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Uno strumento

di nuova concezione
consentiraachi
perde la propria casa di
restare come inquilino
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i Da ex proprietart di una casa pi-
gnorata per morosita, a inquilini
della stessa casa pagando pigiond
calmierate. Con in piu la prospetti-
va dirientrare in possesso del bene
in un lasso di tempo ragionevole.
Ora non e possibile. Una volta pi-
gnorata la casa e perduta per sem-
pre. In gquesti casi, pero, la finanza
puo farsi strumento utile per scio-
gliere deil nodi sociali: con istitu-
zione di fondi «salvacasa», stru-
menti di nuova concezione che si
propongono diinvestire acquistan-
do gliimmeobili in asta e riassegnar-
liinlocazione agli ex proprietari.

il fenomeno dei pignoramenti
e inaumento. Solo a Milanole pro-
cedure immeobiliari pendenti di
fronte alla sezione esecuzioni del
Tribunale di Milano guidata da
esare De Sapia sono passate in
un solo annoe dai 13.693 casi nel
2012, al16.227 nel 2013, I pignora-
menti nel 2011 erano statl 4.340,
nel 2012 4.810 ¢ nel 2013, 4550
(maidatisono falsati, per difetto,
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dal ridisegno del distretto milane-
se che ha visto il suo perimetro ri-
maneggiato). Su scala nazionale

s1 parla di oltre z50omila casi di

persone che subiscono questo
frattamento. Gl unici ad avvan-
taggiarsene sono le varie compa-

gnie di habitues del tribunali o 1
fondi speculativi, verie propriav-
voltoi a caccia di profitti facili.

Il fondo battezzato Salvacasaeri-
volto a investitori istituzionali, so-
prattutto a banche di credito coope-
rativo (senza fini di lucro), compa-
gnie assicurative e fondazioni.
Spiega, Francesco Guarnert, tra ghi
ideatori epromotori dello strumen-
to — ceo della Guber, finangziarta di
Brescia, con rating Fitch e fscrntta
all’elenco ex articolo 106 del Tub e
rapporti di partnership con Pri-
cewaterhouseCoopers, Bnp Pari-
has, e Deutsche bank ¢ Volksbank
- «{l plafond del fondo verra alloca-
to nell’acquisto in asta giudiziaria
diimmobilicon queste caratteristi-
che. Una societa di gestione del ri-
sparinio immobiliare si incariche-
ra di contattare i vecchi proprieta-
ri, dilocare loro gli appartamenti a
un canone di affitto ragionevole e
di fare sottoscrivere alle parti una
doppia opzione put e call, che dara
facoltaa untempo stabilito di cede-

re o ricomprare 'appartamento.

L’Irr (internal rate return) stima-
tosiaggiraintorno al 6/7% annuo,
un margine ricavato dai significati-
vi deprezzamenti dei cespiti (oltre

il R0% del valore dell’immobile
messo all'incanto), dai ricavi deri-
vanti dai flussidellelocazionie dal
ricavato delle vendite successive,
al netto delle imposte e delle spese
accessorie. Attualmente il dossier
e sul tavolo della Fondazione Cari-
plo, della Cassa Centrale Banca,
della societa Yard Real Estate ed ¢
stato presentato anche alle Acli
Lombardia. Il progetto ¢ poi segui-
to con interesse anche dalla magi-
stratura c¢ivile che vede nell’avvio
dellostrumento una chance perac-
celerare i tempi delle procedure:
«SIne a questo momenio - spiega
un magistrato specializzato nelle
procedure esecutive ~ si aveva a
che fare con compagini societarie
chesilimitavano ad acquistare, at-
traverso societa veicolo, pacchetti
di crediti. Se fosse un fondo a par-
tecipare alie aste sarebbe un van-
taggio sia per i creditori, che ve-
drebbero il bene aumentare di va-
lore, siaperitribunali che accelere-
rebbero il loro lavoros.

Dungue tuthl d’'accordo? In real-
ta una controindicazione esiste,
Spiega Guarneri: «Ed é sempre la
solita: che qualcuno se ne approfit-
ti. Il rischio che gualcuno contando
stl meccanismo del fondo per pia-
nificare delle truffe. E dungue mol-
toimportante che il fondo sia gesti-
to con grande trasparenza e con cri-
teri di eleggibilita dell'investimen-
to che siano oggettivi e codificare
pey evitare speculazioni»,
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e L'esproprio del bene deciso dal
<9 tribunale atutela del creditore e a
- dannodel debitore insclvente,
Nel caso degliimmobilie sempre
pili frequente il casaincuila
banca che ha erogato ihmutuo
presenti la richiesta perché il
pagamento diuna rataoaltra
forma di finanziamento (o
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LA DISTRIBUZIONE DEI DISSESTI. Dove e localizzata sul territorio nazionale la
percentuale maggiore dei dissesti delle imprese
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