
Valorizzazione del patrimonio immobiliare Valorizzazione del patrimonio immobiliare 
 delle procedure concorsuali:delle procedure concorsuali:

la proposta del notariatola proposta del notariato

(a cura della Commissione Informatica del C.N.N. e di Notartel)(a cura della Commissione Informatica del C.N.N. e di Notartel)
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Il notariato italiano, ben consapevole della situazione di 
 crisi 

 
generale 

 
e 

 
di 

 
conseguente 

 
lentezza 

 
delle 

 procedure 
 

concorsuali 
 

e 
 

delle 
 

esecuzioni, 
 

manifesta 
 

la 
 propria 

 
disponibilità

 
tecnica 

 
e 

 
professionale 

 
per 

 collaborare 
 

con 
 

le 
 

Istituzioni 
 

nell’attuazione, 
 

secondo 
 

i 
 principi 

 
recentemente 

 
introdotti 

 
dalla 

 
legge 

 
24/2010, 

 di 
 

sistemi 
 

telematici 
 

diretti 
 

a 
 

ottimizzare 
 

i 
 

ricavi 
 derivanti 

 
dalle 

 
aste 

 
immobiliari    riducendo 

 
i 

 
tempi 

 
e 

 
i 

 costi  delle procedure.

Consiglio Nazionale del Notariato Consiglio Nazionale del Notariato 
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La crescente crisi del settore La crescente crisi del settore 
2010>2012:  incremento % degli avvisi d2010>2012:  incremento % degli avvisi d’’asta sui portali ex art.490 c.p.c.asta sui portali ex art.490 c.p.c.
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2 0 8 0 1 9 0 0 118 118 126

334 841 (+152%) 26 0 0 39 0 0 360 880

1 1 1 3 20 13 1392 1382 1414 1414

0 482 187 593 (+217%) 0 32 0 0 187 1107

1 8 1039 1270 (+22%) 650 750 (+15%) 0 0 1690 2028

0 5 140 451 (+222%) 220 139 (‐37%) 0 0 360 595

405 1193 (+195%) 73 3 30 48 (+60%) 0 0 508 1244

7 133 39 0 3 83 0 0 49 216

1895 2806 (+48%) 13 18 24 55 (+129%) 0 0 1932 2879

0 6 83 315 2 141 0 0 85 462

394 534 (+36%) 30 891 12 33 (+175%) 0 0 436 1458

Sperimentazione   2012



• Motivi economici

• crisi economica generale con forte aumento dei fallimenti e dei non perfoming loan

• crisi del mercato immobiliare con conseguente riduzione delle aste aggiudicate

• crisi del sistema bancario con conseguente rallentamento nell’erogazione di mutui

• Motivi di organizzazione

• riduzione della pubblicazione degli avvisi  sui giornali per ridurre i costi  

• aumento dei siti internet previsti dall’art.490 c.p.c.  passati da 8 a oltre 20

• pubblicazione su più siti per aumentare la visibilità nazionale dell’asta

Consiglio Nazionale del Notariato Consiglio Nazionale del Notariato 
Analisi dei dati sullAnalisi dei dati sull’’incremento % di avvisi incremento % di avvisi 

registrato nellregistrato nell’’ultimo biennioultimo biennio
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Nella tabella si evidenzia lNella tabella si evidenzia l’’incidenza degli avvisi dincidenza degli avvisi d’’asta per abitante.asta per abitante.
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118 1.000.335 8.477                                      Bologna

315 1.109.026 3.521                                      salerno

891 2.306.619 2.589                                      Torino

1193 3.059.196 2.564                                      Napoli

1270 3.187.012 2.509                                      Milano

133 263.872 1.984                                      Piacenza

451 835.000 1.851                                      Monza

841 1.276.998 1.518                                      Brescia

413 533.614 1.292                                      Reggio Emilia 

3601 4.233.653 1.176                                      Roma,  Civitavecchia e velletri

