
I NUOVI STRUMENT I NORMAT IVI

RENTTOBUY COSÌMI SALVOILMUTUO

IntrodottadallaLeggedi bilancio2020,la cartolarizzazionesociale

consentedi trasformarel’impegnoproprietarioinunalocazione

che,ascadenza,permetteil riacquistodelbeneimmobiliare

di GABRIELE PETRUCCIANI

A iutare famiglie e imprese a

rispettare i propri impegni
finanziari sui mutui e con-

sentire alle banchedi ridurre ulte-

riormente l’indicatore di Non per-

forming exposure (Npe), ovvero il
rapporto tra i crediti deterioratie
l’intero ammontare dei crediti ero-

gati.
È il duplice obiettivo dell’iniziativa

di cartolarizzazione sociale, «My

SocialImpact», lanciatadaMyCre-

dit, società specializzatanell’inve-
stimento e gestionedi portafogli
Npl (Non performing loan, ovvero

deteriorati). «Nonostantelebanche
abbianoripulito i propribilanci, so-

prattutto nell’ultimo anno, i crediti

deteriorati ammontanoancoraa

550 miliardi di euro, di cui circa80
in pancia agli istituti di credito e la
restantepartegià cartolarizzatae in

mano perlo più a investitori istitu-

zionali –spiegaMirko Tramontano,
amministratore delegatodiMy Cre-

dit –.Sonocrediti chesi riferiscono

principalmente a mutui di famiglie
e impreseitaliane; soggettiche, se

ben supportati, potrebbero anche

essereriabilitati, senzafinire nel

calderonedei debitori insolventi.

Daqui lanostrainiziativadi cartola-

rizzazione sociale, che sta coinvol-
gendo diversioperatori, tutti seduti

allostessotavolo: dalle banchealle
società di cartolarizzazione (Spv,

ovvero Special purpose vehicle,

ndr), dagli operatori di gestionedel

creditoaquelli dicapitalepaziente,

fino ad arrivare alle associazionidi
promozionesociale,comepatrona-

ti eassociazionidi consumatori,un
anello importante postoa garanzia

della trasparenzaesostenibilità del

progetto neiconfronti deldebitore.
Averealtavolotuttequesteistituzio-

ni ci permettedi creare uno stru-

mento che sia replicabile esosteni-

bile nel tempo».
Introdotta dalla Leggedi bilancio

2020, la cartolarizzazione sociale

consenteal debitore che si trova in
difficoltà di cedereil propriomutuo
ipotecario, insieme alla proprietà
dell’immobile, aunveicolocartola-

rizzato, un Spv,con cui poi stipula
un contratto «Rent to buy», ovvero

un contratto di locazione che alla
scadenzaprevede la possibilità di

riacquistare il bene ceduto,in mo-

do simile a quanto avvienecon un
leasing.«Uno strumento di questo
tipopermette aldebitoredi stabiliz-

zare la propria situazioneeconomi-

ca edi usciredallasituazionedi cre-

dito deteriorato – puntualizza Tra-

montano –. Il canonedi locazione,
infatti, sarà parametratonon solo
alla valutazione dell’immobile su
cui gravail debito,maancheallaca-
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pacità reddituale del debitore. Al

termine del contratto, è prevista

un’opzione di riacquisto al valore

più basso tra la valutazione dell’im-
mobile e l’ammontare deldebitore-

siduo ».

Tutele

In questo modo, il debitore è tute-

lato anche contro una potenziale

crisi del mercato immobiliare e

quindi un crollo dei prezzi delle ca-

se. Ese cisi trova nellacondizione di

non riuscire a far fronte neanche al-

l’impegnodel canone di locazione?

«Può succedere – fa notare l’ammi-
nistratore delegato di My Credit –.
La cartolarizzazione sociale è con-
cepitacome un meccanismo di sal-

vataggioper chi si trova in difficoltà

economiche enon riesce a saldare i
propri debiti, anche in caso di ese-

cuzioneimmobiliaregià avviata. In
questi casi, si applica la normativa

del rent to buy. Questo significa che

l’immobile non finirà all’asta, ma

potrà essere venduto sul mercato li-
bero. Dopo aver pagato i creditori,

sarà possibile recuperareuna parte

del capitale » .

Per aderire alla cartolarizzazione
sociale, è necessariotrovarsi in una

situazione di credito deteriorato,

ossia avere almeno sei mesi di rate

non pagate e poi bisognerà presen-

tareistanzaalla banca creditriceper

il tramite di un patronato o un’asso-
ciazione dei consumatori. «L’ade-
sione dell’istituto di credito, però, è

facoltativa –sottolinea Tramontano

–. Con My Social Impact stiamo sti-

pulando delle convenzioni con le

banche e con i veicoli di cartolariz-

zazione per cui quando lo strumen-

to entrerà a sistema il via libera alla

cartolarizzazione sociale diventerà

quasi fisiologico », conclude Tra-

montano.
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L’obiettivo di questo

tipodi contratti è la

stabilizzazione
economica, per uscire

dallasituazione di

creditodeteriorato

My Credit L’amministratore
delegato Mirko Tramontano
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