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innovazioni Costi contenuti e maggiori controlli contro le turbative. E tra le molte opportunita di acquisto non mancano le vere occasioni
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Le vendite giudiziarie ora sono possibili in via telematica senza andare in tribunale. Basta recarsi in uno studio notarile
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e aste immobiliarl sono da sem-
pre oggelto di due leggende me-
tropolitane. La prima € che ser-
VONO per comprare a prezzo ri-
dotlo, mentre, spesso, i valori base delle
gare dissuadono a prima vista dalla par-
tecipazione. La seconda é che si tratta di
un mondo frequentato da personaggi
non proprio raccomandabili. Ma anche
qui le cose sono moito diverse perché le
procedure sono diventate piu trasparen-
ti, le aste si svolgono anche negli studi
professionali, che diversamente dai cor-
ridoi dei tribunali non consentono libe-
ro accesso a chiunque ed é piu difficile
mettere in atto turbative d’asta.

Aumenta Volflerta

A causa della crisi economica i beni
destinati all aggiudicazione stanno au-
mentando ogni mese, come S1 puo con-
statare dalle due tabelle che pubblichia-
mo in questa pagina. Riguardano gli im-
mobili per cui non si € pagato un mutuo
e quindi sono solo una parte, anche se la
pitt consistente, di quelli che vengono
«battuti». Le asle infatti possono riguar-
dare anche ¢li immobili dei fallimenti.

Dai dati dell'ultimo bilancio di re-
sponsabilita sociale del Tribunale di Mi-
lano si apprende che a inizio dicembre
2012 erano pendenti 13.275 procedure
di esecuzione, il 17,7% in piu rispetto al-
I'inizio dell' anno. Da gennaio a novem-
bre sono state completate 2.538 asle,
mentre altri 2.000 lotti immobiliari so-
no andati ad aumentare l'arretrato.

L'appendice al Bollettino statistico
della Banca dTtalia aggiornato a no-
vembre 2012 riporta, Invece, i numeri

S

sempre pia preoccupanti delle sofferen-
z¢ bancarie. Queste sono stimate n
121,8 miliardi di euro: circa la meta, 62,2
miliardi, sono sofferenze con garanzie
reali e quindi mutul. E che siano i presti-
ti ipotecari il motivo di maggiore preoc-
cupazione per le banche lo dimostra un
semplice calcolo: le sofferenze con ga-
ranzia sono aumentate in un anno del
22,8%, mentre quelle senza sono cresciu-
te a un tasso pit che dimezzato dell'11%.

E le previsioni per 1 prossimi mesi sono
di un ulteriore incremento sia dei mutui
non pagati sia dei fallimenti.

Pl Tacile conlines

U'n sistema per facilitare la partecipa-
zione alle aste immobiliari allargando
anche la platea dei concorrenti é stato
messo a punto dal Notariato; € stata cre-
ata una rete di professionisti collegati in
via telematica grazie alla quale é possibi-
le effettuare le aste a distanza. La proce-
dura per ora si applica solo alle procedu-
re fallimentari e alle dismissioni degli
entl.

II meccanismo lo descrive il notaio
Roberto Braccio, consigliere nazionale
del Notariato, coordinatore della com-
missione informatica. «Una persona in-
teressata all'acquisto di un immobile —
dice Braccio — non deve piu recarsi
presso il notaio incaricato di tenere
I'asta, ma puo andare in un qualsiasi stu-
dio notarile aderente alla rete per depo-
sitare la cauzione e fare le otferte. Il pri-
mo vantaggio dell’ operazione € eviden-
te: se si € interessati a un immobile situa-
to in una localita diversa da quella in cui
si vive si risparmiano tempo e soldi per
la trasferta, che sarebbero stati buttati

via soprattutto se poi non ci si aggiudica
il bene». E cosi é andata ad esempio con
la prima asta telematica conclusasi a ini-
zio gennaio e che ha riguardato un im-
mobile in provincia di Sassari, aggiudi-
calo in uno studio notarile di Brescia,
con vari rilanci effettuati da un otferen-
te remoto che si trovava presso uno stu-
dio notarile di un'altra citta lontana piu
di cinquecento chilometrl.
Pin agile @ sicuro

