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IMMOBILI

Fino a qualche anno fa le vendite dei Tribunali erano quasi clandestine. Ora, invece, sono una valida alternativa per investire sul mattone

L.a casa? All'incanto costa meno

Riscuotono sempre pil successo le aste giudiziarie. Le regole da conoscere e i suggerimenti per concludere buoni affari

€ case sl possono comprare
ancheinsaldo. L'opportuni-
ta, sempre pil sfruttata, &
offerta dalle aste giudizia-
rie. E come accade perisal-
di & possibile fare buoni af-
fari, ma hisogna agire con prudenza. I
beni offerti in asta provengono sia da
esecuzioni immobiliari (il caso tipico &
quello del debitore che non ha pagato le
rate del mutuo) sia da fallimenti.

La procedura classica & quella della
vendita con incanto, che si pud svolgere
sia presso la cancelleria del Tribunale
compelente sia presso un notaio incari-
cato dal Tribunale. Chiungue in teoria,
a eccezione del debitore, di chi ammini-
strail bene oggetto di vendita oil manda-
tario del debitore, pud partecipare alla
gara versando un deposite, in percen-

tuale sulla base d'asta. In passato sia la
scarsa pubblicita delle aste (con date e
descrizione degli immobili pubblicate
solo sul Fal, il foglio annunzi legali, che
di selito il comune cittadino non consul-
ta)siala tortuosita della procedura face-
vano si che alle gare partecipasse solo
ima schiera di affezionati d'accordo tra
0ro.

«Da allora sono cambiate diverse co-
se— spiega l'avvocato Silvio Rezzonico,
esperto di diritto immobiliare —, Le in-
formazioni sulle aste sono reperibili pitt
facilmente e poinon bisogna esagerare:
il business interessa da sempre anche
societh immobiliari serie».

Una conferma giunge da Arietio Palet-
ti, noto operatore immobiliare milanese
che ha gareggiato a decine di aste: «Le
immeobiliari puntano solo agli affari che
richiedono una grande disponibilita di
denaro, mentre sulle unita singole la
partecipazione di cittadini comuni or-
mai & tale da rendere poco attraente
l'operazione, perché a furia di rialzare

le offerte il prezzo finale di aggindicazio-
nerischia di essere molto vicno a quello
di mercato».

Pud anche capitare che il prezzo base
d’asta sia pittalto di quello medio di mer-
cato, main questi casi, non essendoci of-
ferte, il valore di partenza viene ribassa-
toviavia. Nella tabella quisopra, abhia-
mo selezionato die-

dalla planimetria.

Consultare i siti deisingoli uffici giudi-
ziari & il modo per avere un quadro gra-
tuito e completo dell'offerta; meno utili
paiono invece i portali generalisti.

Un aspetto che rende 1'acquisto all'
astainteressante & il risparmio sulle spe-
senotarili: il trasferimento dell'immobi-

le avviene con

ciimmobili in vendi-
ta a Milano: il prez-
zo base viene con-
frontato con quello
medio del listino

Finanziare I'acquisto ora &
meno problematico: le banche
offrono mutui su misura

un decreto del
giudice imme-
diatamente ese-
cutivo, emesso
alsaldo del prez-

della Borsa imimo-
biliare. Si traiia di
un esercizio puramente teorico, che pe-

raltrononha alieriative, dato che gliim-
mobili non sono visitabili. Le informazio-
ni sugli immobili suno state desunte dal
sito Internet del Tribunale di Milano; so-
no ormai numerosi ghi uffici giudiziari
che hanno messo in rete le informazioni
sulle offerte, corredate spesso (& il caso
del capoluogo lombardo) dalla perizia e

zo (che deve av-

venire al massi-
mo entro 60 giorni dall'aggiudicazio-
ne).

Vi & sempre il pericolo che, dopo il pi-
gnoramento che ha dato l'avvio all'ese-
cuzione, siano state iscritte sull'immaobi-
le altre ipoteche e cheinuovi carichisia-
no sfuggiti alle indagini del giudice, ma
sitratta di unrischio comunque parago-
nabile a quello che sicorre con unrogito

tradizionale.

Il prablema vero & che il decreto del
giudice non libera automaticamente
I'immobile e se chi lo occupa non se ne
vuole andare (ipotesi piuttosto frequen-
te) bisogna avviare una procedura di
sfratto con ufficiale giudiziario che puo
richiedere mesi.

Un altro inconveniente che si potreb-
beporre & quello di trovare nell'abitazio-
ne un inquiline: in questo caso, se il con-
tratto di locazione & stato stipulato pri-
ma del pignoramento, & valido a tutti ghi
effeiti e per liberare I'immobile bisogna
aspettare la scadenza, proprio come ac-
cade nell'acquisto di una casa occupata.

Inoltre, per comprare in asta hisogna
disporre di contanti. Una difficoltd cui
negli ultimi anni si & ovviato offrendo la
possibilita di ottenere un mutuo legato
all'aggiudicazione del bene. Spiega Lu-
cianio Ambrosone, responsabile Domus
e mutui retail di San Paolo: «Nell'avviso
divendita deve essere indicata anche la
possibilita di ottenere un mutuo ipoteca-

rio, I'elenco delle baznche disponibili a
erogare e la quota del prezzo che pud
essere coperia dal finanziamenio. La
percentuale pero non pud mial superare
1'80% del prezzo di aggiudicaziones.
San Paolo & convenzionate con 24 iribu-
nali; 40 quelh con cui collabora banca
Intesa, che crede a questo canale al pun-
to, affermano al servizic mutui, «da of-
frire condizioni preferenziali».

Si tratta di un business interessante,
cuistanno pensando diveise banche, co-
me Woolwich e Unicredit banica per la
casa. Gid operativo & un aliro istituto
specializzato, Systema miutui. Spiega il
presidente Pietro Locatelli, «Chi & inte-
ressato pud contattarci per 1'avvio dell’
istruttoria. Noi svolgiame le indagini pa-
trimoniali come per qualsiasi aliro mu-
tuo, menire non chiediamo la perizia, es-
sendovi gia quella del Tribunale e pos-
siamo finanziare in parie anche il versa-
mento del deposito cauzionale. Se il
cliente si aggiudica |'asia consegniamo
lacifra alla procedura ¢, coniestualmen-
te all'atto di trasferimenio dell immobi-
le,il notaio redige1'atto di mutuo. Quan-
do il cliente invece non vince la gara, il
preliminare non ha alcun effeiio»,

Gino Pagliuca




