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Trend Per gli istituti di credito il tema e che Jare degli immobili
derivanti dai crediti in sofferenza. Ecco le ricette adottate

BANCHE
REAL ESTATE

e e

Atendere modelle - 3 min d: mq strumentall Potenzialmente 100% o 12,198 min di cui .
di compravendita 2 min di mq interessat capegruppo ~¢8.601 min ad uso funzionale .
gestione non- strumentah al repessess . 3 457 min per mvestlmente i
Modello Attualmente REoCo  Potenziaimente 100% - 1.385 min di cui
di compravendita capltahzzate interessat capoarupn* 1+170 min ad uso funzionale
con —-2 mln dl £Uro al repossess P og PP ' 214 min per investimento

e gestione

" INTESA SANPAOLO

................................................................

...........................................................................................

Attwlta lmmobman suddivise Potenmalmente Potenzialmente Non 5,536 min di cui -
tra varie tunzioni, finoa ~10 mid interessati disponibile 4.996 min ad uso funzionale
~non societariezzate dl euro al repossess P - 540 mln per mvestlmento |

DEUTSGHE BANK S
o gestione degi asee Non e 100 263 min .
repossessed esternalizzata d’sP onipile - al repossess capogruppo ad uso funzionale

Inves’umentl immobihari
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di Teresa Campo

lcune banche hanno
deciso di comprarseli di-
rettamente loro, altre di
affittarli a terzi, anche
ratis, altre ancora di
creare al proprio interno una rete

di vendita diretta. E non si trattadi -

casl estremi o 1solati. Il problema di
che cosa fare degli immobili offerti
in garanzia per i crediti in sofferen-
za e tra 1 piu sentiti dagh istituti
bancari 1taliani. Che per uscirne
guardano sempre piu a chi col pro-
blema si & gia dovuto scontrare da

tempo, Spagna e Irlanda in primis.

«La infatti la bolla immobiliare e
soprattutto quella dex mutui erano
d1 dimensioni maggiori e sono dun-
que scoppiate prima», spiega Egidio

Calegari, responsabile di Roland
Berger Strategy Consultants, che al
tema ha dedicato un’attenta analisi.
Per le banche tricolore si tratta del
resto di un patrimonio immobiliare
enorme: oltre a quelli derivanti da
crediti in sofferenza (letteralmente
esplosi), gli istituti bancari si trova-
no spesso a dover ricollocare anche
molti immobili strumentali, tipica-
mente sportelli bancari, oggi per
molte ragioni non piu necessari:
causa la lunga stagione di fusion e
acquisizioni spesso gli istituti se ne
ritrovano {roppi o 1n sovrapposizio-
ne geografica. K poi trionfa 'home
banking quindi ne servono meno.
Da qui la decisione di diversi istitu-
t1 d1 disfarsene, per esempio Intesa
Sanpaolo e Unicredit, se non altro
per recuperare capitale cosi da far

Ritaglio

stampa

ad uso esclusivo

fronte alle crescenti sofferenze.

In cifre si tratta di un patrimonio
potenzialmente in vendita che va,
tanto per citare 1 casi piu noti, dai 5
milioni di metr quadri di Unicredit
tra immobih strumentali e non, per
un ammontare di olfre 12 miliardi
di euro, ai 5 miliardi di Intesa (ma
potrebbero raddoppiare) fino al m-
hhardo e piu di Montepaschi ai 300
mihoni di Deutsche Bank.

Vendite impossibili. 1l problema &
perd che, diversamente che in altr
momenti, oggi vendere e basta non
e possibile: l'offerta & troppa, 1 finan-
ziamenti pochi e la crisi economica e
del mattone certo non aiuta a vende-
re, Spesso neanche a prezzi ribassati.

(continua a pag. 55)
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Le aste giudiziarie vanno spes-
so deserte, complice il fatto che
buona parte degli immobili inte-
ressati spesso non sono di prima
qualita. Inoltre, 1 tempi per ar-
rivare al mereato sono lunghi e
tortuosi: pignoramento del be-
ne (ma il debitore resta custode
e pud usufruire), esecuzione {ma
I'immobile non puo essere affit-
tato senza autorizzazione del

giudice), e alla fine asta a un

valore minimo stabilito dal giu-
dice. Se poi I'asta va deserta, al
giro dopo si riparte da un prez-
zo inferiore del 20-30%.

