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Roberto Napoletano

Recupero crediti

Banche e morosi, un’alternativa al pignoramento

di Raffaele Lungarella

luzione per i crediti non piut in bo-

nis, con diversi livelli di difficolta di
recupero,cheappesantisconoilorobilan-
ciesonoanche causadel credit cranch.

Un aiuto potrebbe venire consideran-
dolespecificitadeidiversicreditiinsoffe-
renza. Quellirelativial mercatodell’edili-
zia residenziale sono riconducibili a due
principali categorie di debitori: gliopera-
tori economici ai quali sono stati conces-
sifinanziamenti perlarealizzazionediin-
terventicostruttivio dioperazioniimmo-
biliariele famiglie che hanno ottenuto un
mutuo per Pacquisto della casa in cui abi-
tano. Anche per le stesse banche creditri-
ci potrebbe essere utile trattare i due
gruppiin maniera differente.

Ur'ipotesidilavoro pud riguardare, in
particolare, le sofferenze originate dal
mancato pagamento delle rate dei mutui
daparte deisoggettiil cuireddito e diven-
tato insufficiente a farvi fronte per cause
non dovute alla loro volonta; in pratica,
quelliche possono essere definiti "mutua-
tari morosiincolpevoli".

Per "sanare" le lorosofferenze & ipotiz-
zabileunaproceduraalternativaal pigno-
ramento eallavenditagiudiziale delle abi-
tazioni interessate. Prevede che labanca,
anziche vendere, acquisti la casa per una
quota corrispondente all'incidenza per-
centuale del credito che essa vanta nei
confronti del mutuatario sul valore di
mercato dell'abitazione. Se la casa vale
200mila euro e il debito del mutuatario e
di 6omila, la banca ne acquista il 30 per
cento. Che se ne falabancadi questa por-
zione di casa? La dain affitto a chine é gia
padrone per il restante 70 per cento. Tut-

l ebanche sonoallaricercadiunaso-

telecondizioni del contratto che regolail
rapporto tra labancae il proprietario/in-
quilino vanno ovviamente definite nei
singoli casi; il modello di riferimento po-
trebbe essere quello del lease back. Quel-
laeconomicadovrebbe prevedere il paga-
mento allabancadi unaciframensile, de-
terminata applicando al canone concor-
dato la sua percentuale di proprieta
dell'abitazione:se il canone e di6oo euro,
nelnostro esempio, ogni mese dovrebbe-
ro essere pagati 180 euro. Naturalmente
piu é basso il rapporto debito banca-
rio/prezzo della casa, pilt questa opera-
zione é sostenibile per il mutuatario mo-
roso. Salvo i casi di mutui con elevatissi-
miloantovalue e conammortamento so-
lo agli inizi, € molto probabile che il cano-
nedelleasingsiapiusostenibile dellarata
delmutuo.

Una mano a questa soluzione dei mu-

tuatari morosi incolpevoli dovrebbe dar-
la anche lo Stato, se non altro per ragioni
diconvenienza:se chiperlacrisihaavuto
ilreddito ridotto, perde anche la casa, di-
ventaun caso sociale, la cui gestione puo
costare molto cara alle casse pubbliche.

Al proprietario dell'abitazione, do-
vrebbe essere data la possibilita di porta-
reindetrazione dall'Trpefil canone dilea-
singalle stesse condizioni previste per gli
interessi sul mutuo.

Allabancadovrebbeesseredatalapos-
sibilita di assoggettare i ricavi da canoni
allacedolare seccae, per ridurrei costi di
transazione, di applicare agli acquisti che
essafale condizioni previste per le abita-
zioni principali. Per il taglio di questi co-
sti un contributo pud essere chiesto an-
che ai notai, con un forte contenimento
degli onorari.
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