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Pignoramenti Uno degli effetti della crisi economica sara
[aumentio del numero degli zmmobzlz che finiranno allincanto
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. conle procedure: le udienze sono pubbliche

spemahzzate e possono passare d1 stata acqmstata all asta una vﬂla
d1 Pieremilio Gadda mano anche due o tre volte prima di di 202 metri quadrati nel comune
| ~arnvarein tribunale», racconta Luigi di San Donato Milanese per 590.700
numeri sono ancora piccoli: Ferdinando Giannini, responsabile euro. Secondo Reag, il suo prezzo di
si parla di 29 mila immobi-  ufficio studi dell’Asppi (Associazione mercato, composto da soggiorno, cu-
li venduti all’asta ogni anno, piceoli proprietari immobiliari). cina, taverna, quattro locali e due
circa il 3,3% delle compraven-  Risultato: i tempi si allungano e solo servizi, pit terrazzo e box (28 mq),
dite 1_:0ta11: «Ma sono destinati yna meta dei pignoramenti si con- avrebbe potuto raggiungere i 650 mi-
a raddoppiare, in relazione _&1 fprte clude con la vendita all’asta perché, la euro, mentre Tecnocasa advisory
aumento delle sofferenze», ipotizza negli altri casi, il procedimento viene group colloca il valore dell’immobi-
Mario Breglia, presidente di Scenari  estinto prima dell’incanto, attraverso le, al momento della vendita, tra 1
Immobiliari. II 2009 ha mietuto yn accordo stragiudiziale tra le parti. 700 e 700 mlla euro.

parecchie vittime sul fronte dei pi- Quello che resta & una massa mol-

gnoramenti e, secondo gh operatori, to eterogenea di immobili, di cui il - (continua a pag. 42)
I'onda d’urto della crisi si fal‘é senti- 60-70% d1 tlpg residenziale_

re nel prossimi mesi. o
«Non di rado, i crediti insoluti ven- I le buone occasioni non mancano:
lo scorso 12 giugno, per esempio, &

gono ceduti dalle banche a societa
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Le aste
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Un altro affare I’ha fatto nei
mest scorsi ha acquistato all’in-
canto un appartamento di 165
mgq al terzo piano di uno sta-
bile signorile in via Gracchi a
Milano: secondo Tecnocasa, 1n-
fatti, 'immobile in questione,
che era composto da cinque lo-
cali, cucina abitabile, cantina
e box con due posti auto, vale-
va, un anno fa, 995 mila euro:
114mila in piu rispetto a quan-
to pagato dall’aggiudicatario.

«Chi compra la casa all’asta
puo, ancora oggi, ottenere sconti
importanti rispetto ai prezzi di
mercato, fino al 30-50%», riba-
disce Breglia. Ma bisogna saper
attendere: «Nel 2007, quando 1
mercato era 1n fase di crescita,
1l potenziale affare era legato a
uno sfasamento temporale tra il
momento della perizia sull'im-

limitati a certe zone del paese
e rappresentano un fenome-
no residuale. Semmai, ci10 che
ostacola una maggiore parte-
cipazione alle aste, in questa
fase, sono le difficolta sul
fronte creditizio. ‘
Tutto 11 peso del
credit crunch. «Fino .

a pochi mesi fa oltre

11 50% degli 1mmobi-

11 residenziali venduti
all’asta era finanziato

attraverso un mutuo», raccon-
ta Bruno Volpe, coordinatore
della commissione esecuzio-
ni immobiliar: del Consiglio
Nazionale del Notariato. Oggi,
I'irrigidimento delle condizioni
d1 accesso al credito, che, secon-
do Breglia, a livello di mercato,
sta facendo perdere circa 200
mila compravendite I’anno, si
ripercuote specularmente nel
segmento delle aste. Del resto,
I’andamento delle quotazio-
ni scoraggia anche coloro che
non hanno necessita di ricor-

occupato, 1 tempi rischiano di
allungarsi notevolmente; tra
I'aggiudicazione dell’asta e il
momento in cul 1l vincitore di-
viene formalmente proprietario
dell'immobile, possono trascor-
rere, di norma, alcuni mesi. Per
liberare un immobile occupato
tramite I'intervento della for-
za pubblica, bisogna mettere in
conto un altro anno. |

