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VENDITE FORZATE

Le aste diventano digitali

Il portale del ministero
sara operativo ad aprile
Procedure in calo, ma

c’e il peso dell’arretrato
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@ Lapossibilitaditrovaresuinternet tuttiidocu-
mentirelativi all'immobile che si vuole comprare
etuttele informazioni sulla procedura daseguire
per aggiudicarselo all’asta ha facilitato negli ulti-
miannil’accessoai“nonaddettiailavori”aquesto
tipo di acquisto. Nei prossimi mesi il processo di
digitalizzazione dovrebbe avere un’ulteriore ac-
celerazione grazie alla definitiva attivazione del
Portale dellevendite pubbliche, istituito dallaleg-
ge132/2015egestitodal ministerodella Giustizia.

Il sito & gia attivo ma raccoglie solo una piccola
guantitadiannunci. Tramenoditremesi—proro-
ghe e imprevisti a parte - dovrebbe essere pero
pienamente operativo, come previsto dal Dm del
sdicembre 2017 pubblicatoin Gazzetta Ufficialeil
10 gennaio scorso, seguito dal Comunicato di
adozionedellespecifichetecnichepubblicatoil 20
gennaio. La normativa stabilisce non solo che
transitino e siano consultabili dal Portale tutti gli
avvisi di vendita relativi alle procedure in corso,
ma anche - per quanto allo stato attuale sia diffi-
cilmenteimmaginabile - chetuttol'iter esecutivo
avvenga via internet, dalla semplice richiesta di
visitadiunimmobile invenditaalla partecipazio-
neaisingoliesperimentid’asta, Saraquindipossi-
bilefareofferte(erilanci,incasodiincanto) pervia
telematicadatuttaltalia, senonanchedall’estero.

«Unagrossanovitaattesaallaprovapratica—
commenta il notaio Valentina Rubertelli, coor-
dinatrice del settore aste del Notariato— mache
non dovrebbe cogliereimpreparatii professio-
nisti delegati dai Tribunali a svolgere ormai la
quasi totalita delle aste, che in questi annisiso-
no dotati di strumenti ad hoc, ma che sono an-
cora in attesa delle ultime istruzioni operative
delministero.Il Notariato éattivo da tempo con
una propria piattaformatelematica, laRan, che
ora é utilizzata soprattutto per le dismissioni
pubbliche, ma che ha gia veicolato procedi-
menti derivanti da fallimenti e procedure ese-
cutive perun valore di quasi 184 milioni»,

Una volta a regime, il Portale permettera pro-
babilmenteanchedimonitorareilnumerodipro-
cedimenti in corso e quello delle aggiudicazioni.
Inmancanza di dati ufficiali, il calodelle procedu-
re e un trend che vede concordi gli operatori ma
che ¢ difficilmente quantificabile con precisione.
SecondoilcentrostudiSogeea,chedadiversianni
scattaunafotografiasulleprocedureesecutivere-
sidenzialiin corsoall'inizio di gennaio e all'inizio
diluglio, la differenza trale rilevazioni del 2017 e
del 2018 é stata addirittura del 41%, con 19.960
procedure attive a inizio anno. L'Osservatorio di
Assicom Ribes(Gruppo Tecnoinvestimenti)con-
tacirca 234mila procedure (comprese quelle non
residenziali)intuttoil 2017 conuncalodisoloil 6%
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rispetto al 2016. Numeri simili a quelli di Astasy
(nell'azionariato di Npls Re Solutions del Gruppo
Gabetti) che stima gli asset residenziali al 70% del
totale, mail caloannuoaumentaal 12,4%.
Adeterminareladiminuzioneinattocontribu-
iscono diversi fattori. In primo luogo il migliora-
mentodelloscenariocreditizio: daunlatoimutui
sono diventati pit convenienti — basti pensare ai
tassi vicini allo zero e a come fino a pochi anni fa
fosse difficile rinegoziare un finanziamento a
condizioni piti favorevoli — dall’altro ¢’& maggior
selezione nel momento dell’accesso al credito,
coniltassodidefaultchesecondoCrifnelzo17siée
assestatoall's,7%(incalodio,7puntinegliultimi2
anni). Altri fattori determinanti, poi, sono statila
diminuzione del numero dei fallimenti e, pit in
generale, I'attenuazione dellacrisi elaripresade-
gliscambi sulmercatoimmobiliare. Uncontribu-
to & arrivato anche dalla maggiore trasparenza
che ha contribuito a far crescere la domanda e
quindi con ogni probabilita le aggiudicazioni.
L’arretratoperorestadifficile dasmaltireeso-
noancoradiversiitentatividiastachevannode-
serti prima dell’aggiudicazione - in media 3,6
tentativi per unaduratadi oltre 5 anni della pro-
cedura secondo Assicom Ribes — anche a causa
del permanere di una diffidenza di fondo verso
questostrumento. «Gliostacolisonosoprattutto
psicologicie culturali,ormaituttipossonoparte-
cipare alle aste. Consiglierei di rivolgersi a un
professionista — continua Rubertelli — solo nel
caso ci siano reali difficolta tecniche. In partico-
lare,leggendo la perizia, occorre fare attenzione
agli abusi edilizi che nei casi pill gravi possono
nonesseresanabilinemmenodopol'aggiudica-
zione. Ma nella maggior parte dei casi il decreto
ditrasferimento del giudice cancellaleiscrizioni
pregiudizievoli sul bene». Un timore diffuso éla

