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[Iblutt delle aste giudiziarie
business da dieci miliardi
nelle mani di boss e affaristi

Eperil cittadino diventaimpossibile comprare casa

flitto di interessi

Professionistie co
L’avvento dei professionisti nel gioco delle acquisizioni
hamoltiplicato1vantaggi per pochi e la scarsa trasparenza

npravendite pilotate
[ patti di cartello e I’allontanamento dei concorrenti
mettono arischio 11 20 per cento delle compravendite

i

Le indagini sul sistema opaco
Dal caso Ors1 a Roma agli interessi det Madonia a Palermo
le ndagini sono ricche di episodi sulla stortura del sistema

ENRICO BELLAVIA

ROMA — Una casa su dieci passa di mano alle aste giudi-
ziarie. Un mercato nel grande mercato immobiliare. E in
costante crescita, con il trenta per cento di transazioni in
pittognianno. Centocinquantamilagliimmobilicedutinel
2010. Con previsioni di ulteriore espansione, consideran-
do che le proprieta a rischio di procedura esecutiva sono
pidel doppio. Dieci miliardisui 100 della borsa del matto-
nevengono gia spesi cosi, al-
Pinterno di un sistema che,
sulla carta, offre mille garan-
zie di trasparenza ma che gli
operatori per primi conside-
rano una prateria per le scor-
ribande di speculatori affari-
stiemafie.Ivecchiproprieta-
1i rientrano con le buone o
con le cattive in possesso de-

gli immobili perduti, i nuovi

potenziali acquirenti sono
indotti a mollare I'affare o a versare sostanziose tangenti
pernon incontrare ostacoli. Agenzie che operano allaluce
del sole e faccendieri che si propongono come consulenti
alle aste si infiltrano trale pieghe delle regole che governa-
no gli incanti, ne pilotano gli esiti e fanno incetta di immo-
bili.

Per il cittadino qualunque avventurarsi nell’acquisto di
unacasaodiunterrenomessiinvenditadaitribunaliequi-
vale a intraprendere spesso un percorso pieno di insidie.

Per evitare le quali il ricorso all'intermediazione diventa
I'unica alternativa. Ma come funziona il sistema? Dove so-
noletrappole? Qualiitrucchi?

I SIGNORI DELLE CASE

Un esperto di aste che conosce bene quel mondo con-
fessa candidamente: «Perunacquirente che decidadicon-
correre da solo, le speranze di concludere positivamente
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I'affare si assottigliano e di molto e soprattutto si assotti-
glianoleprevisionidistrappareunimmobile aprezzistrac-
ciati. Quello & mestiere per chisa tenere abadale offerte fi-
no afar crollareil prezzo ed entrare in gioco solo quandole
decurtazioni hanno fatto precipitare il valore del bene».
Ungiocodinervi, maanche esoprattutto di astuzia. Che
autorizzametodi spicci, comel'allontanamento preventi-
vodeiconcorrentioipattidicartello checonsentonolatur-
nazione alle aste di gruppi organizzati. Si calcola che a ri-
schio sia almeno il venti per cento delle compravendite, in
cifreduemiliardidieuroall’anno. Conbuonapace delfisco

chevedravolatilizzarsi parte del proprio gettito in favore di
una “tassazione criminale”.

Il sistema prevede che la vendita sia gestita da un giudi-
ce. Ma, conl’obiettivo di velocizzare le transazioni e smal-
tire arretrato, chiudendo in tempi ragionevoli procedure
esecutive che durano anche 15 anni, dal primo marzo 2006
si & introdotta la delega ai professionisti. Avvocati, com-
mercialisti, esperti contabili, oltre ainotai che gia operava-
noin precedenza, possono ora procedere alla vendita.

Leastesonopubbliche, chiunquepubdassistervi—glian-
nunci compaiono sui giornali e su Internet— e chiunque,
meno che il vecchio proprietario, pud concorrere. Nella
vendita senza incanto le offerte arrivano in busta chiusa e
rimangono segrete fino alla datafissata per'aggiudicazio-
ne. Nel sistema conincanto, invece, le offerte vengono for-
malizzate a voce. La procedura prevede un sistema alter-
nato fino a sei tentativi, esauriti i quali 'immobile scende
ancoradi prezzo e siricomincia.

Prima di farsi avanti, nella prassi, si seguono delle rego-
le. «C’e da sapere intanto — spiega la fonte che opera nel
mondo delle aste — a chi appartiene 'immobile. Il nome
del proprietario, soprattutto in certi ambienti, pud dire
molto e un passaparola sotterraneo consente di sapere se
non ci sono ostacoli o se ci sono interessi precisi su quella
casa,suquel terrenoosuquelcapannoneindustriale. Lare-
gola, inquesticasi, e starsene allalarga il pili possibile. Tut-
to deve svolgersi nellamassimasegretezza sinoalmomen-
to dell’asta. Nei fatti pero, basta conoscere in anticipo se ci
sono altri potenziali acquirenti e avvicinarli, o contattarli
appenadopol’aggiudicazione per costringerliaritirarsioa
pagare una tangente per ottenere il via libera all’affare e il
gioco cambian.