«La cosa piu importante ¢ ac-
certare, in fase preliminare, se
sull'tlmmobile gravano eventuali
contenziosi sorti tra il debito-
re pignorato e terze parti: ad
esempio, relativi a eventuali
compravendite non perfezionate,
che comportino una conseguen-
te azione legale ed una
trascrizione giudi-
zlaria», sottolinea
Giannini. «I confini
di proprieta devo-
no essere chiari ed

€ necessario veri-
ficare 'assenza di
passaggl promiscul
o diritti di terzi sulla
proprieta», aggiun-

mobile e quello della vendita rere al credito per perfezionare ge Civelli.

in tribunale», raccolta Civelli. l'acquisto. «Nella seconda meta Per evitare
Oggi accade 'esatto contrario: dell’anno c1 sara un migliora- grossolane
all’asta si trova- mento», prevede Breglia, che gviste, tali
no immobili aggiunge pero che «per avere da compro-
periziati nel una ripresa delle quotazionisa- mettere
2007, quan- ra necessario attendere il 20115, 1] Va]gre_
do 1 valori K aggiunge Civell1: « C{)munque dell’1inve-
erano plﬁ | ] pI'EZZi del 2006-2007 verranno Stimento,
elevati. «La recuperati solo nel 2014-2015. qgualcuno
convenlenza A meno di scossoni che, In ognt  preferisce farsi assistere da

caso, per 1l momento non s1 pos-
sono prevedere».

ne, quindi», spiega Giannini, «&
legata all’ipotesi che, a seguito
di aste deserte, si proceda con
successivl ribassi. Non a caso,
oggl la maggior parte degli im-
mobili viene aggiudicata alla
seconda o terza asta». Ma con
un vantaggio rilevante rispetto
ad alcuni anni fa: «Ci sono meno
concorrenti», chiarisce Civelli,
che continua: «ll ciclo calante
del mercato ha scremato tut-
t1 coloro, tipicamente agenzie

un consulente o un legale di
fiducia. «Comunque, le proce-
~ dure sono semplici, si pud fare
anche da soli», chiosa Bregla.
Con una doverosa precisazio-
ne: «Esiste una distinzione
abbastanza netta tra le aste
battute ne1 tribunali piu effi-
cientl, come ad esempio quelll
d1 Monza e di1 Milano, e altri
contesti, meno trasparenti,
dove spesso permane un cer-
to grado di1 opacita».
Ma Volpe non & d’accordo: «Le
novita introdotte dalla norma-

dell’operazio-

I consigli degli esperti. La
prima regola da rispettare
quando s1 acquista un
immobile all’asta &

quella di evitare im-

mobili occupati: in

questo caso, infat-

ti, spesso 1l debitore

pignorato impedisce

di visionare 'tmmo-

bile e 'aggiudicatario

finisce per acquistare

e promotori, che in fase di cre- «a scatola chiusa»  tiva del 2006 mettono chiunque
scita partecipano all’asta con facendo nelle condizioni di partecipare
'obiettivo di ottenere un capi- esclusivo g un’asta giudiziaria senza cor-
tal gain 1mmedlat0 11 I'iSllltE}tO affida- rere rischi, programmando per
e che c1 sono piu opportunita mento tempo 'operazione. Tant’e vero
per gli investitori privati». sulla che oggi anche molte giova-

E se e vero che le esecuzioni perizia ~~, ni copple partecipano alle

immobiliari s1 sono dimostrate (pin o aste». E conclude Volpe:
permeabili a pratiche collusi- meno ac- «Semmai una differenza
ve da parte dei partecipanti, curata) significativa esiste tra le

po malavitoso, questi episodi
sono, a detta degli operatori,

nico nominato dal giudice.

piu datate, avviate pri-
Non solo: in caso di immobile
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