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- Al contrario di quanto avveniva fino a non molti anni fa

di comp

con -

«Vorrel acquistare una casa all’asta ma
non ho disponibilitd immediata della
somma necessaria. E possibile usufruire
di un mutuo?» La domanda € frequente,

anche perché fino a non moltt anni fa alle

aste, anche guelle immobihari, st poteva
acquistare solo disponendo della somma
necessaria. Attualmente. al contrario,
non sono previste dilazioni € mutui solo
per I’anticipo sul prezzo base e, se richie-
sto, sulle spese. Per quanto riguarda il

resto della somma da versare al momento

del trasferimento del bene, mvece, si
puo ricorrere ad un mutuo grazie ad
accordi tra alcune banche e tribunali.
Forniamo una risposta, soffermandoci
successivamente anche sulla richiesta di

mutui anche per un acquisto dal normale

mercato. Un ajuto all’approfondimento
lo hanno fornito anche giornali e siti che
trattano le aste.

[ CASI A PARTE - Sono quelh nei quali
il creditore procedente & un creditore
fondiario. 11 5° comma dell’art. 41 del

D.lgs n. 385/1993 prevede espressamente

che ogni aggiudicatario possa subentrare
nel contratto di finanziamento stipulato
dal debitore espropriato assumendosi
gli obblighi relativi. Ad una precisa
condizione da rispettare: entro 15 giornt
dal decreto previsto dall’art. 574 ¢.p.c.,
ovvero dalla data dell’aggiudicazione

o dall’assegnazione, deve pagare alla
banca le rate scadute, gli accessori, gli
interessi e le spese. Nel caso di vendita

- 1n piu lott1 ciascun aggiudicatario o
assegnatario ¢ tenuto a versare propor-
zionalmente alla banca le rate scadute,
oli accessori gli interessi e le spese. Pit
semplicemente ¢ possibile concordare
con la propria banca “di fiducia” I’ope-
razione che, nella maggior parte det cast,
consistera m un c.d. pre-finanziamento
da tramutarsi po1 m mutuo garantito da

ipoteca di 1° grado sull’immobile acqm— .

stato all’asta.

IN GENERE - Per molto tempo 1l van-
taggioso acquisto di immobili dal Tribu-
nale ¢ rimasto destinato quast esclusiva-
mente a speculatori (nel termine letterale
¢ non dispregiativo della parola) dotati di
risorse finanziarie sufficienti ad effettua-
re il pagamento in contanti. Da qualche
anho & invece-diventato possibile com-
prare immobili all’asta anche mediante 1

Aste: la pOSSIbIIIta

Bisogna muoversi in anticipo IN modo da parteoupare alla
vendita con la certezza della concessione del prestito.
Se I'acquisto salta (per I'offerta di un concorrente) ci sl
rimette solo la spesa della pratica

mutuo, il che ha aperto questa appetibile
opportunita alla gente comune, C10 st

deve alla volonta dell’ ABI (Associazione

Bancaria Italiana) e d1 alcunt Tribunal:

- che hanno messo a punto un’ apposita

procedura.

Il meccanismo prevede che 'interessato
cominci per tempo ad istruire la pratica
di mutuo presso uno degli 1stituti di
credito convenzionati con i Tribunale
(I’elenco appare spesso tra le moda-

lita dell’asta, in ogni caso € possibile
chiederlo al responsabﬂe della vendita).
Dopo I’approvazione della richiesta, la
banca {che per stabilire 1l valore dell’ 1m-

mobile avra potuto utilizzare 1a stima

predisposta dal tribunale per la vendita)
effettuera uno scambio di mformaziom
con il richiedente 1 cul garantira la
propria disponibilita alla concessione del
mutuo. |

In seguito all’aggiudicazione del bene

si procederd con I’operazione di mutuo,
che potra essere realizzata con una delle
due seguenti procedure.