AGAGGIA DI NOTIZIE

Chi opera in quel mercato sa che le informazioni equi-
valgonoamonetasonante. Accaparrarsele il primoobiet-
tivo.Ifascicoli delle procedure stanno nei tribunali. Hanno
accesso a quelle carte giudici e cancellieri. Conoscere per
tempo lo stato della pratica garantisce un indubbio van-
taggio. Mal'idea che solo attraverso un’interessata fuga di
notizie sia possibile garantirsi il primato & riduttiva. L'av-
vento deiprofessionisti nel gioco delle vendite ha moltipli-
cato, senzarisolverli, iconflittidiinteresse. Capitacheaoc-
cuparsidell'incanto sialo studio diriferimento diunlegale
chehaseguitola procedura in passato come avvocato del-
labancaintenzionata a rientrare del mutuo erogato e non
pagato. Capitachelastimadell' immobile che deve andare
all'astasiaaffidataa untecnico cheharapportidi parente-
la diretti o indiretti con chi fatalmente concorre all’acqui-
sto.L’esperienzael affidabilitarichiesti comerequisitoper
I'affidamento degli incarichi, mostrano come rovescio, la
concentrazione in poche mani delle procedure delegate.

Leindagini che hanno gettato luce sulmondo delle aste
truccaterivelanolacostante presenzadi “ganci” interniche
offrono suunpiattod’argento informazionidaspendere al
banco di intermediari che agiscono quasi sempre in grup-
po, con o senza la copertura delle cosche, a seconda dei
contesti. Masono quasisempre indagininatein altri ambi-
ti che poisvelanoimeccanismidelle combine. Le intercet-

tazioni si rivelano fonti primarie. AMilano, dove siregistra
il record di aste, dieci anni fa, fu un giudice a insospettirsi
per la presenza costante alle aste di alcuni personaggi.
Chiese e ottenne che si aprisse un’inchiesta. Furono piaz-
zate anchedellemicrospieesiscopricosichec’eraungrup-
pocapace discoraggiare gli acquirentifindietrolaportadel
magistrato con minacce esplicite.

L'ultimo caso édiappenaqualche giornofa:aRoma, in-
dagandoperunastoriadifestiniericiclaggiosugliaffaridel
consigliere Pdl Francesco Maria Orsi, 1 magistrati hanno
aperto un capitolo tutto dedicato al monopolio delle ven-
dite di immobili pubblici. Ha raccontato I'immobiliarista
Vincenzo LaMusta, exsocio di Orsi: «Dopola pubblicazio-
ne deibandj, chi erainteressato all’acquisto di immobili li
prenotava presso le cooperative Arca che partecipavano
all’asta. Orsi partecipava prenotando pili appartamenti
con Arca. Eaquel punto intervenivo io. Orsi infatti mi pro-
posedi partecipare conunadellemiesocietaaibandipub-
blicati da Scip (societa per la cartolarizzazione degli im-
mobili pubblici), per quegli stessi immobili che lui aveva
prenotato con Arca. I soldi per le offerte me li dava lui con
assegnicircolari. Eilnostrosuccessoeraassicurato. Perché
almomentodelle offerte Orsieraingrado didirmiper tem-
po quanto aveva offerto Arca. Una volta aggiudicata l'asta
Orsi mi metteva a disposizione la provvista necessaria al
pagamento attraverso sue societa, tra cuila Loyd Team».

Da Palermo, aLecce, passando per Reggio Calabria, tre
inchieste nate intorno avicende di mafia, hanno permes-
so di ascoltare in diretta come prassi e metodisi pieghino
agli interessi pili disparati. Ma sono scoperte, percosidire
casuali, all'interno di indagini partite per altro.

Maqualisonoimetodi? Chisonoimediatori? Come agi-
scono?

Fatalmente & dalle indagini di mafia che arrivino le
informazioni pilt aggiornate sulle storture del sistema.
Svelanol’esistenzadicollettibianchi, professionisti al ser-
vizio di cosche pili 0 meno organizzate che mettono a di-
sposizione informazioni ed esperienza per pilotare il si-
stema.

GOLLETT BIANGHI

APalermo,nel 2008, erailpotenteclandeiMadoniaagio-
care con un misterioso avvocato mai individuato per assi-
curarsi di rientrare in possesso degli immobili finiti in una
procedura fallimentare. Beni per milioni che, riacquistati
all’asta, attraverso prestanome sarebbero sfuggiti cosi alle
misure di prevenzione patrimoniale a carico dei padrini.

InCalabria, dove periodicamente, si sono accesiiriflet-
tori sulle aste, a glugno scorso, 'indagine del Ros dei cara-
binieri, Meta, coordinata dal procuratore Giuseppe Pigna-
tone ha permesso di accertare che intorno alle aste due co-
scheun tempo rivali, quelle degli Imerti-Condello e quella
dei De Stefano-Tegano-Libri, sottol'egida di Cosimo Alva-
ro di Sinopoli avevano siglato un patto dinon belligeranza
innome degli affari.

