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Il Sole 24 Ore

Aste immobiliari bloccate per il virus:
dal lockdown un conto da 6,6 miliardi

REAL ESTATE

La sospensione dei tribunali
¢lo stop alle vendite
aumenta lo stock di Npl

Pit1 i tempi delle aste
diventano lunghi,
pit1 gli immobili si svalutano

Morya Longo

Chiamiatelo buco. O “vuoto d’aria”,
Non importa la definizione, mala
cifra: il blocco dei Tribunali nei mesi
dellockdown e la sospensione delle
aste immaobiliari hanno causatouna
perditadi 6,6 miliardi dieuro peril
sisterna [talia. Rispetto alle aste che
erano previste per il 2020 prima del-
la pandemia, oltre 44mila sono state
infatti sospese durante il primo
lockdowne 523 nellasecondaattua-
le ondata. Morale: sequest'anno sa-
rebbero dovuti andare all'asta im-
mobili perun valore complessivo di
21,8 miliardi, alla fine ne sonoanda-
ti per 15,2 miliardi. Con un mancato
potenziale incasso, in asta, di 6,6
miliardidi euro appunto. Un “vuoto
d’aria” costoso.

Acertificarlo sonoidatidi Revi-
va, startup specializzata nella viva-
cizzazione delle aste immobiliari,
che basandosi sui dati del Portale
delle Vendite Pubbliche & andataa
fare una fotografia minuziosa e re-
ale di questo anomalo 2020. Si trat-
ta di una panoramica del 2020 in
grado di calcolare, con dati reali e
non stime spannometriche, I'effet-
tonegativo della chiusura dei Tri-
bunali sulle aste immobiliari e
dunque sui crediti deteriorati (Npl)
delle banche.

La fotografia del 2020
L'anno, in realtd, non era partito
male, Anzi:tra gennaio a febbraio -
secondoidati raccolti da Revivanel-
lo Scenario aste immobiliari 2020
chesara pubblicato giovedi - siera
registratoun aumento del 15% delle
aste pubblicate rispetto allo stesso
periodo del 2019. Ma poi éarrivato
ilCovid eil lockdown: cosi tra marzo
e settembre le aste sono diminuite
dell'B6% rispetto al 2019. Solo dopo
I'estate,da ottobre a dicembre, l'in-
granaggio tornato a girare. Mapur
sempre a rilento: anche in questi
mesi di ripresa le aste immaobiliari
sono infattirimaste incalodel 24%
rispettoallo stesso periododel 2019.
Morale:idati dell'intero anno so-
noinnotevole calo rispetto aquelli
del 2019. Nel corso del 2020 sono
stati messi all'asta 95.329 lotti
(50,7% residenziali, 37,8% non resi-
denzialie 11,5% terreni), conun to-
tale di 117.376 tentativi di vendita.
Numeridimezzati se si confrontano
con quelli del 2019: -40,6% per
quanto riguardailotti messiall'asta
e-53,9% perquanto riguardailnu-
mero delle aste.

Tutti sconfitti
Mrisultato di questo blackout & ne-
gativo per tutti. Lo & per le banche,
che conlavenditadegli immobili in
astaavrebbero recuperato soldi per
coprirei crediti deteriorati(Npl) che
affollano i loro bilanci. E negativo
per le societadi gestione degli Npl,
che ormai impiegano qualcosa co-
me 1omila professionistiin Italia e
che dal recupero-crediti traggono il
loro reddito mensile. «Ma & negati-
vo anche per molteimprese - osser-
va Giulio Licenza, CBDO eco-foun-
der di Reviva -: dato che speso gli
immobili finiscono in astanel mez-
zo diuna procedura concorsuale (il
26% del totale, ndr), tuttii creditori
dell'impresa fallita, inclusii fornito-
ri, quest'anno hanno visto svanire
un pezzo di potenziali incassi».
Sidira: sono state pero tutelate
le famiglie proprietarie degli im-
mobili (nel caso di quelli residen-
ziali), che hanno tenuto la casa in
questi mesidifficili. Questo & vero,
la loro tutela & di primaria impor-
tanzain un periodo come quello at-
tuale. Ma purtroppo il “vuoto
d'aria” del 2020 rischia diessere un
boomerang anche perloro: perché
piiti tempi delle aste si allungano,
piti gli immobili si svalutano. E
questo penalizza anchele famiglie
proprietarie: selacasa perde trop-
po valoree viene venduta in astaa
un prezzo inferiore al debito resi-
duo che il proprietario ha con la
banca (cosache spesso accade), alla
fine lui perde comunque la casa ma
restadebitore dellabanca per1'im-
porto residuo. Oltre al danno di
perderel'abitazione, perlafamiglia
coinvolta, c'¢ insomma anche la
beffadirestare ancoracon il cappio
della banca al collo. Ecco perché
nessuno vince dal “vuoto d'aria”
delle aste immobiliari.

