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Questa casa e un vero

Migliaia di risparmiatori hanno scoperto i meccanismi delle procedure fallimentari grazie
a Internet. Una rivoluzione che ha avuto una conseguenza immediata: 'aumento dei prezzi.

i numero di
tribunali in Italia

BOMILA K
| bandi giudiziari che
vengano presentati §

ogni anno

Incanto

era una volia il Foglin [ocale degli
. annunzi legali. Un librettino semi-
sconosciuto stampato e appoggiato sulle
bacheche dei tribunali. Sfogliarlo signifi-
cava venire a conoscenza di tutte le case
messe all'asta in una determinata citt. Le
copie in circolazione, perd, erano poche e
finivano sempre in mano agli stessi per-
sonaggi. L'asta immobiliare, infaiti, era un
business riservato a pochi privilegiati che
si presentavano il giorno della gara e siag-
giudicavano I'timmobile senza fare troppa
fatica. Poi anche i iribunali hanno sce-
perto Internet. E lo scenario & cambiato:
grazie ai siti online (vedere pagina 48) og-
gi le aste fallimentari sono alla poriata di
tutti. Con una conseguenza di rilievo: fa-
re affari come prima & diveniato molto pii
difficile. Le aste sono affollate e parteci-
pate non solo da professionisti del setto-
re ma anche da privati. I rilanci sono al-
I'ordine del giorno e i prezzi di aggiudi-
cazione maolto elevati. Quanto? Anche il
20% in pil del valore di mercato.

80,000 bandi ogni anno. Per valufare il
settore delle aste immobiliari si pud az-
zardare una stima: se si considera, infat-
t, che in Italia esistono 160 tribunali e che

in media ciascuno pubblica 2.000 vendi-
te, si pud parlare di 320 mila bandi negli ul-
timi quattro anni. Circa 80 mila 'anno. «Tl
dato & parziale» spiega Gianluca Monta-
nini, amministratore delegato di Astepiu-
diziarie.it, il portale delle procedure ese-
cutive immobiliar e fallimentari utilizza-
to da 130 tribunali italiani. «Le procedu-
re d'asta sono un sistema dinamico e con
un arretrato di dimensioni notevolis.

Si paga anche il 60,2% In pit. Un fatto,
perd, & certo. La pubblicitd su Internet ha

'MENO OCCASIONI

La varlazione delie quotazion! In funzione dei
numero df accesst alle infarmazioni.
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diminuito la speculazione di quanti sape-
vano come muoeversi perché conosceva-
no solo loro offerta immobiliare. Secon-
do una ricerca condotta dall’ Abi, infatti,
la diffusione delle informazioni sulle aste
ha provocato un incremento del numero
di partecipanti e dunque del prezzo fina-
le di aggiudicazione (vedere grafico a si-
nistra). Se, per esempio, con un accesso di
100 persone, il prezzo era del 16,5% pilt
elevato rispetto a quello di partenza, rag-
giunti i 500 accessi poteva superare anche
del 60,2% la quotazione di partenza, an-
dando oltre il prezzo di mercato. Si smen-
tisce cosi 'ipotesi che le aste siano sem-
pre un buon affare.

Partecipare a un’asta, infatti, non & poi
tanto facile e bisogna andare preparati.
Per questo Econonry ha redatto una sor-
ta di decalogo di cose da sapere prima di
partecipare ¢ da tenere bene a mente an-
che nel caso di aggiudicazione dell'im-
maobile, Perché non basta vincere ['asta
per potersi dichiarare proprietari.

Cercare le informazioni

Le informazioni sulle aste in corso
possono essere raccolte sui siti online, nel-
le bacheche dei tribunali e sui quotidiani, »
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ATTUALITA IMMOBILI

» Prima di partecipare a un'asta, perd, & fon-
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damentale leggere la perizia depositata in
tribunale e in cui si racconta tutta la vita
dell'immobile; dalla situazione catastale
ai materiali impiegati per la costruzione
fino allo stato di conservazione e ai limi-
ti di use, con la planimetria e le fotografie
delle stanze. In questo modo si conosce
realmente la condizione della casa, se & li-
bera da ipoteche, se ci sono zone dichia-
rate inagibili o non abitabili.

4 1t fisco sotio controllo

&mi E necessario recarsi anche in cancel-
leria ad appurare lo stato fiscale dell'im-
mabile, avvero verificare che i pagamen-
ti deil'Ici ('imposta comunale sugli im-
mobili) siano aggiornati e la rendita cata-
stale dichiarata.