difficile liberazione dell'immobile occupato dai
vecchi proprietari o da inquilini morosi. «E
un'eventualita sempre pili rara - dice il notaio -
orailgiudice eobbligatoadisporrelaliberazione
al momento dell'aggiudicazione, ma puo farlo
anche al momento dell'ordinanza di vendita. In
questi casil'aggiudicazione é pitiveloce. Il punto
& che anche i pignorati devono capire che éloro
interesseliberarelacasae conservarlaal meglio:
I'asta non estingue automaticamente tuttoil de-
bito e quindi € meglio agevolare la vendita velo-
cemente e al maggior valore possibile».

Quando un’asta va deserta il giudice dispone
infatti un abbassamento della base d’asta e in
mediaoggiunacasavieneaggiudicataaldisotto
del s0% del valore di perizia. Da punto di vista
dell’acquirente questo puo essereun vantaggio,
masidevetenercontochedaunlatogliimmobi-
lipitiappetibili perdonomenovalore perché ov-
viamente vengono assegnati pitt velocemente —
se non venduti con accordi precedenti alla ri-
chiestadiesecuzione, unaviasempre pili segui-
ta dalle banche laddove & possibile — dall’altro
che ivalori di stima possono essere fuorvianti
perché redatti a volte anche alcuni anni prima
dell’asta, in un contesto di mercato con quota-
zioni pitialte. «I1 66% delle case in venditahaun
prezzo di partenza inferiore ai 10omila euro —
nota Sandro Simoncini, presidente Sogeea —
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quotache saleall'88% sesiprende in esame an-
chelafasciatra100 e 20omilaeuro. Unaconfer-
ma che glianni dellacrisihannofiaccato soprat-

tutto fasce direddito medio-basse».

2 DR

I passaggi obbligati per comprare all'asta immobiliare

Schema semplificato dell'iter-tipo delle aste immobiliari senza incanto

PERIZIA

Consultabile su internet
contiene tuttii dettagli
sull'immobile; planimetria,
dati catastali, condizioni
di fatto, iscrizioni
pregiudizievoli, eventuale
abusi edilizi e loro sanabilita,
vincoli, morosita
condominiali

-

ORDINANZA
E AVVISO DI VENDITA

Contengono tutti
gli elementi utili
per partecipare all'asta:
prezzo base, modalita di
pagamento, professionista
delegato alla vendita,
custode (la casa & sempre
visitabile), sito su cui
trovare le informazioni

OFFERTA

Da presentare in busta
chiusa insieme ad una
cauzione del 10%
del prezzo
proposto; non pud
scendere sotto
il 75% della base

d'asta; & vincolante
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ESPERIMENTO D'ASTA
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[ NESSUNA OFFERTA ] [ UNICA OFFERTA ] [ PIU OFFERTE
NUOVO TENTATIVO DECRETO INCANTO
DI VENDITA DI TRASFERIMENTO
Con ribasso

su base d'asta

Cancella pignoramenti e
iscrizioni ipotecarie e ordina
la liberazione dell'immobile

Gara al rilancio
tra gli offerenti
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