Le causee le soluzioni
Ovviamente tutto questo ¢ stato
causato dalla chiusura dei Tribunali
durante il lockdown e dalla parziale
e lenta riapertura (con l'estate in
mezzo)dopo. Mahaavutoun ruolo
importante anche il provvendi-
mentodel Governo, per tutelarele
famiglie, di sospendere le aste per
le prime case da aprile finoa dicem-
bre. Misura sociale molto impor-
tante, ma forse - ritengono molti
addettiailavori - non davvero tute-
lante per le famiglie: «Questa é sta-
ta una normamolto positivaperla
politica e per chi cerca voti e con-
senso, ma non altrettanto perle fa-
miglie morose - osserva Giulio Li-
cenzadi Reviva -. Pill una casa resta
in asta, pil il suo valore rischia di
svalutarsi. E questoéunosvantag-
gio per la famiglia. Sarebbe stato
meglionon sospendere le aste, ma
realizzare serie ed efficaci politiche
disostegno per le famiglie che per-
devanolacasan». Il rischio & insom-
macheil beneficio nel breve perio-
do, perle famiglie, diventi unboo-
merang nel medio termine,
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Il confronto

Numero di aste e variazione % nel 2020 rispetto al 2019
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Fonte Reviva

IMMORBILIARE

Laripresa per ora ¢ rinviata
alla seconda meta 2021

Risparmio, prezzi in calo
e tassi ai minimi spingeranno
la domanda di abitazioni

Paola Dezza
MILANO

Uffici vuoti, case vissute a tempo
pieno, negoziche siriempionoa on-
dateinbase al semaforo della pan-
demia deciso dal governo, alberghi
senza turisti che si reinventanoco-
me uffici o conlecenein camera. E
il mondo nuovo che viviamo negli
ultimi mesi e che ancora per qualche
tempo saremo costrettia gestire. Un
mondo modificato dalla pandemia
daCovid-19 che hastravoltogli spa-
zi immobiliari, coinvoltia séogradi
in questa rivoluzione.

Non c'é settore del real estate o
spazio che non sia stato toccato
dalla crisi sanitaria. Qualche seg-
mentoanche in modo positivo, co-
mela logistica che continua a regi-
strare investimenti in aumento,
datoche tuttiabbiamo messo il pie-
de sull’acceleratore dei consumi
online. E sisposta oggisu progetti
sempre pill «greeny e sull'identifi-
cazione di asset per costituire por-
tafogli “urbani” di spazidedicatial-
la consegna in citra.

Selacrisi sanitaria con questa se-
condaondata, e con la ancor pii te-
muta terza ricaduta, diventera una
pesante crisi economica, per il mo-
mento in parte arginata, il real estate
ne sentira il peso. Per il momento
I'anno si avvia a registrare volumi
degli investimentinel nonresiden-
ziale (uffici, retail, hotel, logistica e
asset class alternative come student
esenior housing) in calo del 20-25%
circa sul 2019 versoquota 8-9 miliar-
di di euro. Nei primi nove mesi, in-
fatti, i volumi hanno raggiuntoisei
miliardi sullo stesso periodo dello
SCOrS0 anno.

Nel residenziale le compravendite
afine annoregistreranno un calo del
18% circa, a causa della chiusura dei
tre mesi dilockdown lascorsa prima-
vera, maancheperviadellacautelae
della debolezza delle fasce pitiespo-
steallacrisidel lavoro, Nelcomplesso
lecompravendite di case a fine anno
resteranno sottole soomila unita. Al-
I'appello manchera la componente
perinvestimentodamettere a reddi-
to, azzerata dalla frenata degli affitti
brevi per effetto degli spostamenti
quasinulli, perlavoroo vacanza, do-
vuto alle regole della pandemia.

Questo ultimo scorciodianno ha
registrato granditransazioniimpor-
tanti come lavendita dell'exPalazzo
delle Postedi piazza Cordusioa Mila-

https://www.quotidiano.ilsole24ore.com/sfoglio/aviator.php?newspaper=S24&issue=20201222&edition=SOLE&startpage=1&displaypages=2

no,che daBlackstone & passatoaun
club deal coordinato daMediobanca,
ma anche 'acquisto da parte di Axa
Investment Managers-Real Assetsdi
un portafoglio logisticoda 270 milio-
nidieuroda Carlyle Group. Nel nuo-
voannosi potrebbe siglare lavendita
del mega-pacchetto di Enpam, un
miliardodieuro diasseta usomisto,
ealtre trattative gia imbastite.

Cosaciriservera il2021? Laripresa
érimandata alla seconda parte del-
l'annoesigiocherasualcune variabi-
li. Peril mercato residenziale laliqui-
dithaccumulata (126 miliardiin piu
neidepositibancari nei 12 mesi ter-
minanti insettembre, secondo Cen-
troEinaudie Intesa Sanpaolo), itassi
di interesse a livelli ancora decisa-
mente bassi e le nuove necessita
emerse durante il passato lockdown
diabitazioni pittampie e confortevoli
spingeranno la domandadiabitazio-
ni. Iprezziresteranno fermio inlieve
calo. Maladomanda dovra fare i con-
ticonun’offerta scarsa.

Il ritorno di grandi capitali esteri
incercadiinvestimenti vantaggiosi,
peroracircoscrittia oggetti di natura
“core”(areddito), segnerannolari-
presadel mercato dei grandi investi-
tori. Nelquale si sono riaffacciati an-
che molti soggetti italiani. Segnale
che si spera venga confermato,
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