408 415.461 1.018                                      Mantova

365 359.994 986                                          Ferrara

1414 787.825 557                                          Lecce

DisomogeneitDisomogeneitàà di risultati tra i Tribunali Italianidi risultati tra i Tribunali Italiani
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Sul campione sopra riportato riferito al terzo trimestre 2012 ilSul campione sopra riportato riferito al terzo trimestre 2012 il miglior risultato miglior risultato èè quello quello 
di Bologna  con 1 avviso ddi Bologna  con 1 avviso d’’asta ogni 8.477 abitanti mentre appare il piasta ogni 8.477 abitanti mentre appare il piùù critico quello di critico quello di 
Lecce con un avviso dLecce con un avviso d’’asta ogni 557 abitantiasta ogni 557 abitanti



• Motivi economici

• maggiore crisi del settore immobiliare nelle provincie minori 

• minore propensione del mercato nei confronti delle aste giudiziarie

• Motivi di organizzazione

• pubblicazione della prima asta con il prezzo base già ridotto dal 20% al 50%

• maggiori investimenti nella pubblicità degli avvisi 

• nr. delle deleghe conferite ai professioni iscritti negli elenchi di cui all’art179 ter  

disp. att. c.p.c.

• altri fattori distorsivi dei dati statistici (calendarizzazione delle aste diversa, 

pubblicazione in contemporanea della medesima asta senza incanto e poi con 

incanto, avvisi che aggregano o non aggregano più lotti, area di competenza dei 

tribunali diversa da quella provinciale per cui il nr degli abitanti è un dato non 

perfettamente affidabile  ecc.)
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Breve analisi dei dati sui risultati dei Tribunali censitiBreve analisi dei dati sui risultati dei Tribunali censiti
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Soluzioni informatiche proposte dal notariato Soluzioni informatiche proposte dal notariato 

• SISTEMA INTRANET DEL NOTARIATO ITALIANO

– GESTIRE ASTE TELEMATICHE GIUDIZIARIE
(

 

ex art.569 c.p.c. IV co., come modificato ai sensi della legge n.24 del 22/02/2010) 

– GESTIRE ASTE DI ENTI PREVIDENZIALI (O DI ALTRI SOGGETTI)
( ai sensi dell’art. 43 bis, legge 27 febbraio 2009, n. 14)

Rete aste notarili ‐
 

RAN
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Tipologie di Aste digitali ImmobiliariTipologie di Aste digitali Immobiliari:

Rete aste notarili ‐
 

RAN

Asta senza incanto

Asta con incanto

Asta “residuale a ribasso” (in caso di assenza di offerte nell’asta principale)
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Aspetti dellAspetti dell’’asta  atipica c.d. asta  atipica c.d. ““residuale a ribassoresiduale a ribasso””:

Rete aste notarili ‐
 

RAN

Pubblicazione di un unico avviso che consenta agli offerenti di 
 

scegliere se partecipare:
1.

 
all’asta 

 
senza 

 
incanto 

 
presentando 

 
offerta 

 
segreta 

 
pari 

 
o 

 
superiore 

 
al 

 
prezzo 

 
base 

 
pari 

 coincidente con il 100% del valore di stima della CTU 
2.all’asta 

 
residuale 

 
con 

 
incanto   presentando 

 
la 

 
domanda 

 
di 

 
partecipazione 

 
avente 

 
base 

 d’asta pari al 50% del valore di stima della CTU 

I vantaggi:
•valorizzazione dei, sia pur pochi, beni destinati ad essere acquistati  nella prima 
asta al valore di perizia;
•risparmio di tempo e di costi per quei beni destinati ad essere aggiudicati dopo 
numerose aste deserte al valore ribassato del 50%  
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Mantova, 5/6 ottobre  2012

Principi fondatori delle aste telematiche del Notariato 

Sicurezza
(in armonia con la legge 24/2010 elimina rischio turbative e di clonazione)

