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C’e chi con corsi e book promette segreti vincentt per arricchirsi con facilita

Aste ancora convenienti

ma senza la speranza
di diventare un Ricucci

In Sardegna il divieto di partecipare alle vendite

forzate dei terreni dei pastori e degli agricoltori
messi nel guai dai precedenti amministrator
regional che ricevono la solidarieta di Beppe Grillo

Aste giudiziarie in primo piano. Da
quelle che danno la possibilita di
arricchirst comprando e vendendo
immobih, come promette chi propo-
ne corsi e book 1n vendita in Internet,
a quelle alle quali ¢ proibito parte-
cipare,

Le ultime interessano la Sardegna.
Indipendéntzia Repubrica de Sar-
digna, gruppo indipendista sardo,
<diffida chinnque dalla partecipazio-
ne alle aste giudiziarie relative alle
aziende agricole di Decimoputzu, che
vedono i loro proprietari costrettl a
rifondere alle banche debiti non rim-
borsabili n¢ esigabili. Annuncia che
<vigilera nelle sedi di svolgimento
delle aste givdiziarie, dal prossimo
29 presso 1l Tribunale di Cagliari,
affinché nessun compratore, sardo o
straniero, si appropri detle proprieta
det cittadini di Decimoputzu>. Pasto-
rl e contadini hanno anche ricevuto la
solidarieta di Peppe Grillo 1l quale ha
comungue “assolto” ['attnale Giunta
regione retia da Soru, riversando la
colpa sugli amministratori regionali
di venti anni fa per aver deciso sov-
venzioni Ue anticipate dalle banche
ma mai giunte ai beneficiari (pastori
e agricoltor1) che si sono cosi for-
temente indebitati. Della vicenda

s1 occupa il Tribunale. la prossima
udienza ¢ fissata per I'8 gennaio.
Mentre ¢’¢ chi assicura che con [e
aste ¢i 8i puo arricchire ¢ diventare
un nuovo Ricucci {magari senza fare
la sua fine). 51 moltiplicano, mfatti,
libr1 e corsi che svelano i "segretl
vincenti” attraverso un meccanismo a
base di acquisti, ristrutturazioni (per
gll stabil: messi male) e successive
vendite. Un’azione che molto pro-
babilmente poteva avere un sicuro
successo negli scorsi anni. quando

1i valore degli immobili saliva in
media del 7 per cento 1’anno. Le case
all asta risultavano molto convenienti
tenendo conto che il loro prezzo base
era stato definito attraverso stime
effettuate tre o pili anni prima, quin-
di almeno al 21 per cento in meno
rispetto al valore del momento della
vendita. Quando le si comprava, pot,
bastava tenersele un po’, magarl per
una ristrutturazione, ed il loro valore
continuava a salire. Quindi la vendi-

ta, probabilmente con una soddisfa-
cente plusvalore.

Autor: del corsi e del book. le cul
argomentazioni non sono del tuito
infondate, attualmente non precisano,
pero, che I'andamento del prezzt
degli immobilt da alcuni mesi € cam-
biato. Non si procede pit al ritmo di
rincari annui del 7% ma con prezel
fermi o, al massimo, in nalzo guanto
il costo della vita, circa il 3 per cento,
se noh addirittura in diminuzione.
Non s1 sa bene, quindi, se 1 loro
“segreti” s1ano ancora validi o, al
contrario, se operando con le aste si
cotre il rischio di acquistare si ad un
prezzo ancora conveniente {anche se
non Come In passato), ma senza avere
1a certezza di poter rivendere ad un
prezzo superiore. Anche perché la
situazione nel prossimo futuro po-
trebbe anche peggiorare.

Tentiamo una spiegazione che si
basa sull’ inversione di tendenza dei
prezzi (come abbiamo detto, non pii

1n forte salita, ma stabili o in leggero

aumento se non, addirittura, in calo).
Chi comprera tra uno o due annt
dovra farlo ai prezzi stimati in pre-
cedenza: gli stessi, se non addirittura
superlorl, di quelli del momento della
vendita. Gli autori di book (oltre 100
euro!) e corsi (due giomni a Roma),
oitre all’acquisto del debiti deile ban-
che, suggeriscono anche di acquistare
attraverso mutui, trascurando pero |
rincari degli interessi che st sono suc-
cedufi neghi vltimi mesi.

L’acquisto degli immobjli all’asta, se
difficiimente possono trasformare un
normale risparmiatore in un ricco Im-
mobiliarista, possono cornungue an-
cora essere 10 strumento per acquista-
re a buon prezzo una casa, un locale,
un laboratorio o un fondo agricoio.

