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Acquistare un immobile. In crescita le aggiudicazioni tramite procedura giudiziaria

Aste pil1 «affollate» e trasparenti

Snellita la normativa - Grazie a internet le offerte sono chiare

PAGINA A CURADI
Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

pes Unafettadimercato immo-
biliare in rapidissima (e fatale)
crescita. Stiamo parlando delle
offerte di immobili alle aste giu-
diziarie, costantemente alimen-
tate sia dalle difficolta di molte
famiglie a pagare larata del mu-
tuo sia dall'incremento dei falli-
menti di imprese e societd. Una
rapidastimasuidatidellaBanca
d'Ttalia (quasi 13 miliardi di eu-
ro a ottobre 2007 di sofferenze
bancarie, con un incremento
del'8,45% rispetto allo stesso
mesedell’anno precedente) per-
mette di ipotizzare un flusso di
almeno1oomilaimmobili da ag-
giudicare nelle aule dei Tribuna-
lio pressoiprofessionisti che so-
stituiscono il giudice.

Questa 'offerta. Ma anche la
domanda ¢ in vorticosa cresci-
ta: il boom dei prezzi immobi-
liari degli scorsi anni, orain lie-
ve declino, rende sempre piu
appetibile I'immobile all’asta,
che garantisce uno sconto sui
valori del mercato “tradiziona-
le” del 20% in media (contri-
buendo, tra I’altro, a calmiera-
re le quotazionidelle case).

Maggiore accessihilita

A oliare il meccanismo delle
vendite giudiziarie cisono leno-
vita normative varate negli ulti-
mi tempi, che hanno portatono-
tevole trasparenza al mercato
delle aste, fino a qualche anno fa
difficilmente accessibile al co-
mune cittadino e riservato so-
prattutto a pochi operatori spe-
cialisti per un ventaglio diragio-
ni. Per esempio, la scarsa pub-
blicita data agli immobili che
venivano messi all’incanto, la
necessita di disporre immedia-
tamente di denaro liquido, la
lunghezza e la complicazione

delle procedure.

Tutti questi problemi esisto-
no anche oggi, ma sono meno
marcati: le norme sono state
snellite, i tribunali sono talora
piu efficienti, in loro soccorso
sono venuti anche i notai e altri

professionisti. Inoltre, sta dive-
nendo possibile visitare gli im-
mobilie, soprattutto, & pitifacile
essere informati, anche grazie a
internet. La pili grande novita
portata al meccanismo delle
vendite all’asta dalla legge diri-
forma & proprio I'avere reso ob-
bligatoria la pubblicazione de-
gliavvisi di vendita su siti inter-
net (autorizzati ai sensi del Dm
Giustizia 31 ottobre 2006), com-
prensiva di «tutti i dati ¢he pos-
sono interessare il pubblico”,
tra cuil'ordinanza del giudice e
la perizia di stima. Talora nei si-
tiinternetsono previstialtrialle-
gati, come foto e piantine degli
immobili. La pubblicazione de-
ve avvenire almeno 45 giorni pri-
ma del termine per la presenta-
zione delle offerte o comunque
delladata dell'incanto.

Ancor prima delle modifi-
che legislative, comunque, la
rete sistava gia affermando co-
me il mezzo principe per ven-
dere all’asta, per la sua facilita
di consultazione e per la possi-
bilita di avere a disposizione
con un "clic" tutte le preziose
informazioninecessarie.

Non piii «al buio»

Fino a poco tempo fa, comun-
que, il principale "buco nero"
dell’acquisto all’asta giudiziaria
era costituito dalla quasiimpos-
sibilita di visitare ilocali.

Orale cose sonoin parte cam-
biate. Lariforma delle procedu-
re ha consentito al giudice di af-
fidare il ruolo di custode a un
professionista anziché allo stes-

so debitore-proprietario che
continuava a occupare 'immo-
bile (0 a un suo inquilino), per-
sone che evidentemente aveva-
no tutto l'interesse a mettere i
bastoni tra le ruote al candida-
toacquirente. Cid, ¢ vero, hafat-
to alzare un po’ i prezzi d’asta
(per 'onorario del professioni-
sta), ma in compenso ha reso
pilt semplice la visitabilita
dell’alloggio.