Compravano come immobiliari capaci di stare sul mer-
cato con unasolvibilita immediata. Gestivano il riacquisto
per conto degli affiliati ma avevano allargato il giro stimato
in centomilioni di euro, proponendosi comeveri interme-
diari.

Perno fondamentale era l'avvocato Vitaliano Grillo
Brancati: non uno ‘ndranghetista, ma un colletto bianco
moltoutile, “capacedispianarelastrada” perleaggiudica-
zioni. Unprofessionista, unesponentedellazonagrigiache
“supportava”, come ha spiegato il procuratore nazionale
Pietro Grasso, le operazioni della criminalita organizzata.

Vitaliano Grillo Brancati avrebbe mandato avantilamoglie
AnnaMariaTripepi,ancheleiavvocato, afareincettadiim-
mobili.

Non solo mafia anche in Calabria. A Vibo Valentia, nel
maggiodelloscorsoanno, incinque sonofiniti arrestatido-
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polascopertadiun carico dimarijuana nel capannone del
responsabile delle vendite giudiziarie. Si  ricostruita da li

una combine delle aste soprattutto dei beni mobili. Il resto
lo ha spiegato un imprenditore che aveva perso la propria
casa aun'asta beffa.

Nella intermediazione pura erano specializzate due fa-
miglie pugliesi, una guidata da Salvatore Padovano di Gal-
lipoli, I'altra dai Coluccia di Galatina, i cui affari sono stati
radiografati anovembre 2010 dalla procuradiLecce guida-
ta da Cataldo Motta. Gli emissari dei clan costituivano
agenzie di mediazione capaci di restituire i beni agli insol-
venti, dietro pagamento di una provvigione. L’indagine ha
subitounabruscaaccelerazione perunafuga dinotizie che
vedeva sospettato un ufficiale dei carabinieri. Ed e statari-
trovata anche un’agenda sulla quale il mediatore alle aste,
Giancarlo Carrino di Nardé, aveva anneotato tutti i suoi in-
terventi. In una intercettazione il boss gli ricordava: “Noi
siamo legati da complicita”.

OBIETTIVO RICICLAGEID
C’epoil’aspetto delriciclaggio del denaro. Tra cauzione

e oneri, per partecipare a un’asta, bisogna disporre di de-
naro contante: il dieci per cento subito, il saldo dall’aggiu-

_—

GERMANIA

L’esecuzione forzata e un
procedimento giudiziale.

Il detentore del potere &

lo Stato. E competente

il giudice (Amtsgericht)

del luogo in cui e registrato
Fimmobile

SPAGNA

Per I'esecuzione
ipotecaria la vendita del
bene ipotecato puod essere
effettuata conl'intervento
di un netaio. Tutti hanno
I'obbligo di collaborare alle
attuazioni dell'esecuzione

ALL’ASTA
Elastimadicase,
terreni e capannoni
messi all’asta per
pignoramenti

wsiliawdi

LE PRATICHE 2010
Sono le pratiche
avviate nel 2010,
60mila con i beni
mobili

muila

dicazione conassegnicircolariinunperiodo chevadaiven-
tiai sessanta giorni. Tempi troppo stretti se si considerano
quelli medi per ottenere un mutuo.

AlPacquisto si arriva con
assegni circolari emessi daghi
istituti bancari. E qui c’e
un’altra possibile falla: «I1 si-
stema dei controlli — spiega
il professionista delle aste —
& assolutamente inesistente.
A partire dalla provenienza
deisoldichearrivano a costi-
tuire il capitale di acquisto.
Basta aggirare le norme anti-
riciclaggio, con la complicita
diunamano amica dietro allo sportello, per trasformare il
denaro contante di dubbia provenienza in assegni circola-
1i, e trovarsi in mano soldi puliti coniquali comprare all’a-
sta un bene che rientra nel circuito legale. Nessuno va ve-
ramente a controllare come si sia costituito quel capitale:
se provengadaunmutuo,darisparmiodallamassicciaim-
missione di contante ripulito in banca». La lavanderia ha
cosiil bollo del giudice.

INGHILTERRA

Due i tipi di pignoramento: il
distraint, esecuzione
extragiudiziale e 'execution,
provvedimento di una corte
civile. Il fallimento si chiede
per un importo dovuto
superiore alle 750 sterline

n

FRANCIA

Per gli obblighi di pagamento
Pesecuzione avviene tramite
pignoramento con
procedura al tribunal de
grande instance. Al debitore
spetta saldare anche le
spese fisse per le procedure

IMMOBIL]

Sono gli immobili
in vendita. Rischio
insolvenza per 360
mila famiglie

maila

AMILANG

| pignoramenti

a Milano nel 2010.
La citta detiene il
record
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