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I risultati e gli obiettivi della riforma del fallimento e della convenzione tra banche e notai
Aste giudiziarie, mutui piu facili
Il 30% delle vendite d’immobili ad appannaggio delle famiglie

DI SILVIO NOBILI

AJccesso al credito facile nel-
e aste giudiziarie. I sog-
getti non specializzati avran-
no la possibilita di ottenere un
mutuo per gli immobili venduti
all’asta, anche senza grandi
quantitd di liquidi come ga-
ranzia. Nella pubblicazione
dell’avviso di vendita con gli
estremi dell’immobile sara in-
dicata la possibilita per i par-
tecipanti alle aste di ottenere
mutui ipotecari per un impor-
to fino a un massimo del 70-
80% del valore dell'immobile e
figureranno le banche aderen-
ti all’iniziativa e i riferimenti
necessari per I'eventuale istrut-
toria. L’utente, inoltre, avra a
disposizione siti internet dove
sard possibile accedere per os-
servare l'immobile che inte-
ressa. Infatti, grazie alla rifor-
ma normativa e. alla conven-
zione tra banche e tribunali,
un terzo delle vendite di im-
mobili effettuate all’asta in se-
de giudiziaria vedra protago-
niste le famiglie come acqui-
renti. Dopo la riforma del pro-
cesso esecutivo del 2006, sulla
scorta delle esperienze effet-
tuate presso alcune Corti d’ap-
pello e dopo la sottoscrizione
dell’accordo del 9 maggio tra
Abi e notai, le procedure di ven-
dita, con o senza incanto, sono
state semplificate. Ma se da un
lato in alcune Corti la percen-
tuale delle famiglie che ha ac-
quistato I'immobile raggiunge
il 30% (Monza e Novara), ’ero-
gazione dei mutui, sentendo le
banche, sembra andare a ri-
lento, con percentuali ridotte a
una sola cifra.

Acquisti semplificati

Fino a oggi bisognava ac-
quistare gli immobili all’asta
con ingenti liquidi o le banche
richiedevano imponenti ga-
ranzie fondate sui liquidi; non
era permesso il credito ipote-

cario perché la banca non pa-
gaval’aggiudicatario fino a che
non fosse diventato proprieta-
rio dell’immobile, cosa che non
poteva avvenire senza avere
una garanzia di pagamento. E
dunque solo i soggetti specia-
lizzati, come le societa immo-
biliari, avevano la possibilita
di aggiudicarsiifabbricati. Og-
gi le banche (125) che hanno
aderito alla convenzione Abi-
Consiglio nazionale del nota-
riato (Cnn) offrono invece la
possibilita di accedere a un mu-
tuo ipotecario. «Questa rifor-
ma ha trasformato in legge le
consuetudini virtuose avviate
sul territorio», come afferma
Roberto Fontana, giudice del
Tribunale di Monza. L’Abi, in-
fatti, era partita gia nel 2003
attivando convenzioni con
quattro tribunali: Monza, No-
vara, Alba e Roma. Oggi 88 tri-
bunali italiani hanno conven-
zioni con oltre 120 banche. So-
noin corso trattative per esten-
dere la rete di convenzioni, an-
che se «a oggi mancano all’ap-
pello solo i piccoli tribunali»,
prosegue Luigi Capaldo, re-
sponsabile settore affari lega-
li dell’Abi.

La convenzione attiva solu-
zioni che permettono a chi &
interessato all’acquisto di un
immobile di fare ricorso al fi-
nanziamento bancario che pos-
sa soddisfare 'esigenza dell’ac-
quirente e assicurare l'istituto
di credito sulla costituzione di
una valida ipoteca. Ci si pud
rivolgere anche alle banche
non convenzionate, anche se «<E
consigliabile rivolgersi alla
banca convenzionata perché
questa conosce la procedura e
agevola la partecipazione alla
gara», afferma Capaldo. Per il
Consiglio nazionale del nota-
riato «l'iniziativa ha l'obietti-
vo di divulgare e potenziare,
un importante strumento di ac-
cesso al credito per 'acquisto
della casa», si legge in un co-

municato del 9 maggio.