Accessibilità
(i cittadini possono partecipare attraverso la rete di uffici dei 5000 notai)

Orientamento 
(i cittadini ricevono dai notai informazioni giuridiche/fiscali/

 
pratiche)

Tracciabilità
(di tutti gli atti e soggetti ed applicazione normativa antiriciclaggio) 

Trasparenza
(gli attori del sistema assistono, in tempo reale, a tutti i passaggi)  



Consiglio Nazionale del Notariato Consiglio Nazionale del Notariato 
L’ASTA TELEMATICA NOTARILE, IL PLUS OFFERTO 

 DAL NOTARIATO IN TERMINI DI SICUREZZA E FACILITA’
 

DI ACCESSO E 
 DI NORME ANTIRICICLAGGIO 

I Notai (banditore e periferici) sono collegati attraverso una rete intranet 
che utilizza un  sistema di autenticazione (IAM) tra loro e col  gestore 
centrale

Doppio meccanismo di cifratura per assicurare la segretezza dell’offerta 
sino al momento dell’apertura delle buste 

Il privato viene assistito dal notaio nel processo di familiarizzazione

Esecuzione dei controlli in materia di lotta al riciclaggio
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L’IDENTIFICAZIONE DELL’OFFERENTE REMOTO – LA NON 

 NECESSITA’
 

DI DISTRIBUZIONE DI CHIAVI DI IDENTIFICAZIONE

Consente l’utilizzo del sistema anche a chi non dovesse essere in possesso 
di una adeguata preparazione informatica e dei necessari token di 
sicurezza

Garantisce l’identificazione dell’offerente al momento stesso in cui 
effettua il rilancio e la validità

 
dell’offerta stessa.

Il sistema non richiede che il partecipante si munisca di propri sistemi di
autenticazione e consente  immediata applicazione alla generalità

 
degli

utenti
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Attori del Sistema Ran

Venditore 
(Tribunale o Ente o altro soggetto) 

Notaio Banditore 
(delegato dal giudice o dall’Ente o altro soggetto)

Offerente 
(il cittadino che partecipa all’asta)

Notaio Periferico
(notaio abilitato a ricevere offerte digitali)

Notartel 
(partner tecnico ‐

 
società

 
informatica di proprietà

 
del Consiglio 

 Nazionale del Notariato)  
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Architettura del Sistema Ran

Il Venditore (Tribunale o Ente) delega al Notaio (cd Banditore) di gestire la 
 vendita di uno più

 
lotti immobiliari mediante asta.

Il Notaio inserisce tramite RAN i dati relativi all’immobile, autenticandosi al 
 sistema  di Identity and Access Management (IAM). 

Verrà
 

così
 

creato il Lotto d’Asta con la possibilità
 

di inserire tutta la 
 documentazione correlata e che ne certifica lo stato.
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segue…
 

Architettura del Sistema Ran
pubblicato 

 
l’avviso 

 
di 

 
gara, 

 
secondo 

 
prescrizioni 

 
dell’ordinanza 

 
o 

 
della 

 
convenzione, 

 l“Offerente”
 

va c/o il Notaio Banditore o c/o altro Notaio periferico;

Il 
 

Notaio 
 

periferico 
 

verifica 
 

la 
 

costituzione 
 

di 
 

cauzione 
 

e 
 

supporta 
 

l’Offerente 
 

per 
 

la 
 produzione dell’Offerta (digitale o Cartacea), e/o domanda di partecipazione all’asta;

Le Offerte Digitali saranno cifrate mediante certificato digitale (chiave pubblica del Notaio 
 Banditore e di Notartel) per garantirne la segretezza.
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Il 

 

Tribunale 

 

o 

 

altro 

 

ente 

 conferisce 

 

delega 

 

al 

 Notaio 

 

per 

 l’espletamento 

 

di 

 

aste 

 immobiliari

Il 

 

