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D]VE‘FSE' banche pronte ad afﬁdare a un gestore gl

Il fondo come alternativa
al pignoramento dei beni

Lavenditaall’asta
¢ unastrada
costosa, lunga

e impegnativa

Maurizio Cannone

s [ltemae pressante come tu-

elare le banche che hanno ero-
gato importanti finanziamenti a
imprese che nonri€scono a por-
tareatermineiprogetti disvilup-
po edilizio? La strada intrapresa
fino a oggi ¢ stato il classico pi-
gnoramento deibeni postiinga-
ranzia. Il debitore non paga, do-
po 1solleciti di rito si procede al
pignoramento e simette in ven-

dita il bene. Una procedura lun- -

ga, impegnativa, costosa e che
abbatte il valore dell'immobile

invendita per 1l quale sirecupe-

rararamente il valore netto attri-
buito dalle perizie. Il caso pilu
eclatante ¢ il Banco Popolare

che con questa procedura, frut-

to della gestione di Italease, do-
po anni di procedure sta rien-
trando oggi in possesso di beni
per 1,5 miliardi. Acquisiti uno a
uno con una pazienza certosina
e uno sforzo organizzativo im-
menso. E che mettera in vendita
a cifre probabilmente al di sotto
delvalorereale.

- Ecco allora che l’alchmua fi-
*nanmarla mette a punto un nuo-
vo strumento, o0 meglio, utilizza
uno strumento collaudato per
valorizzare attivita immobiliari
insofferenzae chealtrimentian-
drebbero disperse, con danni
per tutti i soggetti coinvolti. So-
no 1fondiimmobiliari, strumen-
ticreatiappositamente e ai quali
conferire gli immobili datiin ga-
ranzia dasoggetti oraindifficol-

ta. Un gran numero di banche

sta valutando questa strada, an-
che se nessuna per ora, di quelle
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contattate, siscopre conferman-
do la tendenza. Si stanno invece
attrezzando alla luce del so]e i
consulenti.

«E innegabile che oggi molti

creditisianoin sofferenzaeil pa-
trimonioimmobiliare datoin ga-
ranzia spesso non ¢ sufficiente a
rimborsareidebiti—dice Rober-
to Brustia, partner dello studio
legale e tributario Cba-.Lasolu-
zione di conferire guesti immo-
bili a fondi creati ad hoc e al mo-

‘mento valutata, anche in fase

avanzata, da diversi istituti di
credito. E senza dubbio il mi-
glior strumento oggi disponibi-
le. In questo modo i soggetti
coinvolti non sono pil soltanto
labanca, in quanto creditore, eil
debitore. Si aggiungono la sgr,
che gestisce in maniera profes-
sionale il fondo, e gli investitori
qualificati che possono contare

su una ripresa del valore grazie

all’attivitaetfettuatadallasgr.In-
somma non si riduce il valore
del bene per rientrare dall’espo-
sizione ma lo si aumenta con
un’adeguatagestione. Conbene-
fici per 1 creditori che vengono

tutelatiesivedonoripagareilde- -

bito al quale si aggiunge il rendi-
mento dell’'operazione, e per lo
stesso debitore che non viene
semplicemente privatodelbene

ma puo far parte del progetto di

accrescimento del suo bene».
Unaltrovantaggionon trascu-
rabile per le banche ela possibili-
ta di non mettere le sofferenze
inbilancio. Comeinvece dovreb-
berofare peravviarele procedu-
re di pignoramento fino all’ac-
quisizione dell’immobile. Con
Papporto degli immobili a un
fondoadhocil creditonon paga-
to si puo trastormare in investi-
mento. D1 questi tempi in cui si
prestagrande attenzione ai coef-
ficienti patrimoniali non € poco.
Un altro grande punto di forza
sta nella sottrazione degli asset

dalla disponibilita e gestione del -
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debitore. Si passa a un gestore
professionale. |

Si evita poi il default da parte
del debitore, consentendogli di
confinuare le attivita senza esse-
re appesantito da pendenze nei
confronti dei creditori. Sembra

proprio un sistema in cui tuttii -

soggetti abbiano benefici. Ma
funzionaanche quandoilmerca-
to immobiliare € debole? «L’an-
damento delmercato non influi-
sce sull’efficacia dell’operazio-
ne-precisaBrustia—. Inunafase
dirallentamento anchelavaluta-
zione in termini di apporto si

.adeguaaiprezzidel periodo.Ela

gestione professionale di una
sgr consente di attendere tempi
migliori per monetizzare P'ope-
razione, che nel frattempo e di-
ventata un investimento».

Anche altri operatori specia-

lizzati sembrano favorevoli.
«L’'usodeifondiimmobiliari per
gestire le sofferenze delle ban-
che derivantidaincagli immobi-
liari puo essere un’ottima alter-
nativa alla vendita a sconto tipi-
camente utilizzata per risolvere

- queste situazioni - dice Arman-

do Borghi, presidente di Ii&3s =

i - Il vantaggio € essenzial-

mente che questi portafogli so-
no solitamente venduti a sconto
rispetto aun pienovalore dimer-
cato perché per potertrasforma-
re 'immobile in liquidita occor-
re tempo e lavoro. Coi fondi ab-
biamo la possibilita di poter
sfruttare, da un lato, le maggiori
competenze dei gestori profes-

sionali e dall’altro le evidenti

economie discalache siottengo-
no accorpando un numero am-
pio di posizioni che si possono
trattare unitariamente. D1 con-
tro, il profilo dell’investitore do-
vra essere di tipo opportunisti-
co,ovverodeve accettare dinon
vedere dividendi per anni in atte-
sa di vedere un capital gain alla
fine de]la vita del fondo».
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