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Il dossier

Aste immobiliari
Sono state 116 mila

nel 2020

Centro Studi AstaSy Analytics di NPLs

RE_Solutions

ono state 116.637 le unita

immobiliari oggetto di aste

immobiliari pubblicate nel
2020 durante il solo periodo di
attivita dei tribunali, per un con-
trovalore di immobili a base d’a-
sta pari a 16.979.762.935,86 euro.
Lo rende noto il Centro studi
AstaSy Analitics di NPLs RE_So-
lutions nel suo “Report Aste 2020
— Time Out” precisando come sia
impossibile parlare di un «calo
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percentuale» poiché le stesse aste
si sono bruscamente interrotte,
e alcune ancora lo sono, a causa
di forza maggiore. Pertanto, in
rispetto della realta del momen-
to, il Centro Studi ha ritenuto
di mantenere il dato congelato e
non renderlo statistico e di con-
siderare il 2020 come un “time
out” imposto, da considerare non
comparabile agli anni precedenti.
Nell’intero anno 2019, le pub-
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7,11%
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blicazioni sono state 204.632. E
possibile stimare che, ove non
vi fossero state delle alterazio-
ni cosi gravi al sistema dovute
dai protocolli avanzati per far
fronte alla pandemia, il numero
quest'anno avrebbe potuto, stati-
sticamente, aggirarsi intorno alle
240.000 unita. Da qui si evince
che le aste potenzialmente rin-
viate sono state circa 123.000.

16,70%

Lombardia

10,09%

Sicilia

T,11%
Emilia R.

RESOLUTIONS

6097 - ARTICOLO NON CEDIBILE AD ALTRI AD USO ESCLUSIVO DEL CLIENTE CHE LO RICEVE



espansione 01-GEN-2021

dapag. 18
Dir. Resp.: Rosaria Ravaso foglio2/4
www.datastampait Tiratura: O - Diffusione: O - Lettori: 0: daenti certificatori o autocertificati .. Superficie: 286 %

-

TIPOLOGIE IMMOBILI ALLASTA

Residenziale 35.727

Box e posti auto 13.972

Uffici/Negozi/Laboratori |1.103
Capannoni/Magazzini  16.051

Terreni 12.127
Cantieri in costruzione 4.166
Hotel 517

Palestre e imp. sportivi 139
Ospedali e case di cura 66
Castelli e palazzi 52
Altro 22.717

Come commenta Mirke Frigerio, Fondatore e
Vicepresidente Esecutivo NPLS RE Solutions e
Presidente del Centro Studi AstaSy Analytics:
“Il mancato recupero nell’anno 2020 & poten-
zialmente stimabile in 8.600.378.123,25 di euro,
assunto dalla differenza dei valori posti in asta
nel 2019 rispetto ai valori del parziale 2020.
E questa quindi la cifra che i creditori non re-
cupereranno nei business plan dell’anno 2020.
Ma non possiamo ancora parlare di perdita, al mo-
mento si tratta solo di un allungamento dei tempi.
Sul mancato recupero sareb-
be possibile intervenire in due modi.
La prima ipotesi ¢ che il mondo del recupero si
riaffidi solo ed esclusivamente alla giustizia e
che veda, probabilmente, ulteriori allungamen-
ti temporali (almeno altri 365 giorni) e che a cau-
sa di altre dinamiche i beni posti all’asta siano at-
tenzionati solo da addetti ai lavori e investitori.
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13.972

Box e posti auto

35.727

Residenziale

Portando gli scenari a una ipotesi di per-
dita sul valore del recupero di un 25%.
La seconda ipotesi ¢ che banche e servicing met-
tano in atto, come alcuni gia fanno, attivita stra-
giudiziali quali la chiusura attraverso l’accordo
con il debitore, la cessione di crediti (anche sin-
gle name) e l'attivita di Re.0.Co. e anche l'offer-
ta d’acquisto diretta alle procedure concorsuali.
Questo secondo e auspicabile scenario potrebbe ad-
dirittura migliorare le performance del recupero,
distraendo l'attivita dalla sola partecipazione all’a-
sta, e porterebbe maggior consapevolezza della ge-
stione proattiva dei portafogli gestiti come singoli
asset e non solo come numeri in un business plan.
Le conseguenze, tutte positive, sarebbero la ri-
duzione dei tempi di incasso, l'aumento dei
flussi di rientro e le minori spese di giustizia”.
-
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tali, oltre il 41% rica-

dono nelle regioni del
Nord Italia. Sono ai primi 5
posti, con quasi il 50% del to-
tale delle esecuzioni italiane, la
Lombardia (16,7%), seguita da
Sicilia (10%), Emilia-Romagna
(7,11%), Veneto (7%) e Lazio (7%).
Entriamo nel dettaglio delle 107
province italiane: sono 20 provin-
ceche, dasole, rappresentano poco
pit del 42% su base nazionale.
Per quanto riguarda la tipologia di
immobili all’asta, si abbassa di ol-

tre il 50% la pubblicazione di im-
mobili residenziali che, nell’'anno
precedente a questo studio, sep-
pur in scala percentuale, occupa-
va oltre il 70% delle pubblicazio-
ni. Canno ¢é stato contraddistinto
dai decreti «anti-pignoramento»
che hanno sortito 2 importanti
risultati sul tema esecuzioni im-
mobiliari dei beni residenziali:
Patti-
vazione di nuovi avvii, rinvian-

. hanno impedito
do quindi, sino a dopo lo stato
di crisi pandemica, tutte quelle
attivitd legate al creditore pre-

Per il 70%
provengono
da esecuzioni
immobiliari

cedente e quindi mettendo in
stand by i nuovi pignoramenti e
le nuove udienze per leffettiva
messa in asta dei beni immobili;
. hanno ulteriormente so-
spesoleasteditutteleunitaresiden-
ziali adibite a dimora principale.

