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Svolte Crescono i numeri dell'invenduto e i problemi delle imprese e delle banche che hanno finanziato le nuove realizzazioni edilizie

Case E in cantiere la ripresa dei mutui

In campo i maggiori istituti mentre i costruttori studiano soluzioni per agevolare 'acquisto ai clienti poco liquidi

DI GINO PAGLIUCA

numeri sono impossibili da definire
ma il fenomeno dello stock di inven-
duto nei cantieri immobiliari ¢ di di-
mensioni preoccupanti. Una cifra che
in qualche modo si puo considerare uffi-
ciale & rappresentata dai 112.500 alloggi
stimati nella relazione tecnica di accompa-
" gnamento del decreto legge che ha abolito
I'Tmu per i cosiddetti immobili merce. Ma
si tratta di una cifra certamente sottosti-
mata; gia un anno fa uno studio condotto
dal sito economico lavoce.info (Lungarelli
e Vella, Se la casa cerca credito, 18 marzo
2013) stimava sulla base di modelli mate-
matici una quantita almeno tripla e, visto
l'andamento delle compravendite nel 2013,
la situazione puo solo esser peggiorata ne-
gli ultimi mesi.
Eccesso diofferta -
Un‘altra analisi condotta dal Politecnico
di Milano stima che nel 2018 nella sola
Lombardia se si costruissero tutti gli allog-
gi di edilizia libera resi possibili dai piani
regolatori si creerebbe un surplus di inven-
duto di 368 mila alloggi. Il punto é che nei
prossimi-anni difficilmente, in Lombardia
come nel resto d'Ttalia, si sfrutteranno tut-
te le possibilita date dagli strumenti urba-
nistici. Lo dice l'andamento dei permessi di
costruire monitorato dall Istat: nell'ultimo
periodo disponibile, il primo semestre
2012, le licenze edilizie concesse erano me-
no di un quarto rispetto a quelle registrate
nei periodi del boom tra il 2005 e i1 2007. La

lettura dei dati contenuti nella tabella sulle
concessioni edilizie spiega come si € creato
lo stock di invenduto. Il problema sta nei
tempi che intercorrono tra quagdo si avvia
un progetto a quando lo si ultima. II picco
di richieste di concessioni si & avuto quan-
do la domanda era ai massimi. L'immissio-
ne reale sul mercato dei progetti é avvenu-
ta quando invece le compravendite hanno
iniziato la loro discesa. Serviranno una ri-
presa del mercato forse pil robusta di
quella che si annuncia, e almeno ancora tre
0 quattro anni, perché I'eccesso di stock si
possa riassorbire. Nel frattempo si cerca di
correre ai ripari, e la strada prescelta &
quella di favorire con iniziative di sistema
la concessione dei mutui.

Le iniziative

La concessione di crediti della Cassa de-
positi e prestiti finalizzati all'erogazione di
mutui, che andranno prevalentemente ai
costruttori perché poi li frazionino agli ac-
quirenti, ha gia toccato quota 735 milioni
di euro. E le due maggiori banche italiane,
con tutta evidenza le piu esposte con i co-
struttori, hanno varato due iniziative ad
hoc. Banca Intesa ha selezionato 400 can-
tieri in cui eroghera mutui anche del 100%
a chi comprera gli alloggi invenduti; Uni-
credit ha invece lanciato il progetto Ripresa

Cantieri, per le imprese che hanno ultima-
to la costruzione almeno al 75%, e che im-
mettano gli immobili sul mercato a prezzo
calmierato.

Un'interessante operazione legata a Ri-
presa Cantieri si sta svolgendo a Milano,

nel complesso Parco Adriano. Gefim, che
ha rilevato in parte Ioperazione lanciata a
suo tempo da Aedes, propone uno schema
di vendita assistita per favorire l'acquisto
con il mutuo della casa. In accordo con
Unicredit ha abbassato i listini del 10%, il
cliente interessato ad acquistare, ma che
non hairequisiti di bancabilita immediata,
compra l'usufrutto dell'immobile per un
periodo di tempo predeterminato (4 0 5
anni) e versa mensilmente una quota di
preammortamento del mutuo e una quota
di pagamento della nuda proprieta. Rispet-
to al sistema del rent to buy, come spiega
Stefano Ponchia di Gefim, le differenze so-
no due e di non poco conto: la prima ¢ che
si acquisisce un diritto reale sull'abitazio-
ne, perché ¢ un atto notarile di cessione di
usufrutto a tempo, la seconda € che sui ca-
noni di locazione si paga I'Iva al 10% non
recuperabile al rogito mentre in questo ca-
so non trattandosi di locazione non si ver-
sano imposte a fondo perduto. Per dare un
esempio del meccanismo su un immobile

ipotetico da 200 mila euro: si fa un primo
atto per la cessione a tempo dell'usufrutto,
pagando 18.800 euro pit1 il 4% di Iva prima
casa; per quattro anni si pagano 1.126 euro
al mese 459,33 dei quali per accumulare
capitale e 666,67 per il preammortamento.
Dopo quattro anni se il potenziale acqui-
rente vuole confermare lacquisto dovreb-
be pagare a saldo 181.200 euro, ma in realtd
versera solo I'lva, perché 21.200 euro sono
gia accumulati e 160 mila euro sono erogati
con un mutuo Unicredit, a un tasso con
spread 2%. Ai valori attuali si tratterebbe
di pagare 1.001 euro al mese per 25 anni.
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