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LE PROCEDURE [N AUMENTO
POTREBBERO COSTTTUIRE
UNABUONA QCCASIONE
PER PICCOLI RISPARMIATORI
CASA MA SOLOIL 20% SONO
AGGIUDICATE A CAUSA
DINORME FARRAGINOSE
UTILI AGLI SPECULATORI

Christian Benna

Milano
LF asta gludiziaria immobilia-
re (finché dura) prova a di-
ventare un affare anche per piccoli
risparmiatori. Nel 2015 ci sono state
225 mila esecuzioni. Lo stimal'Asta-
Sy Analytics di Re/Finance che pre-
vede per 'anno scorso un aumento
del totale dei pignorament di case
in circolazione oltre quota 280 mila
unita. Non un bel segnale per chi
scommetteva nel 2016 come anno
della svolta del sisterna [talia e della
ripresa dell'economia di consumi.
Ma l'aspetto pil allarmante che te-
neasottolineare Mirko Frigerio, fon-
datore e parmer di Re /Finance, so-
cieth di consulenza nel settore degli
Npl & nelle esecuzioni immobiliari,
& che «wviene aggiudicata solo il 20%
di questa montagna di procedures,
E questo succede perché il picco-
lo risparmiatore si tiene ancora al-
la larga dalle aste, mentre invece
«se assistito da professionisd del
settore potrebbe davvero fare buo-
ni affari» per acquist anche al di
sotto del 25% del prezzo di merca-
to. Tant'é vero che circa il «70% de-
gli immobili che finiscono all‘asta
ha un valore medio di circa 125 mi-
la euro, il taglio ideale per 'acqui-
sto della prima o la seconda casar.
Lo scenario perd potrebbe cambia-
re presto. E non solo perché una fa-
miglia su quattro, come dice Nomi-
sma, fa fatica a pagare le rate del
mutuo. E quindi lo spetiro insal-

verzarimane dietro 'angolo, allar-
gando ulteriormente il bacino de-
gli immaobili in esecuzione.

1 governo infatd ha messo mano
allanormativa per cercare di agevo-
lare un settore ancora molto farragi-
noso, iper-burocratico, dai tempi bi-
blici e spesso terreno di pesca dei
soli speculatori da “guarta asta”
che puntano a rivendere sul merca-
to a prezzo maggiorato. La riforma
delle procedure concorsuali imma-
biliari stabilisce un tempo massimo
di sei mesi e tre tentativi d"asta, pro-
prio per evitare il ischio di eccessi-
vi ribassi e rimettere in gioco, con il
meccanismo dell'offerta minima,
quei privat che fino a oggi hanno di-
sertato il mercato secondario delle
case. Al riordino del sistema delle
aste, che si propone di snellire |"atri-
vith dei tribunali, fa seguito I'elimi-
nazione dell'articolo 2744 del codi-
ce civile, che vieta il patto comumis-
sorio, ovvero quel patto secondo il
quale in caso di mancato pagamen-
to il bene passa al creditore.

In sostanza, una volta che saran-
no pubblicat i decreti artuativi del
decreto legge, la banca potra espro-
priare direttamente l'immobile qua-
lora il mutuatario sald 18 rate, an-
che se non consecutive, senza quin-
diil bisogno di passare dal tribuna-
le. Il valore del bene sara poi identi-
ficato da un perito indipendente e
procedera per i canali del mercato
radizionale. Non a caso diverse
banche, tra cui Intesa e Unicredit
hannolanciato agenzie di interme-
diazione immobiliare, pronte a get-
tarsi a capofitto nel nuovo business
del mattone di dtormo. Tant'é che,
mentre le pratiche delle aste si snel-

liscono, molte insolvenze potreb-
bero dribblare il percorso della giu-
stizia ordinaria e finire direttamen-
te in pancia alla banca.

Anche in [talia andranno in sce-

naleimmagini all' americana di sce-
riffi che fanno sloggiare le famiglie
super indebitate su ordine della
banca? Allo stato dell'arte no. E gli
esperti del settore rimangono scett-
ci riguardo al recepimento di que-
sta normativa europea. Perché oggi
il funzionamento del sistema & assi-
curato dal custode giudiziario, |'au-
torita che ha i poteri per far liberare
|'appartamento. «L'asta giudiziaria
— dice Roberta Guarnieri, presi-
dente dell'associazione degli Istitu-
ti delle aste giudiziarie — & solo un
momento di una filiera molto com-
plessa sotto il profilo normativo e
anche sociale. Ad oggi non & chia-
ro come la banca poird rappro-
priarsi dell'immobile se non se-
guendo il percorso della sfratio
che ha tempi lunghi, anche mag-

giori rispetto all’asta giudizarias.
Per fare un po’ di chiarezza su
un mercato poco noto al grande
pubblico, e di difficile lettura anche
per le statistiche, & nata 1'associa-
zione T6, il tavolo di studio sulle
esecuzioni immobiliari, che ha vali-
dato le stime di Re/Finance, e gui-
dato da Federico Cecconi, ricerca-
tore presso il Cnr. «Spesso — dice
Cecconi — si fa molta confusione.
Non si fa distinzione tra esecuzioni
individuali e fallimenti di imprese,
non si specifica se il numero & riferi-
to al conteggio delle procedure in
atto, o ai singoli lotti su cui & possi-
bile presentare offerte, e via discor-
rendo. Sappiamo bene che molte
procedure si estinguono prima di
andare in asta perché spesso il debi-
tore trova un accordo stragiudizia-
le con il creditore e che non tutte si
concludono con lavendita in astas.
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