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| fa molto parlare, al giorno d'oggi, di tempi dei tribunali e costi delle

procedure esecutive. Sicuramente ci prendiamo il merito (come As-

sociazione T.S.E.l.) di aver per primi analizzato in dettaglio entrambe
le problematiche, fornendo agli addetti ai lavori (banche e societa di recu-
pero credito) report dettagliati al riguardo e condividendone metodologia
di analisi, elaborazione dei risultati, impatti sull'efficienza delle esecuzioni
iImmobiliari e quindi sul credito e sull'economia.
Ma nelle finalita statutarie dell'associazione c'e anche quella, pit ambizio-
sa, di voler contribuire a rendere le procedure esecutive immobiliari piu effi-
cienti e soprattutto piu efficaci. Se l'efficienza, grazie alle recenti modifiche
ed alla "degiurisdizionalizzazione" € decisamente migliorata (si legga anche
la Relazione Annuale di Banca d'ltalia del 2017 a pag. 145, che cita | nostri
dati), non si puo dire lo stesso dell'efficacia.
A mio modesto avviso, esprimendo una opinione personale, sono convin-
to che non basta chiudere il doppio delle procedure se, per assurdo, molte
di queste vengono chiuse anticipatamente per infruttuosita (ex art. 164bis
disp. att. c.p.c.) oppure se il prezzo di vendita, a seguito di numerosissimi
ribassi, si e piu che dimezzato rispetto al valore iniziale di perizia.
|'efficacia non si ottiene abbassando le valutazioni del bene per farlo ven-
dere meglio. L'efficacia si ottiene con stime a valori di mercato eventual-
mente scontate in base a criteri "oggettivi’ che ne abbattono il valore, per
esempio gli oneri condominiali insoluti, la mancanza di garanzia per vizi, un



abuso da sanare, il fatto che sia occupato con contratto di locazione valido
ed in corso. Ma i valori devono rimanere indipendenti dai tempi necessari
per giungere alla vendita in quel determinato tribunale e senza tener conto
dei costi che quella procedura causa al creditore.

Il valore del bene deve essere indipendente da condizioni "esogene” al bene
immobile, cioe i tempi ed i vincoli del tribunale perché questi sono una com-
ponente soggettiva, possono cambiare di mese in mese, per esempio con
la sostituzione o I'aggiunta di un giudice, con il cambiamento di una prassi,
etc.

| tempi dei tribunali ed | costi delle esecuzioni, che ci pregiamo di aver det-
tagliato e resi disponibili, sono stati concepiti per stimare il valore di un cre-
dito garantito da immobili, non il valore degli immobili stessi. Chi compra e
vende portafogli di crediti in sofferenza deve necessariamente tener conto
di questi valori per calcolare quanto e quando si recupera da un credito “se-
cured".

Ma tutto cio non ha niente a che vedere col valore che il bene immobile, in-
trinsecamente, ha sul mercato, e soprattutto che questo pu0 avere se, dopo
averlo acquistato in asta, lo si rivende con laute plusvalenze (come spesso
succede). Una cosa ¢ la valutazione del credito, altra quella dell'immobile
sul mercato.

Chi vuole offrire per comprare un immobile in asta, non tiene conto dei tem-
pi del tribunale dove si tiene I'asta, né di quanto costa (al creditore) quella
procedura. A chi compra interessa solo capire quale e il valore del bene, e
qual e il prezzo che e disposto a pagare. Il prezzo parte dalla base d'asta, |l
valore lo deve trovare indicato in perizia. Tutto il resto (tempi, costi, ineffi-
cienze, etc.) non lo riguardano.

Se un bene viene acquistato in asta e poi rivenduto sul libero mercato con
ampio margine, cosa vuol dire? Vuol dire che e stato venduto ad un prezzo
che non era il suo reale valore, perché il mercato, successivamente, ha as-
segnato al bene un valore piu alto di quello in asta. Allora da cosa e derivato
Il basso prezzo di aggiudicazione? Puo derivare da scarsa partecipazione
causata da timore verso 'acquisto in asta, scarsa conoscenza delle proce-
dure, difficolta di accesso al credito, rigidita delle tempistiche, difficolta di



accesso all'immobile, tempi lunghi di immissione nel possesso, prassi di-
verse da tribunale a tribunale, pubblicita tabellare non efficace. Cosa si puo
fare allora per aumentare, oltre all'efficienza, anche l'efficacia delle vendite
esecutive, evitando I'abbattimento del prezzo di aggiudicazione?
Pubblicita commerciale seria, non solo “tabellare”: gli annunci di vendita
dei beni in asta devono comparire, al pari degli immobili offerti sul libero
mercato, sul maggiori portali che aggregano tutti gli annunci. Lo scopo e
raggiungere chi cerca un immobile da acquistare, non chi cerca una occa-
sione Iin asta. Questi sa gia dove andarla a cercare, potrebbe anche fare a
meno della pubblicita, che invece e fondamentale per raggiungere massi-
vamente tutti | potenziali acquirenti.