Notaio 

 

inserisce    i 

 documenti 

 

dei 

 

lotti 

 immobiliari 

 

nel 

 

modulo 

 Gestione Contenuti 

Verrà

 

così

 

creato 

 

il 

 

Lotto 

 d’Asta 

 

con 

 

la 

 

possibilità

 per tutti 

 

i 

 

notai 

 

periferici 

 di presentare offerte
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Modulo per l’indicazione:
Base 

 

d’asta, 

 

deposito 

 cauzione 

 

o 

 

spese 

 

di 

 trasferimento, 

 

rialzo 

 minimo;
custode o il curatore con 

 i recapiti 
soggetto 

 

richiedente 

 (Tribunale Ente …)

Inserimento allegati :
modello 

 

di 

 partecipazione, 

 

la 

 

foto 

 prevalente, 

 

la 

 

relazione 

 notarile 

 

(o 

 

la 

 

perizia) 

 

e 

 l’avviso d’asta 
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Asta 

 

senza 

 

incanto 

 

(cui 

 può 

 

seguire 

 

la 

 

gara 

 

tra 

 offerenti)

Asta con incanto

Asta 

 

residuale 

 

a 

 

ribasso 

 (in 

 

base 

 

al 

 

regolamento 

 scelto 

 

dall’Ente 

 richiedente 

 

è

 

possibile 

 sviluppare 

 

le 

 

aste 

 residuali    anche 

 nell’ipotesi 

 

di 

 

offerte 

 inferiori alla base d’asta )
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Inserimento 

 

immobile 

 urbano 

 

(con 

 

relativi 

 

dati 

 catastali 

 

univoci   utili 

 

ad 

 identificare 

 

eventuali 

 incompatibili 

 sovrapposizioni 

 

con 

 

altre 

 aste pubblicate) 

Inserimento 

 

descrizione 

 singolo immobile

Inserimento allegati
(numerosi allegati di formati 

 pdf 

 

o 

 

jpg    non 

 

altri 

 perché

 

inficiano 

 l’inserimento)
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Indicazione 

 

su 

 

Vincoli 

 Beni Culturali

Indicazione 

 

su 

 

verifica 

 conformità

 

catastale

Inserimento 

 

di 

 

tutti 

 

gli 

 altri dati catastali
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ITER APPROVATIVO PUBBLICAZIONE ASTE
COLLABORATORE 1 COLLABORATORE 2 NOTAIO 

1- VERIFICATA 

SI 
(DOPO IL PRIMO 
INSERIMENTO) SI

2-APPROVATA
SI
(INTEGRAZIONE E VERIFICA) SI

3-VALIDATA
SI
(0K ENTE COMMITTENTE)

4-PUBBLICATA

SI
(MOMENTO OPPORTUNO X 
PUBBLICAZIONE)

Il Notaio banditore 

 verifica 

 l’inserimento dati 

 effettuato dal 

 proprio 

 collaboratore 
procede con la 

 pubblicazione

Sistemi di sicurezza e controllo
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Pannello di controllo delle aste tramite il quale il Notaio identifica il lotto 
 immobiliare richiesto dall’offerente
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Modulo di ricerca tramite il quale il Notaio identifica anche il
 

lotto immobiliare di 
 aste già

 
partecipate presso di lui. 
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La scheda ufficiale con i relativi allegati che il notaio Banditore o il Notaio periferico espone 

 all’interessato prima di procedere con la registrazione necessaria alla produzione 
 dell’offerta.

