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Il sogno di fare affari comprando case all’asta

Vademecum per districarsi nel mercato delle esecuzioni

Frigerio: «<Adottate un comportamento prudente
Fioriscono le truffe dei falsi curatori fallimentari
Fidatevi dei lasciapassare di consulenti esperti»

di Achille Perego
MILANO

Nessuno vorrebbe mai veder-
sipignorata la casa perché non
riesce piu a rimborsare il mu-
tuo. Un fenomeno in crescita
anche per colpa della pande-
mia. Ma come si puo evitare
I’incubo della messa all’asta
del proprio immobile? E, vice-
versa, con ’aumento delle aste
con valori di perizia sempre
piu bassi, come si puo investi-
re nel mattone risparmiando
anche il 30 o il 50% rispetto ai
prezzi di mercato?

«La cosa piu importante ¢ co-
noscere bene le regole, ma an-
che le possibili mosse e contro-
mosse degli altri soggetti coin-
volti: tecnici, delegati alla ven-
dita, ordini professionali, giu-
dici, avvocati e banche», esor-
disce Mirko Frigerio, fondato-
re e vicepresidente esecutivo
di NPLS RE Solutions e presi-
dente del Centro Studi AstaSy
Analytics, che da vent’anni si
occupa di procedure esecutive
e concorsuali ed ¢ fresco auto-
re del manuale Finché mutuo
non ci separi. Tutto quello che de-
o1 sapere sulle aste immobiliari,
edito da Mondadori.
Partiamo dalle aste. Il pri-
mo consiglio per chi pensa
di comprare una casa pi-

gnorata?

«Il mercato delle esecuzioni im-
mobiliari ¢ aperto a tutti ma
non ¢ privo di rischi. Persino,
come si € visto con un caso sol-
levato la scorsa settimana, di
truffe da parte, in questo caso,
di un falso curatore fallimenta-
re che incassava il deposito
cauzionale del 10% per aste
inesistenti e pubblicizzate su
un sito non autorizzato dal tri-
bunale».

Quindi?

«Se non si conoscono i mecca-
nismi delle aste e del settore
immobiliare, ¢ consigliato ri-
volgersi a un esperto come il
consulente in esecuzioni im-
mobiliari».
Come si
aste?
«Possono essere online o in
presenza o con entrambe le for-
mule. Il perito fissa il valore
dell’immobile, diciamo 100mi-
la euro, e si parte da un prezzo
minimo, per esempio 75mila,
a cui conviene per la prima of-
ferta attenersi, anche perché
di fronte a piu offerenti c’¢
sempre lo spazio per i rilanci.
Oltre al deposito cauzionale,
bisogna sapere che in caso di
aggiudicazione bisogna versa-
re quanto dovuto prima di di-
ventare nell’arco di qualche
mese proprietari dell’immobi-
le. E quindi ¢ bene essere certi

partecipa alle

di avere la somma a disposizio-
ne e, nel caso, avere ottenuto
il finanziamento da parte della
banca».

Un altro consiglio?
«Rivolgersi a un consulente
permette di valutare innanzi-
tutto la convenienza del prez-
zo. Se in media rispetto ai valo-
ri di mercato, il creditore (di
solito la banca) recupera con
la messa all’asta dell’immobile

OLTRE GLI OSTACOLI

Chi invece teme

di perdere I'immobile
per morosita

sul mutuo deve
cercare una soluzione
stragiudiziale

il 56%, una perizia fatta dieci
anni fa potrebbe oggi essere su-
periore al valore di mercato. E
importante poi sapere leggere
la perizia e quindi scoprire per
esempio se esiste un contratto
d’affitto, abusi edilizi o spese
arretrate con il condominio».
Passiamo al tema mutui.
Se si ¢ in difficolta, qual &
la prima mossa per evitare
che si arrivi al pignoramen-
to?