Ci sono, poi, altri vantaggi. Il
custode, infatti, si dovrebbe as-
sumere i compiti della gestione

ed eventualmente quelli della
valorizzazione del fabbricato,
impedendo che, come troppo
-spesso ¢ accaduto in passato, ca-
da in rovina o sia danneggiato
-da vandali. Inoltre, se il giudice
loincarica, facapoaluiil compi-
todieseguire lo sfratto degliim-
mobili occupati, con o senza ti-
tolo, sostituendosi all'ufficiale
giudiziario (tutto cio anche do-
po che 'immobile & stato gia ag-
giudicato).

E il giudice stesso che pud
decidere «con provvedimen-
tonon impugnabile» lalibera-
zione dei locali sin da dopo il
pignoramento, guadagnando
cositempo prezioso nelle pro-
cedure e contribuendo a riva-
lutare il prezzo dell’immobile
posto all’asta. Ovviamente, se
ilocali risultano locati con re-
golare contratto registrato pri-
madel pignoramento, occorre-
raattendere lasuascadenza(a
meno che il conduttore non
sia moroso e sirifiuti di salda-
reidebiti). L’esistenza o meno
del custode (e il modo per rin-
tracciarlo) si possono in gene-
re dedurre da internet.

!

Ordinanza e perizia

Sono obbligatorie per legge an-
che altre forme di pubblicita
meno complete (affissione
per tre giorni nell’albo dell'uf-

ficio giudiziario, quotidiani di
informazione locali aventi
maggiore diffusione).
Traglistrumenti utili per in-
formarsi, poi, rimangono ov-
viamente 1""ordinanza di ven-
dita", che approfondisce tra
I'altro anche le condizionieco-

nomiche, e Ja perizia, nella qua-
le & spiegato il "perché" del
prezzo, anche rapportato alla
situazione di manutenzione
dell'immobile stesso, e si do-
vrebbero evidenziare i princi-
pali difetti. Il rischio-ipoteca &
inesistente; perché I'immobile
viene trasferito senza di essa.
L’ordinanza di vendita deve
indicare, tra l'altro, 'identifica-
zione e la descrizione dell'im-
mobile, il prezzo di partenza, il
luogo e lorario dellasta, I'im-
portodella cauzione e del depo-
sito per le spese di svolgimento,
le modalita di aumento delle of-
ferte al rialzo e quelle per paga-
reil prezzo (nonoltreiGo giorni
dall’aggiudicazione).
Laperizia, richiesta dal giudi-
ce per valutare il prezzo base
dell'immobile, & un documento
prezioso, non solo perché con-
tiene praticamente tuttiidati de-
scrittivi (identificazione cata-
stale, planimetria, condizioni di
manutenzione eccetera), maan-
che perché include le principali
"magagne" rilevate dall’esper-
to. Deve, per esempio, essere
chiaramente specificato se I'im-
mobile all’asta ¢ libero, occupa-
to dal proprietario o locato.
Occorre comunque cautela.
Il primo problema ¢ che le peri-
zie possono essere “"datate”,
cioé redatte anni e anni prima
che l'immobile vada all’asta e
non piu aggiornate. Bisogna,
poi, per quanto possibile, riusci-
re a capire qual & laffidabilita
del perito in questione, per evi-
tare di scoprire troppo tardi de-
biti contratti con il condominio,

1L THEND

Il boom delle valutazioni
sul mercato fa aumentare
notevolmente la domanda
I risparmi medi

si aggirano intorno al 20%

vincolio servitli in atto.

PORTE APERTE

Un tempo visitare le case

era quasi impossibile:
adesso, se il ruolo di custode
é affidato a un professionista,
molti ostacoli si eliminano
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