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1€N0 aggressive

In calo gli immobili all’asta

La direttiva Ue potrebbe
accelerare i trend in corso:
vendite all’incanto giu

del 6,7% in 6 mesi e tasso
di default (1,7%) ai minimi

Dario Aquaro
¢ Emiliano Sgambato

B L'approvazionedelladirettivamu-
tui fara presumibilmente diminuire
leasteimmobiliari. Labancapotrain-
fatti venderela casadiunmutuatario
insolvente, senzaricorrereal giudice,
dopo il mancato pagamento di 18
mensilita. Sitrattaperodiunaclauso-
la facoltativa, che potra essere appli-
cata solo ai futuri confratti: i suoi ef-
fettinonsonoquindicertie sipotran-
noverificare solo nel lungo periodo.
La diminuzione di vendite all'in~
canto é tuttavia gia inatto. Secondo il
centrostudi di Sogeea (service provi-
der del settore real estate), il numero
dicaseall’astaécalatodel 6,7%nel se-
condo semestre 2015 (28.672 contro
le 30.746 precedenti). «Levenditean-
dateasegno ~commentail presiden-
te della societa, Sandro Simongcini -
non sono state compensate dall’arri-
vo di altrettante case, siaperla minor
sofferenza delle posizioni che per la
minor aggressivita delle banche. Ela
tendenza sara confermata anche nei
primi mesi di quest’anno. Dunque, il
decreto sulla direttiva mutui non do-
vrebbe influire molton. Anche i dati

sulle insolvenze sembrano confer-
mare questo trend: secondo Crif il
tasso di default ('indice dirischioche
misurale nuove sofferenze eiritardi
di 6 o piti rate nell'ultimo anno) era
pariall’s,7% a settembre 2015 (ultimo
dato disponibile), al minimo negliul-
timi 4 anni.

Draltro canto banche come Intesa
SanPaolo e UniCredit si sono gia at-
trezzate nei mesi scorsi con strutture
proprie dedicate all'immobiliare, che
potranno venire utilinel momentoin
cuisipotraprocedereallavendita“di-
retta” della casa ipotecata. Lo sbarco
degli istituti nell'intermediazione &
statofortemente criticato dagliagen-
tiimmobiliari, che contestanoil venir
meno della loro “terzieta” e il confi-
gurarsi di una concorrenza sleale.
Tuttavia non é negativo il giudizio
sullultima versione della direttiva:
«Lanuovaformulamipareequilibra-
ta e dovrebbe garantire tempistiche
di vendita piti certe e ridotten, dice a
Plus24 Paolo Righi, presidente Fiaip.
Gl immobili pignorati vengono oggi
aggiudicati al terzo-quarto esperi-
mento d’asta, con procedure esecuti-
ve che durano da 5 a7 anni e ribassi
anche di oltre il 40% rispetto ai valori
di perizia del tribunale. «In virtu del
nuovo decreto, la cessione potra in-
vece avvenire piu velocemente, an-
cheaggiungendoitempimedidiven-
ditadegliappartamenti, pariagmesi.
Le banche - prosegue Righi - potreb-
bero inoltre collaborare con il cliente
moroso: valutate le effettive difficol-
ta, proporgli ad esempio ditentare la
vendita giadopo 8 o 1o rate inevase».

Attualmente I'inadempimento si
configuradopo7 ritardati pagamenti
(non dunque “mancati”). Ma le ban-
chenonhannocomungqueinteressea
spingere subito I'immaobile all’asta e
preferiscono che il cliente continuia
pagare, pur con condizioni rinego-
ziate. Spesso giasicercaditrovareun
accordo per arrivare a “vendite assi-
stite”che permettano di rientrare dal
debito senza pignoramenti. Spiega
un alto dirigente che «di solito non si
attivaunaproceduraesecutivaprima
dii2-18 mesi disofferenza. Selanuo-
vaclausolasaraapplicata, gliarrivial-
Pasta potranno certo diminuire, ma
noninmisuraevidente, per due moti-
vi: perché I'opzione varra solo per i
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1L TASSO DI DEFAULY
E Vindice dirischio che misura le
nuove insolvenze sui mutui

elaborato da Crif a settembre 2015

ik CALD DELLE ASTE

Secondo Sogeea nel secondo
semestre 2015 il numero delle ‘
case allastaescesoa 28.672 |

contrattistipulatidopol’entratair
gore della norma; e perché i my
VENgono ora concessi con pit disc
nimento e cautela, e corronomen
schi di andare in default». Il vant
gio delle nuove regole ¢ anche v
garanzie previste. Nell'indipende:
del perito nominato dal Tribun
chiamato a stimare il valore dell’s
mobile. Negli effetti estintivi del
bito, anche in caso di vendita a
prezzo inferiore (conleregoleod
ne rimane la posizione debitoria
la differenza negativa). Nell'obb}
per la banca di restituire al debit
Teventuale importo in eccesso.
«Gli acquisti all’asta potranno
ser piuttosto agevolati e sveltiti -
giunge Simoncini - dallo sconto
trodotto dal DI Banche». 1l dec:
18/16, approvato il mese scorso, |
vede un'imposta di registro di
euro (e imposte ipocatastali di .
euro) al posto dell’aliquota del g
ipocatastali di 100 euro). L'incen
vale per le aggiudicazioni realiz’
nel 2016 e purché immobile si:
venduto entro 24 mesi dall’acqu
altrimentisipaganoleimpostein
suraordinariaeilzo% disanzions
treagliinteressidimora. Chiavra
lita ad approfittarne? «Non crec
banche,perlegualil’acquistoele
se di gestione collegate rapprese
rebbero un peso. Lo sconto - 0ss
Simoncini - puo ingolosire so
benstrutturate e dotate diliquidi
gli investitori privati: la tassaz
del 20% sulla plusvalenza non sc
sce laconvenienza dell'affarex.
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