] La casa @ meglio libera

izl Presso il curatore fallimentare, poi, &
bene chiarire anche se l'abitazione & abi-
tata o meno. Se & occupata dal debitore
insolvente, deve liberarla subito. Se non
lo fa, bisogna richiedere I'intervento del-
Pufficiale giudiziario. Una procedura che
potrebbe durare anche un anno. Se inve-
ce Pinquilino & un affitiuario, & necessa-
rio capire se esiste un contratto d’affitto
e, in tal caso, se & stato firmato prima o
dopo il pignoramento dell’abitazione. Se
prima, ailora I'inquilino pud rimanere f-
no alla scadenza del contratio, In caso
contrario deve lasciare I'immobile subito,

{ Pazienza con gii assegni

#83 Per partecipare all’asta basta presen-
tare una domanda in carta bollata alla can-
celleria del tribunale di riferimento con
Findicazione dei dati personali, del regi-
me patrimoniale, del numero della pro-
cedura d'asia, della data dell'udienza, del
lotto e del nome del giudice. In pil1 biso-
gna allegare due assegni circolari non tra-
sferibili intestati alla curatela fallimenta-
re. I primo pari al 10% del prezzo base
come anticipo sull’eventuale apgiudica-
zione, il secondo del 20% del prezzo ba-
se a titolo di spese di procedura. Nel caso
di aggiudicazione dell’immobile, il tribu-
nale incassa ghi assegni. In caso di perdi-
ta, invece, bisogna avere pazienza: riaverli
indietro puo richiedere anche sei mesi.

= Rilanciec se ¢’ {'incanto

=i In Italia esistono due tipi di aste im-
mabiliari; con incanto e senza incanto.
Nella prima il giudice stahilisce un prezzo
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base e un rilancio minimo, 1 presenti ri-
lanciano a voce aumentando di volta in
volta le niferte (la cifra minima la decide
il giudice). Se nessuno si presenta, viene
fissata una seconda asta e il prezzo del be-
ne & diminuito del 20%.

4 A busta chiusa

A58 Nell'asta senza incanto, invece, Fof-
ferta & presentata in busta chiusa con un
importo in aumento sul prezzo di base, Il
giudice apre le buste e, nel caso ci siano
pilt offerte, provvede a indire un'asta al
maggior offerente. Si innesta, dungue, un
meccanismo di forte competizione.

| L2 indagini personali

| Spesso la casa battuta ail'asta non
pud essere visitata prima dell’aggindica-
zione e, dunque, bisogna fidarsi solo del-
le perizie e della planimetria che il curatare
{fallimentare ha raccolto. Intal caso, & be-
ne cercare di fare defle indagini persona-
li per accertare lo stato dell’immobile,

14 Denaro per il ritiro

2=d Sempre meglio diffidare di quant si
avvicinano a chiedere informazioni su un
immobile che interessa anche a voi, In al-
cuni irfbunali di cittd minori, infait, si pre-
sentano gruppi di persone che offrono de-
naro ai potenziali interessati pur di non
farli partecipare all’asta.

Proprietari solo a metd
Chi vince un’asta non pud ritenersi

Qltre 130 tribunali utilizzano un portale Internet
pet gli annunci delle aste.

proprietario della casa. La lepge prevede,
infatti, che chiunque possa presentare en-
tro 10 giorni dall’esecuzione un’offerta
supericre di almeno un sesto al prezzo di
aggiudicazione, accompagnandola con
un deposito a titolo di cauzione pari al
10% dell’'offerta. Se cid accade, il giudice
deve stabilire una nuova asta tra 1'aggiu-
dicatario provvisorio e gli altri concor-
renti partendo da un prezzo base pari a
guello di aggiudicazione aumentato di un
sesto. Assegnera |'immobile a chi fara l'of-
ferta piti alta.

| Mutuo a disposizione

1 Ma nen finisce qui. Una volta ag-
giudicato I'immobile bisogna avere i soldi
necessari per paparlo al massimo entro un
mese. E avere un mutuo non & cosi sem-
plice visto che la casa & gi pignorata. Fut-
tavia I'Abi {Assaciazione delle banche ita-
liane} ha avviato una procedura che con-
sente al cittadino di avere il denaro da su-
bita. Quando il giudice pubblica,l'avviso
di vendita, indica anche (se c’2) la possi-
bilita di ottenere un mutug ipotecario pa-
ri all’'80% del valore dell'immobile e le
banche che aderiscono all'offerta. Dun-
que, chi & interessaio pud contattare uno
degli istituti di credito che avviera I'i-
struttoria per la concessione del finanzia-
mento. Se positiva, sard stipulato un con-
tratto preliminare di mutuo che avra va-
lore solo se la persona si aggindichera 1'im-
maobile, altriment] sard annullato auto-
maticamente. di Haria Molinari
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