Ma vi sono anche altri vantaggi: «Chi
¢ interessato a partecipare puo effetiua-
re il deposito delia cauzione, nella misu-
ra e nei tempi previsti dal bando, presso
il notajo delegato e ottenerne I'immedia-
ta restituzione qualora non si aggiudichi
il bene — spiega Braccio —. La fase di
gara si puo svolgere in tutta tranquillita
senza il rischio di turbative perché il no-
taio effettua tutte le verifiche di legitti-
mazione ¢ affidabilita dei partecipanti.
E possibile presentare, sempre che il
bando lo preveda, anche offerte al ribas-
so. Oggi gli immobili in asta sono quasi
sempre messi in vendita a prezzi irreali-
stici rispetto ai valori di mercato, perche
formulati sulla base di perizie vecchie di
anni e quindi effettuate in una fase in
cui le quotazioni erano piu alte».

Siccome tutti i notai sono collegati
tra di loro, in teoria le aste si poirebbero
tenere in qualsiasi studio; nella pratica
nei bandi d’asta & presente I'elenco dei
professionisti presso 1 cui studi si puo
partecipare. 1l costo di partecipazione si
aggira in linea di massima sul centinaio
di etro.
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bollo alla quale va acciuso un assegno Circo-

lare per la cauzione, di norma pari al 10%
del valore base delle vendite con incanto e
del 10% del prezzo offerto per quelle senza
incanto. Se il bando lo prevede, bisogna ver-
sare un altro 5% a titolo di fondo spese. In
. no con contratto scaduto) bisogna avviare
. un procedimento per liberarlo anche se liter
. per il rilascio dellimmobile viaggia su una
. corsia preferenziale: il decreto di trasferi-
. mento del giudice costituisce, infatti, titolo

caso di mancata aggiudicazione gli assegni
vengono immediatamente restituiti al parte-
cipante,

L'interessato deve essere presente al-
I'asta oppure deve dare la delega a un awo-

cato. Nelle aste per esecuzione immobiliare
il trasferimento dell'immobile avviene per :
. ziario al di fuori delle ordinarie procedure

decreto del giudice e non per atto notarile.

Si risparmia, quindi, la parcella del professio-

nista. Le imposte si pagano nella misura nor-
malmente prevista per i trasferimenti immo-
biliari. Chi ha i requisiti puo richiedere le age-
volazioni prima casa. Attenzione pero: la ri-
chiesta di agevolazione per essere accolta

va fatta subito alla domanda e non dopo :
.~ rimento della proprieta avviene contestuai-

I'aggiudicazione,

Prezzo e imposte vanno saldati nei termi-

g er partec:pare alle aste & necessario
presentare una domanda su carta da
- notaio e comportano un esborso di circa

trasfenmenta e per ia voltura catastale SO-
no effettuate a cura della Cancelieria o del

200 euro. Il trasferimento della proprieta ga-
rantisce che 'immobile sia privo da vincoli
pregiudizievoli ma non che sia occupabile
da subito: se & occupato abusivamente (vec-
chio proprietario che non sgombera, inquili-

esecutivo per ottenere il rilascio dei locali,
che potra essere richiesto all‘'ufficiale giudi-

previste per gli sfratti.
_Infine, va ricordato che l'immobile puo es-

. sere acquistato anche con un mutuo: i bana
. elencano le banche convenzionate. Prima di
. iniziare l'asta, la persona interessata a com-
. prare puo awiare le pratiche con uno di que-

sti istituti. Se si aggiudica 'immobile il trasfe-

mente all'erogazione del prestito bancario.

ni previsti dal bando, in genere trenta giorni. : G. PA.
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