Da una parte, dunque, nor-
me nuove con 'obiettivo di ren-
dere il mercato delle aste im-
mobiliari piu trasparente e ac-
cessibile a tutti. Dall’altra, I'in-
tervento del sistema bancario
che ha voluto attivarsi per fa-
cilitare la partecipazione alle
aste giudiziarie consentendo, ai
soggetti interessati, di ottene-
re mutui garantiti da ipoteche
iscritte sull'immobile oggetto di
aggiudicazione. «Due filoni che
hanno camminato di pari pas-

"s0 e che hanno permesso di tra-

sformare il volto delle com-
pravendite immobiliari me-
diante aste giudiziarie», spie-
ga Capaldo.

Tuttaun’altra musica dal-
le banche

Interpellando le banche sem-
bra pero che pochi clienti si so-
no avvalsi fino a ora di questo
protocollo. .

Ma & possibile stilare co-
munque un profilo medio.
L’utente interessato all’acqui-
sto, secondo (Capitalia), ha 45
anni, risiede al Nord con una
famiglia di tre componenti e lo
richiede per effettuare un ac-
quisto di 180 mila euro. Molto
spesso si tratta di clienti gia
proprietari di immobile.

Il vantaggio & quello di ave-
re la dichiarazione di disponi-
bilita all’erogazione del mutuo
da parte della banca coerente
con le specifiche richieste dal
tribunale per poter partecipa-
re all’asta.

Seil richiedente il mutuo non
si aggiudica I'immobile, il pre-
liminare del mutuo si risolve
in via automatica, senza alcun
addebito ulteriore per il mu-
tuatario rispetto alle spese di
istruttoria.

Al contrario, in caso di esito
favorevole, il giudice ordina il
pagamento del prezzo entro 60
giorni dalla data dell’udienza:
la banca deve erogare il mu-
tuo entro questo termine. (ri-
produzione riservata)
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- Senza aggiudicazione
solo spese di istruttoria

La prassi & identica a quel-
la seguita in caso di richiesta
di un mutuo per Pacquisto di
un immobile. La banca chie-
de tutta la documentazione
necessaria a valutare 1'affi-
dabilita creditizia, a partire
dalla certificazione del reddi-
to, come nell’esercizio tradi-
zionale del credito.

Nel perio-
do che passa
tra la pub-
blicazione
dell’astaela
data in cui
questa si
svolgera

11 10%
di acconto
da versare per

re di non far eseguire una pro-
pria perizia sull’immobile
quando quella eseguita dal
tribunale che mette Vimmo-
bile all’asta risulti partico-
larmente precisa. Il 10% da
versare per prendere parte
all'incanto pud costituire un
anticipo dell’intero mutuo che
verrd eventualmente conces-
so dalla ban-
ca 0 meno,
dato che non
& un aspetto
disciplinato
dalla norma-
tiva. Se il ri-
chiedente il

(non meno prendere parte mutuo non si

di due mesi)

aggiudica

& bene che a l l ’in canto pu b Pimmobile, il

Pinteressato
contatti
I’istituto
bancario
prescelto.

costituire
un anticipo

preliminare
del mutuo si
risolve in via
automatica,
senza alcun

L’esito do- d e ll ’int ero mutuo addebito ul-

vra essere

teriore per il

comunicato p mutuatario
al richieden- Ch e sara , rispetto alle
te prima spese di
dell’asta, eventualmen te istruttoria.

hiarendd  comcesso Mo
prioniss  dalla banca e oo
bile. Una SSSOMRESEBNCCOICINeURMSEN ce ordina il

delle ecce-

zioni rispetto al percorso tra-
dizionale pud essere rappre-
sentata dal fatto che una ban-
ca convenzionata pud decide-

pagamento
del prezzo entro 60 giorni dal-
la data dell’'udienza: la ban-
ca deve erogare il mutuo en-
tro questo termine.
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