PREZZO DIVENDITA BASE D’ASTA

Sino ad € 250.000 89,10%
Sino ad € 1.000.000 8,9%

Oltre € 1.000.000
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sino ad € 250.000
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2020 221
2019 6.623
2018 18.283
2017 19936
Sono 10.333 2016 15.823

i lotti il cui
valore in asta
e inferiore
a un milione
di euro

In merito invece alla provenien-
za degli immobili messi all’asta,
si tratta per il 70% di esecuzioni
immobiliari, mentre per il 28% di
procedure concorsuali. Ricordia-
mo che si definiscono Esecuzioni
Immobiliari tutte quelle procedu-
re cui alla base ¢ stato trascritto
un pignoramento immobiliare,
che porta alla vendita coattiva
dell'immobile, sia di proprieta
della persona fisica sia giuridica.
Si definiscono invece Procedure
Concorsuali, tutte quelle vendite
ai sensi dell’art. 107 R.D. 267/1942
[Legge Fallimentare] che fanno
capo a fallimenti, concordati pre-
ventivi, ristrutturazioni del debito,
liquidazioni coatte amministrati-
ve; fanno parte di questa categoria,
anche la neonata categoria “crisi
da sovraindebitamento” L.3/2012.
Il restante 2% riguarda tutte le
procedure di divisione giudizia-
le tra coniugi o eredi e/o cause
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civili, eredita giacenti che, pur
passando dalla vendita all’a-
sta del bene, non configurano
un pignoramento o fallimento.
Prezzo di vendita base d’asta
103.895 lotti, pari al 89% della
composizione delle esecuzioni im-
mobiliari & costituita da beni il cui
valore in asta ¢ inferiore a 250.000
euro:

. il valore base d’a-

sta totale di questi beni &

paria€6.722.176.072,32 ¢
rappresenta solo il 40%del valore
complessivo di tutti i beni posti in

asta nel 2020;

. il valore medio
base asta degli immobili
retail si ¢ notevolmen-
te abbassato a € 64.701,63, il che
sta certamente a significare che
gli immobili vengono aggiudica-
ti a valori notevolmente inferiori
ai reali valori di mercato, crean-
do un’ulteriore perdita di valore.
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Sono invece 10.333 i lotti, pari
all’ 8% della composizione delle
esecuzioni immobiliari, costi-
tuiti da beni il cui valore in asta
¢ inferiore a 1.000.000 di euro.
d’asta
le di questi beni & pari a €
4.729.342.490,73 e rappresenta il
28% del valore complessivo di tut-
ti i beni pubblicati in asta nel 2020.

“Questa analisi fa comprendere

Il valore base tota-

quanto sia frammentato, e neces-
siti di interventi assolutamente
diversificati e customizzati, ogni
singolo bene posto in asta, par-
tendo dalla sua individuazione,
analisi e ricerca della strategia
ancor prima che il bene venga
posto in esecuzione. Questo la-
voro ¢ di assoluta necessita so-
prattutto per gli UTP, impariamo
dal passato a gestire al meglio
il futuro” conclude Frigerio.
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Conseguenza della pandemia

Aste fallimentari bloccate;
sono 123mila solo nel 2020

Nell'ultimo anno la pandemia
di Covid-19 ha giocoforza
rivoluzionato le nostre vite,
andando aincidere anche sul
settore immobiliare. Una delle
conseguenze é rappresentata
dal congelamento di molte
aste immobiliari, come
racconta un'indagine
pubblicata alcune settimane
fa dal centro studi Astasy.
Secondo laricerca, riportata
poidal «Corriere della

Sera», nel 2020 c'é statoil
congelamento di ben 123mila
aste immobiliari nel nostro
Paese. Si tratta diuna diretta
conseguenzadella chiusura
dei tribunali, necessaria per
contenere la pandemia. Il
Veneto, in questa particolare
classifica, si colloca ai primi
posti a livello nazionale: il

7,09% delle aste congelate
riguarda proprio la nostra
regione (laLombardia capofila
vantail16,7%).

Questa condizione
rappresenta unabuona
notizia per i cittadini che dopo
avere contratto un mutuo
non sono riusciti a saldarlo,
trovandosi quindi difronte
aun pignoramento. Questa
situazione, pili frequente di
quanto sicreda, portaaoltre
8,6 miliardi dieuro i crediti
rimasti congelati per gliistituti
bancari. Lasommava quindia
comporre la platea dei prestiti
non pill esigibili dalle stesse
banche, a meno che nonsi
percorrano due differenti
strade: accettare uno stralcio
del debito o procedere con
un‘astafallimentare.

Ecco lo sconto in fattura,

una via per il Superbonus
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