Quella piu semplice prevede di sotto-

scerivere $atto di mutuo contestualmente

al rilascio del decreto di trasferimento

da parte del gindice. Ci0 consentira a1
iscrivere subito I’ipoteca, proprio come
avviene in occasione di una fradizio-
nale compravendita accompagnata dal
mutuo, Una modalita che appare di solito
difficile da congegnare poiché dipende
non solo dalla banca, dal mutuatario e
dal “regista” della vendita (sia notaio,

-avvocato o commercialista) ma anche
dalla disponibilita del giudice responsa-
bile dell’ordinanza di vendita.

Quale alternativa (tenendo comunque

-conto che la prima modalita ¢ quella piu

diffusa) & possibile stipulare I"atto di
mutuo chiedendo alla banca di conse-
gpare subito 1l denaro al Tribunale con
I’accordo che esso lo trattenga solo
nel caso 1n cul, una volta rilasciato i

decreto di trasterimento, ['1poteca venga

validamente 1scritta. In questo modo la
banca risulterd tutelata dall’ affidabilita
del custode del denaro e attendera le

settimane necessarie al completamento
delle formalita.

SUGGERIMENTO: le banche tendono

a specificare un periodo temporale, di
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solito part a un mese, quale limite per il
completamento dell’operazione. Poiché
I’impegno non risulta vincolante per

il Tribunale & sicuramente appropriato
verificare con la banca come intendera

- procedere in caso di allungamente der

tempi. |

La concessione di mutut per P’acquisto
della casa all’asta mmplica di solito 'ap-
plicazione degli stessi contratt: e degli
stessi tassi applicatl dalla banca ai mutui
per acquisto tramite compravendita.
Come limite alla concessione si conside-
ra usualmente 1'80% del valore commer-
ciale del bene, purché entro 1l 100% del

prezzo di aggiudicazione:

It meccanismo ¢ attuabile nel caso de1
numerosi Tribunali che hanno aderito
all’iniziativa ma solo presso le banche
rispettivamente convenzionate.

- In caso chi ha chiesto il mutuyo non sia

riuscito ad ageiudicarsi I’immobile, 1
mutuo non avra valore. Chi lo ha chiesto
dovra pagare solo le spese previste per la

- richiesta del mutuo.

Puo essere scontato, ma € comungue
bene precisarlo. L’offerta d acquisto va
onorata, salvo incorrere in seri danni: 1a
perdita della caparra e la copertura della
differenza tra prezzo offerto dal mutuata-
rio ¢ guello offerto (che puo essere mfe-
riore) 1 una successiva asta. Le offerte,
a partire dalla domanda di partecipazione
all’asta, vanno effettuate solo dopo avere
Ia certezza del mutuo.

La concessione di un prestztr;} forse oggi
pit di 1er1, non € Un’ operazione semph—
ce. Gli istituti di credito spesso non si
limitano a chiedere in garanzia I immo-
bile m vendita all’asta. Al cittadino viene.
spontaneo chiedersi: «<Perché non basta
la garanzia ipotecaria’l», «Perché tante
storie: in fin de1 conti, se non pago st

prendono Ja casa». E’ la conclusione che

molti traggono considerando le garanzie -
che la banca acquisisce con I'ipoteca.
La realta & per0d pill complessa, a partire
dalla volonta delle banche di non diven-
tare agenzie immobiliari, cio¢ di non
accollarsi 1l peso di case pignorate per
mutul non pagatl. In particolare perché 1
tempi della giustizia italiana per la ven-
dita all’asta dell’immobile sono in media
di sette anni, col risultato che sommando
al debito gli interessi di mora maturati
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nel frattempo e le spese legali, quasi altri, ma quell: problematici st vendono “danno economico diretto e indiretto. Da

sempre si raggiungono importi superiorl  _ in perdita. | qui la volonta di prestare soldi solo a

al ricavo finale della vendita. Oltre a c10 Insomma, mentre un mutuo pagato bene chi potra rimborsarli puntualmente con

i mutui vengono spesso “venduti” dalla ¢ sicuramente un buon affare, un cliente ragionevole certezza. Inizia, cosi, un

banca, liberando risorse per concederne ™~ in difficolta produce quasi sempre un iter sul quale c1 soffermeremo prossima-
mente. '
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