Perizie di stima uniformi e con pagina di "abstract” per facile raffronto: gli
elaborati peritali dovrebbero correttamente avere al loro interno oltre alle
necessarie analisi tecniche, anche una pagina riassuntiva con un format
sempre identificabile che riporta solo | principali dati utili a chi apre il docu-
mento per la prima volta. Per esempio, una foto dell'esterno e una dell'in-
terno, la mappa con la geolocalizzazione, la via ed il civico, la scheda con le
consistenze, una brevissima descrizione della tipologia immobiliare, il va-
lore di mercato ed eventuali abbattimenti. In gergo si chiamano “teaser”,
sono le brochure commerciali che un professionista predispone per vende-
re bene un immobile.

Facilitazione delle visite: al momento (nell'attesa delle modifiche sulle
nuove modalita di gestione delle visite tramite portale pubblico delle vendi-
te) questo rimane ancora un tema che crea lamentele e disservizi, perché
non si deve solo garantire una visita qualche giorno prima dell'asta, ma si
dovrebbe dare la possibilita di farne piu di una, di farsi accompagnare da
un professionista di fiducia, di farla fuori dagli orari di lavoro (come si fa sul
libero mercato), etc.

Uniformita di tutte le prassi a livello nazionale: |a disomogeneita di com-
portamenti crea una serie di incertezze, ritardi, difficolta di approccio alle
espropriazioni immobiliari a seconda che queste si tengano in un tribunale
piuttosto che in un altro. Ferma restando, ovviamente, la legittima autono-
mia decisionale del giudice, si deve tendere per quanto possibile a limita-
re la discrezionalita su aspetti meramente amministrativi (a partire dalla



modulistica per offrire o per richiedere agevolazioni) ed operativi.
Emissione del decreto di trasferimento: |'emissione del decreto di trasfe-
rimento e ancora, in certi tribunali, un atto che richiede mesi di tempo. Non
va bene. Chi ha gia pagato il saldo prezzo, soprattutto se tramite un finan-
zlamento bancario, ha necessita di vedersi trasferire il bene quanto prima,
sia perché ha gia cominciato a pagare le rate del mutuo, sia perché giu-
stamente ha diritto di diventarne proprietario e di utilizzarlo. Finché rimane
Incertezza sui tempi, una larga parte di potenziali acquirenti si terra lontana
dalle aste.

Liberazione del bene: si dovrebbe ricorrere sempre all'emissione del decre-
to di liberazione anticipato (meglio se gia dalla nomina dell'esperto stima-
tore) per garantire tempi certi e inderogabili di immissione nel possesso da
parte dell'acquirente.

Infine, fondamentale la riproposizione (per almeno altri 5 anni) della tassa-
zione agevolata con 'aggiunta, tra i beneficiari, anche del soggetto privato
che non acquista come prima casa ma per rivenderla o per investimento,
perché questa categoria era stata (ingiustamente) esclusa dalla norma.

Tutte queste semplici migliorie portano sicuramente ad avvicinare all'ac-
quisto soprattutto gli utilizzatori finali (chi poi la casa la abitera mantenen-
dola a lungo) piuttosto che gli speculatori che quelle case poi rivenderanno
aspettandosi ampi margini. E gli utilizzatori finali (giovani coppie, famiglie
che crescono o che si separano, anziani che riducono lo spazio, studen-
ti, lavoratori che si spostano, etc.) devono essere facilitati supportandoli
nell'acquisto, erogando finanziamenti appositi, rassicurandoli sull'acquisto
e fornendo tutte le informazioni necessarie per convincerli all'acquisto, ac-
compagnandoli in asta se necessario, garantendo tempi certi di Immissio-
ne nel possesso ed assenza di problematiche ulteriori.

Grazie all'laumento degli offerenti in asta, si avranno aggiudicazioni a valori
piu alti, riuscendo non solo ad aumentare l'efficienza ma anche a migliorare
I'efficacia delle procedure esecutive di cui parlavamo nel titolo.