«Chiedere alla banca la sospen-
sione del rimborso delle rate
del mutuo presentando insie-
me alla domanda I’Isee che
confermi la perdita di reddito.
La sospensione, che ha visto
I’anno scorso un aumento di ri-
chieste del 500%, puo essere
concessa fino a 18 0 24 mesi e

comporta solo un modesto co-
sto di interessi mensili».

Se non si ottiene la sospen-
sione?

«Tenendo conto dei tempi lun-
ghi — anche 4-5 anni — che in-
tercorrono prima che si concre-
tizzi il pignoramento, si puo
pensare di vendere ’immobile
a un prezzo superiore a quello
che poi la banca otterra in se-
de d’asta e quindi portato a ri-
duzione del debito residuo del
mutuo, oppure affittarlo. E co-
munque, anche qualora siano
state avviate le procedure per
la riscossione del credito, ricer-
care una soluzione stragiudi-
ziale con la banca conviene
sempre a entrambi i soggetti,
debitore e creditore».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

| rinvii nei tribunali
costano 8,6 miliardi

Lo studio di AstaSy Analitics sugli effetti del Covid-19

MILANO

Quasi 17 miliardi di euro
per 116.637 unita immobiliari
messe all’asta nel 2020. L’an-
no del Covid-19, con ilockdo-
wn che hanno riguardato an-
che i tribunali, non poteva
non avere un effetto sulle aste
immobiliari. Cosi, presentan-
do il «Report Aste 2020-Time
Outy, il Centro studi AstaSy
Analitics di NPLs RE_Solu-
tions, precisa come sia impos-

sibile parlare di un calo percen-
tuale poiché le aste si sono bru-
scamente interrotte, e alcune
ancora lo sono, a causa
dell’emergenza sanitaria. Nel
2019 le pubblicazioni sono sta-
te 204.632. Quindi si puo sti-
mare che, senza pandemia, il
numero I’anno scorso avrebbe
potuto aggirarsi intorno alle
240mila unita. Da qui si evin-
ce che le aste potenzialmente
rinviate sono state circa
123.000 con 8,6 miliardi che i
creditori non recupereranno

L’emergenza sanitaria ha bruscamente

interrotto I'attivita dei tribunali, con
conseguenze sulle aste immobiliari

nei business plan del 2020 an-
che se non si puo ancora parla-
re di perdita. Sul mancato re-
cupero il report evidenzia co-
me sarebbe possibile interveni-
re in due modi. La prima ipote-
si ¢ riaffidarsi esclusivamente
alla giustizia con un allunga-
mento dei tempi di almeno un
anno e una perdita sul valore
del recupero diun 25%. La se-
conda ipotesi € che banche e
servicing mettano in atto, co-
me alcuni gia fanno, attivita
stragiudiziali.

Ma, per chi pensa di investi-
re nel mattone partecipando
proprio alle aste, quali sono gli
immobili messi in offerta? Il
2020, sempre secondo la ricer-
ca, ha mostrato, proprio per la
pandemia, ’anomalia del calo
al 30,6% sul totale degli immo-
bili residenziali che restano pri-
mi per numero di aste ma nel
2019 rappresentavano quasi il
70% delle pubblicazioni. Al se-

condo posto troviamo capan-
noni e magazzini (13,7%) se-
guiti da box e posti auto (quasi
il 12%), terreni (10,4%) e uffi-
ci, negozi e laboratori (9,5%).
L’89% degli immobili aveva
un valore d’asta inferiore a
250mila euro mentre quello
medio degli immobili retail si
¢ abbassato a poco meno di
65mila euro, ben al di sotto
del mercato.
Sul fronte geografico, con
quasi il 50% del totale delle
esecuzioni troviamo ai primi
posti la Lombardia (16,7%),
seguita da Sicilia (10%), Emi-
lia-Romagna (7,11%), e Vene-
to, LLazio, Toscana con circa il
7% a testa seguite dalle Mar-
che con il 6,47%. A livello di
province, spiccano Milano e
Roma con il 4% seguite, con il
3%, da Perugia, Bergamo, Na-
poli e Ancona.

Achille Perego
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