St moltiplicano quindi in Intemet le
informazionli su queste vendite. Le
ricordiamo n breve.

In tema di vendite forzate immobi-
liars sono state itrodotte important
riforme in vigore dal 1° marzo 2006.

La vendita gindiziaria di immobilL.
per mntero o divisl in lottl. si puo ar-
ticolare in due distinte fasi; vendita
senza incanto e vendita con incanto.
La vendita senza incanto € prevista,

di regoia, 1n via preliminare. Ove non
s1 concluda con I aggidicazione,
sl svolge la vendita con incanto. 1l

Giudice dell’esecuzione pud delegare

lo svolgimento delle operazioni di
vendita ad un professionista: notaio,
avvocato, commercialista. Ognuno,
tranne 11 debitore, & ammesso a of-
frire, personalmente, 0 & mezzo di
procuratore legale. La riforma del
2005 dispone forme di pubblicita che
consentono di raggiungere i poten-
ziali interessati acquirenti, fornendo
ia necessaria trasparenza, stabilendo
che 'avviso di vendita ¢ la relazione
di stima devono essere inserifi alme-
no 435 gg. prima del termine per la
presentazione delle offerte. in gior-
nali e siti Internet. Prevede 1noltre la
nominare del custode, una persona
diversa dal debitore quando 1'im-
mobile non sia occupato da costul,
rendendo, pertanto, piu agevole la
visita del bene. .
Nella vendita senza incanto I'offerta
d’acquisto deve essere depositala

in busta chiusa, nella cancelleria

del Tribunale. Le buste sono aperte
all’'udienza fissata per I’esamé deile
offerte. alla presenza degli offerent,
Se 'offerta € unica e quesia supera il
valore deli’ immobile. aumentato di
175, la stessa e senz’altro accolta; se
vi sono piu offerte il Giudice invita
¢l1 offerenti a una gara sull’offerta
pit alta. Se 1a gara non puo avere
luogo per mancanza di adesione degli
offerentt, 1l Giudice pud disporre la
vendita a favore del maggiore offe-
rente oppure ordinare ['incanto.

La vendita con incanto st svolge nel
gi0mmo indicato, previo deposito 1in
cancelleria della domanda di parte-
cipazione e della cauzione in misura
non superiore al decimo del prezzo
base. Le offerte non sono efficaci se
non superano il prezzo base o 1"of -
ferta precedente netla misura indicata
nelle condizioni di vendita. L’in-
canto ha juogo in pubblica udienza:
allorché siano trascorsi tre minutl
dall’ultima offerta senza che ne se-
gua un’altra maggiore, I'immobile &
aggindicato all’ultimo offerente. Se
I’offerente non diviene aggiudica-
tario la cauzione ¢ restituita dopo la
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chiusura dell Incanto.

Avvenuto I'incanto entro 10 giorni
dall’aggiudicazione provvisoria. pos-
sono essere fatte offerte 1n aumento
di almeno 1/5 1] prezzo raggiunto
nell’ incanto; le offerte s fanno
mediante deposito (n cancelleria,
prestando cauzione pari al doppio
della cauzjone richiesta per Ja parte-
cipazione all’asta. Se nessuno degli
offerenti in aumento partecipa alla
oara. |'aggiudicazione diventa defi-
nitiva e st ha perdita integrale della
cauzione a danno degli offerenti in
aumento, salvo documentato motivo.
L ageludicatario, versato il saldo
entro 60 giorni, diviene proprietario
dell’ immobie col decreto di trasferi-
mento che determina anche la cancel-
lazione di tutti gli eventuali gravami
presenti sul bene: pignoramenti e
ISCTIZIONI 1potecarie. Se 1l versamento
del] saldo avviene con un mutuo. vie-
ne contestualmente iscritta garanzia
ipotecaria di 1° sul bene.

Avvenuto il deposito del prezzo il
Giudice puo sospendere la vendita
quando ritiene che il prezzo offerto
s1a notevolmente infertore a quello
giusto. Qualora }'aggiudicatario non
provveda a depositare nel termine
stabihito il saldo prezzo, il Giudice
dichiara la decadenza dell’aggiudica-
tario. la perdita della cauzione a tito-
lo di multa, nonché dispone un nuovo
incanto. Qualora Il prezzo ricavato
dal nuovo incanto. unitamente alla
cauziong confiscata, risulta inferiore
a quetlo dell’incanto precedente,
|'ageiudicatario inadempiente & tenu-
to al pagamenio della differenza. In
caso di asta deserta il Giudice puo di-
sporre I'amininistrazione giudiziaria
oppure un nuovo incanto riducendo il
prezzo base det 25% rispetto a quello
precedente.
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