Sperimentazione   2012



Consiglio Nazionale del Notariato Consiglio Nazionale del Notariato 

La scheda di registrazione 
 delle generalità

 dell’offerente che viene 
 identificato da parte del 
 notaio banditore o notaio 

 periferico, che indicherà
 anche l’avvenuto deposito 

 della cauzione (che in caso 
 di esito negativo potrà

 essere restituita 
 immediatamente dal 

 medesimo notaio 
 all’offerente ).
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L’offerta digitale viene 
 presentata dall’offerente al 

 notaio,  il quale la secreta 
 attraverso la doppia chiave 

 di cifratura.  Il sistema RAN 
 custodirà

 
le offerte che 

 potranno essere decifrate  
 esclusivamente dal notaio 
 banditore al momento 

 stabilito per l’apertura 
 delle offerte.  Sono previste 

 procedure semplificate  sia 
 digitali che cartacee per i 

 cittadini ancora privi di 
 firma digitale.
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Registrazione  offerente

Sessione riservata per 
 compilare l’offerta 

Firma digitale  del cliente
(o in mancanza scansione 

 dell’offerta stampata e dei 
 relativi allegati)

Assistenza nelle operazioni di 
 cifratura

Rilascio della ricevuta
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Il Notaio Banditore 

 procederà

 

con l’apertura 

 delle offerte digitali e di 

 quelle cartacee 

 pervenute c/o il Suo 

 studio caricando e 

 validando ciascun 

 importo delle offerte 

 dotate dei requisiti 

 necessari (cauzione, 

 rispetto dei termini 

 ecc.).Tali operazioni 

 saranno visibili in tempo 

 reale  presso i notai 

 periferici i quali , 

 attraverso la chat, 

 potranno presentare al 

 Notaio Banditore 

 eventuali eccezioni 

 effettuate dagli offerenti 

 presenti presso di loro.

Sperimentazione   2012



Consiglio Nazionale del Notariato Consiglio Nazionale del Notariato 

Il Notaio Banditore, ove non ci siano i requisiti per decretare il vincitore, procederà
 con la gara tra offerenti (573 c.p.c.) o con l’incanto, selezionando i soggetti 

 ammessi e impostando la base d’asta  e gli altri termini.
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Il Notaio 

 Banditore 

 indice le 

 sessioni 

 d’incanto 

 alle quali gli 

 offerenti 

 anche c/o i 

 notai 

 periferici 

 possono 

 effettuare i 

 rilanci. Sui 

 pannelli di 

 tutti i notai 

 interessati 

 compare in 

 tempo 

 reale 

 l’offerta di 

 ciascuna 

 sessione 
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Il Notaio 

 Banditore 

 verificato lo 

 scadere del 

 tempo 

 dell’ultima 

 sessione 

 aggiudica 

 l’asta e carica il 

 verbale 

 utilizzando la 

 cronologia 

 degli eventi 

 (che insieme al 

 verbale 

 saranno 

 sempre visibili 

 a tutti i 

 soggetti  

 interessati)
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• 2010‐2012 
 

realizzazione 
 

del 
 

sistema 
 

informatico, 
 

sperimentazione 
 di test, workshop formativi e prime aste sperimentali in corso presso 
 il Tribunale di Brescia sezione fallimentare e degli Enti Morali.

• 2012‐2014 
 

corsi 
 

di 
 

e‐learning, 
 

workshop 
 

formativi 
 

e 
 

progressiva 
 messa in esercizio per l’intera categoria notarile.

Programma Architettura del Sistema Ran
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Aste 
 sperimentali 

 in corso a 
 Brescia per 

 lotti ubicati 
 in Sardegna 
 e in 

 Lombardia 
 con 

 possibilità
 

di 
 accesso 

 attraverso 
 notai 

 presenti 
 nelle 

 principali 
 città

 
italiane
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• 31/03/2011 Novara
• 06/06/2011 Roma
• 13/12/2011 Brescia
• 08/07/2011 Arce
• 09/01/2012 Milano
• 16/02/2012 Padova
• 07/03/2012 Napoli
• 29/03/2012 Roma
• 04/06/2012 Brescia
• 12/07/2012 Palermo

Oltre 1000 aste sperimentali 
 effettuate con 150 notai in 

 presso le sedi dei Consigli 
 distrettuali o con collegamento 

 on‐line
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