alla fine del lungo processoil rica-
vato dalla vendita non superera i 25 mi-
liardi,conunadistruzionedivaloredi 63
miliardi che contribuisce a deprimere il
mercato immobiliare. Migliorare i mec-
canismi delle aste pud contribuire ad
evitarele svendite. Longo*> pagina2

Npl e immobili, a rischio 63 miliardi

In Italia ci sono 357mila case all’asta: hanno un valore di perizia di 88 miliardi, ma rischiano di svalutarsi a 25
[l circolo virtuoso auspicato

Gli operatori in Npl puntano a far aumentare
la partecipazione degli investitori

11 circolo vizioso attuale

Molte aste vanno deserte, per trovare un compratore
servono in media 4 anni: questo fa crollare i prezzi

LEINIZIATIVE DEL GOVERNO
Non éstato prorogato
lincentivofiscale

per chi partecipain asta,

ma resta la possibilita
difare offerte ribassate
diMorya Longo

rakiri economico, le aste im-

mobiliari entrerebbero di di-
ritto nel primo capitolo. In Ttalia ci
sonoattualmente3symilaimmobi-
li all'incanto, derivanti da mutui o
finanziamentiandatiinsofferenza,
per unvalore di perizia stimabile
intorno agli 88 miliardi di euro. 1l
problema & che questa mole im-
mensadicase,appartamenti,villee
capannoni industriali non verra
mai venduta a quel valore: consi-
derando che inmediainTtalia ogni
astavadesertamoltevolte,echead
ogni successivo appuntamento il
giudice e costretto ad abbattere il
prezzo base, oggi quegli immobili
hanno un valore pubblicato d’asta
di 44 miliardi e verosimilmente
non verranno venduti a un valore
superiore a 25 miliardi. Insom-
ma: 63 potenziali miliardi rischia-
nodiandareinfumo.

Le stime, che mettono nero su
bianco una gigantesca distruzione
divalore,sonostaterealizzatesulla
base dei dati del Ministero della
Giustizia dal Gruppo Sistemia, so-
cietaattivanellagestione dicrediti
in sofferenza per conto di varie
banche e specializzata proprio in
asteimmobiliari. Emettonoanudo
unodeiproblemimaggiorilegatiai
crediti deteriorati: fintanto che il
meccanismo delle aste immobilia-

S e esistesse il manuale dell’ha-

ri non verra reso pit efficiente, in
Ttalia sara difficile fermare questa
gigantesca distruzione divalore.1l
circo delle aste rappresenta una
sconfitta per tutti: deprime il mer-
cato immobiliare, pesa nei bilanci
dellebanchechenonriesconoare-
cuperareilgiustovaloredai crediti
deteriorati e penalizza anche i de-
bitori morosi che - vendendo I'im-
mobileaprezziridicoli-allafinere-
stano esposti verso la banca per
una cifra importante. Un harakiri
economicoin pienaregola.

Uncircolovizioso
Questa & la faccia forse piti dram-
matica dei crediti in sofferenza.
Perché tocca nel vivo le famiglie,
oltrealle banche. Quandoun debi-
torenonpagailmutuooilfinanzia-
mento, la banca spesso sivede co-
strettaaescuterelagaranzia: cioéa
mandare I'immobile in asta. Ma,
comedetto,quandoquestoaccade
la sconfitta & per tutti. In Italia le
aste immobiliari durano infatti
troppo alungo: in media - calcola
Sistemiaper 11 Sole 24 Ore -unim-
mobile restainasta1.541giorni pri-
maditrovareun compratore. Cioé
circaganni.MainalcuneRegionisi
superanoi4milagiorni.Ilmotivo&
banale: pochi investitori e poche
persone fisiche partecipano alle
aste, che restano appannaggio di
pochi operatori interessati a com-
prare a prezzi bassissimi. Questo
creailcircoloviziosodelleasteche
vannodeserte, finchéilprezzodel-
I'immobile non raggiunge livelli
moltobassi.

«Le aste vanno deserte per-
ché spessole agenzie immobiliari,
alle quali si rivolgono solitamente

lepersonechevoglionoacquistare
casa, prediligono il mercato tradi-
zionalecheperloroépiuredditizio
e pill semplice», osserva Paolo
Sgritta, direttore generale del
Gruppo Sistemia che gestisce un
portafogliodiNpldasmiliardi.«Le
aste restano, in alcuni casi, circon-
datedaunalonediopacita-aggiun-
ge Giovanni Gilli-Head of Capital
Light Bank di Intesa Sanpaolo-. A
voltegliimmobilisiportanodietro
problematiche tecniche da risol-
vereeperdipillpossono presenta-
re contenziosi in esserex». «Acqui-
stare in asta & piltt complesso - ag-
giunge un altro operatore -. Per
esempio,epitdifficilevederelim-
mobiley. Tutto questo halasciato
per anni il mondo delle aste in ma-
noapochioperatori.