«Da qui la scelta di molte ban-
che di ricomprarsi gh immohili,
in attesa di tempi migliori per
venderll, magar1 incassan-
do nel frattempo un affitto ed
evitando che si deteriorino, op-
pure procedendo con interventl
di valorizzazione, in modo da
aumentarne I'appefibilita per
il mercato», spiega 'analisi di
Roland Berger. «<Ma le decisio-
ne di ricomprare, il cosiddetto
reposses, che pure ha molte va-
lenze positive anche in termini
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di bilanei bancari (le softeren-
ze diventano patrimonio), non
¢ una scelta da fare a cuor leg-
gero: i rischi sono quelli di una
crisi che si protrae pia del pre-
visto e di immobili che non
recuperano nel tempo»,

Banche real estate. «In ogni
caso 11 primo passo per gl isti-
tuti di credito & quello di dotarsi
di una societa ad hoc in cui far
confluire gh immobili e che si
occupi pol della loro gestione a
tutto tondor, aggiunge Calegari,
Su questa strada, facendo un
po’ da apripista, si & gia avviato
da tempo Italfondiario, socie-

ta specializzata nella gestione
conto terzi (societa di cartola-
rizzazione dei crediti, banche e
altri investitori) di portatogli di
posizioni creditizie ipotecarie e
chirogy afarie (anche incagliate o
in sofferenza) attraverso servizi
di portfolio e asset management.
Aoggi Italfondiario, che gestisce
oltre 30 miliardi di euro di attivi,

ha gia trattato piu di 500 immo-

bili in cinque anni.

Ma se Italfondiario non € una
banca ma una societa ad haoc,
qualcosa del genere stanno cre-
ando al loro interno gli istituts
di eredito attraverso le cosid-
dette Reoco (real estate owened

company). A farlo hanno gia
provveduto il gruppo di Piazza
Cordusio con Unicredit Real
Estate e Montepaschi con Mps
Gestione Crediti Banca, mentre
Intesa Sanpaolo, Deutsche Bank
e altre c1 stanno pensando se-
riamente, |

Molti i vantaggi offerti dalle
Reoco, a partire dal fatto che
sviluppano competenze- spe-
cialistiche e possono usufruire
di canali di vendita dedicati,
accorciando i tempi di commer-
calizzazione,

Occhio al modello. Var: mo-
delli di business, e dunque il
ruolo svolto dalie varie socie-
ta nei confronti del patrimonio
immobiliare della banca: solo
consulenti, attivita di supporto,
gestione delle aste giudizia-
rie (oggi quello che va per la
maggiore), pit altri due piu
complessi, e soprattutto ad alta
intensita di capitale, che pre-
vedono attivita di trading e, al
livello pitr alto, anche valorizza-
zione. Questi ultimi due modelli
sono per esempio quelli scelti
dai grandi gruppi bancari spa-
gnoli, come Bbva e Santander,
o francesi come Bnp Paribas,
ma ¢ anche la strada su cui si
sta avviando Unicredif, che an-

zi sta gia arruolando agenti per
costituire una propria rete di
vendita, supportata dagh spor-
telli bancari.

Sempre in Italia, Deutsche Bank
praprm in quesm mesi sta per
esempio lanciando un servazio di
gestione delle aste relative agh
immobili derivanti da mutui re-
sidenziali in sofferenza. Eagle &
Wise e Italfondiario, societa ter-
ze cui si affidano le banche che
non vogliono farsi un’immobi-
iiare propria, puntano invece su
imvestimenti e valorizzazione
Le strategie insomma sono |
le pint varie. «L’obiettivo co-
mune & quello di limitare ia
svalutazione degli immobili
in portafoglio, come invece av-
verrebbe lasciandoli passare
da un’asta all’altra», conclude
Calegari, «ottenendo cosi di r1-
durre le rettifiche in bilancio
e un rischioso peggioramen-
to dell’attivo». Basta pensare ;
che un’ulteriore flessione dei
prezzi del 10%, sul sistema

“bancario avrebbe un impatto

del 2,3% 1n termini di rettifiche
addizionali nell’ambito dei set-
tori residenziale, commerciale e
dei prestiti, corrispondenti a 38
miliardi di euro. Non ne han-
no certo bisogno. (riproduzione
riservata)
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