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Il mattone scendera ancora

Fiibero

Rispunta Prodi con la proposta del fondo salva-famiglie

Una casa all'asta ogni ora
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I prezzi sono ai minimi ma l'aumento delle esecuzioni (+57% dal 2011)

nei tribunali fa temere nuovi cali. E dietro l'angolo c’e la svendita di Npl

==z ANTONIO SPAMPINATO

EEE Quotazioni immobiliari
in forte ribasso, tassi sui mutui
ai minimi storici e rendimenti
accettabili, se paragonati a
queelli sui titoli pubblici, otteni-
bili dagli affitti. Tutto questo po-
trebbe far pensare a una buo-
na opportunita di investimen-
to. Ma le incognite sul mattone
restano molte. Tanto da far di-
re a Salvatore Graziano, diretto-
re investimenti di SoldiExpert,
societa di consulenza indipen-
dente, che «la discesa dei prez-
zi potrebbe non essere termina-
ta eilmattone e diventato sem-
pre piu affare da professionisti
delmordi e fuggi».

Dice Graziano: vendere una
casa non e esattamente la stes-
sa cosa che vendere un titolo
azionario o un’obbligazione
quotata. Vero. Pero se si vuole
cedere un titolo azionario che
ha ridotto il suo valore del 30%
lo si fa obbligatoriamente al
prezzo di mercato, mettendo
“a bilancio” la corposa perdita.
1l problema nell'immobiliare &
cheil proprietario fa molta fati-
ca ad accettare il crollo delle
quotazioni e, se vuole disfarse-
ne, in genere prova a vendere
l'appartamento a un prezzo
pil alto del valore di mercato,
con il rischio di tenerselo sul
groppone per anni. Se avesse il
polso del settore e lo quotasse
dasubito al prezzo reale, proba-
bilmente riuscirebbe a vender-
lo molto pilt velocemente,
spiazzando la concorrenza pit
cara.

C'e perd un “settore” che
scambia i beni immobiliari a
prezzi anche pit bassi di quelli
di mercato (contribuendo cosi
a deprimere ulteriormente il

comparto) e che infatti & in pie-
na espansione: la vendita all'a-
sta degli immobili acquistati
con i mutui che non vengono

rimborsati. Lo scorso anno, si
legge nel report di SoldiExpert,
le esecuzioni nei tribunali italia-
ni hanno toccato quota
225.000: 26 immobili vanno al-
I'asta ogni ora, 630 al giorno. E
le proiezioni del 2016 parlano
di oltre 250.000. Secondo uno
studio del network professiona-

le Opicons, dal 2011 al 2014 le
aste di immobili sono aumen-
tate del 57,94 per cento. La crisi
dunque ha fatto si che molti
mutuatari non riescono a ono-
rare il debito con le banche, le
quali pignorano 'immobile e
lo rivendono all’asta.

D’altra parte il problema dei

“non performing loans” - non
tutti i crediti deteriorati hanno
perd immobili in garanzia - sta
zavorrando le quotazioni degli
istituti di credito. La cessione
periodica di questi crediti & di-
ventata perle banche un obbli-
go. E questo per un valore che
raramente supera il 20% del
credito originario. Le societa di
recupero crediti possono dun-
que “svendere” gli immobili
guadagnandoci ugualmente.
In un recente editoriale su Il
Messagero,|'ex premier Roma-
no Prodi e intervenuto sul te-
ma: «Le sofferenze relative alle
sole famiglie ammontano a cir-
ca 34 miliardi, di cui 20,2 assisti-
te da garanzia reale. Si tratta
nella quasi totalita di sofferen-
ze derivanti da mutui legati al-
I'acquisto di abitazioni». L'im-
porto medio erogato & di
120/130 mila euro mentre I'e-
sposizione media residua e di

80/90 mila euro. Sono circa
250 mila le famiglie che rischia-
no divederela propria abitazio-
ne pignorata. Le banche dalla
cessione dei crediti incassereb-
bero soltanto 5 miliardi: un di-
sastro per loro e periproprieta-
ri pignorati. Prodi propone la
creazione di un fondo pubbli-
co o misto che compri dalle
banche questi crediti al dop-
pio, 10 miliardi, acquisendo la
proprieta degli immobili che
verrebbero dati in affitto agli ex
proprietari a un canone “sim-
bolico” medio di 170 euro al
mese, con possibilita diriscatto
sela situazione dovesse miglio-
rare. «Se correttamente gestito,
questo fondo avrebbe una re-
munerazione del proprio inve-
stimento intorno al 5%, senza
particolari rischi», sottolinea
I'ex premier. E banche, fami-
glie e mercato immobiliare po-
trebbero tirare un bel sospiro
disollievo.
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