Ifacilitatorid’asta

Ecco perché moltebanche e opera-
tori del mondo Npl si stanno orga-
nizzando per aumentare la parteci-
pazione degli investitori in asta: so-
lo cosl, creando competizione sui
singoliimmobili, si possono evitare
le svendite. Alcune banche hanno
per esempio creato delle «Reocox.
Liniziativa maggiore, in questo
campo, & quella di Intesa Sanpaolo
(sivedaintervistasotto):laReocodi

@ T2UDRE  rison




20-LUG-2017

pagina?2
foglio 2/3

e Uk

Intesa ha assunto 30 persone spe-
cializzate nel mercato immobiliare
in grado di analizzare uno per uno
moltiimmobili derivantidaNpldel
gruppo. Come un vero investitore.
Questopermettelorodicapirequa-
lepuoessereilverovaloredimerca-
to diun cespite. A questo punto la
Reoco si presenta in asta, con il
mandato di acquistare 'immobile
seilsuoprezzobasescendesottoun
determinato livello. Il punto é che
gia questa sua presenza ha leffetto
virtuosodiripopolarele astee difar
risalire i prezzi. Se questononacca-
de, perod, laReoco stessa acquista a
prezzidisaldo, pervalorizzarel'im-
mobile successivamente. «Questa
nostraattivitivaanchenell'interes-
sedeidebitorimorosi-osservaGilli
-, perché pil1 'immobile viene ven-
duto aunprezzoelevato pitisiridu-
ceillorodebitoresiduo».

Ancheil Gruppo Sistemiahaela-
boratoun meccanismo per aumen-
tare la partecipazione in asta di in-
vestitori. «Abbiamo creato unave-

trina su Internet dove mettiamo le
perizie immobiliari semplificate,
accessibili a tutti - spiega Sgritta -.
Abbiamocreatoungruppodiavvo-
cati che presta consulenza gratuita
peraiutarelagentea partecipare al-
le aste. E poiabbiamo coinvolto va-
rie agenzie immobiliari, proponen-
do loro un accordo ben preciso: se
portanoiloroclientiinasta,allorala
provvigioneviene pagatadallaban-
ca stessa che ha il credito in soffe-
renzax. E irisultati cisono: rispetto
aivalori a cui venivano venduti gli
immobili in asta, Sistemia sostiene
diriuscire adaumentareil prezzofi-
no al 65%. E di iniziative ce ne sono
molte altre: Frontis Npl,societa che
gestisce crediti in sofferenza per
conto del fondo Algebris, ha per
esempio creatounsitodove pubbli-
cizzaleaste.E cosivia.

Il doppio volto del Governo

Qualche progresso ', ma il mon-
dodelle asterestaancorauncirco-
lovizioso. Anche perché le inizia-

Reoco

@ Con questo termine si intende
una «Real Estate Owned
Company» costituita
internamente ad una banca. Si
tratta di una societa chevainasta
e compra l'immobile che era stato
originariamente dato in garanzia
alla banca per evitare cheil
valore della garanzia si
depauperi.

La Reoco ha come obiettivo
principale quello di garantire i
flussi di recupero previsti dal
business plan.

tive degli ultimi Governinon sem-
pre hanno aiutato. Per esempio a
giugno é scaduto il forte incentivo
fiscale che era stato concesso a chi
acquistavainastaunimmobile,ma
il Governo hadeciso di non rinno-
varlo. Questo - secondo gli opera-
tori - rischia di frenare molti inve-
stitori.Per contro- adettadegliad-
dettiailavori-ediaiutolapossibili-
taconcessaachipartecipainastadi
proporre un prezzo che sia gia il
25% inferiore al valore base fissato
dal giudice: «Questo ha contribui-
toaridurreitempidiaggiudicazio-
ne,manonhaportato alcun contri-
buto alla valorizzazione dell'im-
mobiley, osserva Sgritta. Il tutto in
attesa che diventi operativo il sito
unificatoincuivengonopubbliciz-
za le aste immobiliari. Solo spez-
zandoilcircoloviziososipotraevi-
tare quel falo di denaro daoltre 6o
miliardi. Per il bene di tutti: ban-
che, debitori, mercato.
m.longo@ilsole24ore.com

RIPRODUZIONE RISERVATA
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La mappa degli immobili all’incanto

DURATA MEDIA EFFETTIVA PONDERATA DELLE ASTE IMMOBILIARI
Dati in numero di giorni aggiornati a marzo 2017. Ultimo aggiornamento avvenuto il 12 aprile 2017

Lombardia Trentinu Friuli V.G Veneto

| 1147

Valle d'Aosta Emilia R.

j 1.033

Piemonte Marche
1109 — [—

Liguria Abruzzo

955 —] 1.479

Molise

Toscana

Sardegna Umbria x Puglia
1186 1.300
LEGENDA

. Fino a 800 ' Lazio Basillta

Da 800 a1.200

I pa1.200a1.700
Campania Sicilia Calabria

Oltre 1.700
W ctiert 8 5525
NUMERO Nord-Ovest | Nord-Est |  Centro | Sud | Isole ITALIA
DI IMMOBILI 88.341 = 64100 & 73.252 = 81992 @ 49.437 357.122
PENDENTI
IN ASTA ‘ '
Al 31 marzo Q
2017 :

|F|:n’-le: elaborazione del Gruppo Sistemia su dati del Ministero della Giustiziz




