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Le¢ aste convengono
ma restano deserte

Attenzione alle insidie:
burocrazia, condizioni
e disponibilita del’immobile

11 40% delle vendite
giudiziarie a vuoto
nonostante prezzi
«scontati» del 30%

Michela Finizio

Non édetto che comprare unim-
mobile all’asta costi di meno. Peri-
zie effettuate magari tre anni fa,
quando ancora non era scoppiata
la crisi immobiliare, possono ren-
dere eccessivo il prezzo stabilito
oggidaltribunale. Le statistiche di-
cono pero che le vendite giudizia-
rie consentono risparmi anche del
30 per cento (in media i prezzi so-
no inferiori del 10-15%). Eppure si
stima che oltre il 40% delle aste va-
dano deserte: la diffidenza dei po-
tenziali acquirenti e le insidie buro-
cratiche penalizzano ancora un
segmento di mercato che della tra-
sparenza ormai ha fatto il suo
obiettivo principale.

IL CASO CONCRETO

Sfogliando i siti internet che raccol-
gono gli annunci di aste giudiziarie
le occasioni non sembrano manca-
re e la possibilita di visionare la do-
cumentazione allegata (foto, peri-
zia, planimetria, ordinanzadivendi-
ta) consente agli interessati diavere
anche pili informazioni rispetto a
quellediunnormale annuncio com-
merciale. Il Tribunale di Padova, ad
esempio, il 2 dicembre mette
all’asta un'unifamiliare a Villanova
di Camposampiero (218 metri qua-
dri di superficie lorda abitabile), a
circa1y chilometri dallacitta del San-
to, conripostiglio, magazzino, auto-
rimessa e ampio giardino privato. Si
parte da 178 mila euro con offerta
minima al rialzo di mille euro, ma
leggendola perizia allegata si posso-
no facilmente scoprire alcune insi-
die nascoste: le «finiture sono dime-
dia qualita», i vani «in discreto stato
diconservazione»; gliimpiantielet-
trici ed idrotermosanitari «risulta-
noinstato di efficienza», ma privi di
«certificato di regolare esecuzione
in quanto vecchi e datati» e il riscal-

damento «non appare conforme al-
le norme tecnichen;lapraticadicon-
dono non risulta perfezionata e dif-
forme dallo stato di fatto. Insomma,
si legge alla fine della perizia, per
mettere"inregola” 'immobile si sti-
mauna spesapariacirca9.200 euro
complessividioneri, bolli, spese tec-
niche, demolizione e ripristini.

L"ASTA GIUDIZIARIA

Premesso, dunque, che ogni immo-
bile messo all’asta puo nascondere
qualche insidia (ad esempio che sia

occupato dagli esecutati o dato in
usufruttoaterzi), fatte le dovute ve-
rifiche conI’ausilio di un professio-
nista, partecipare a un’astagiudizia-
ria & abbastanza semplice. Chiun-
que puo prendervi parte (ad eccezio-
ne del debitore esecutato o fallito).
Si tratta di un’attivita processuale,
regolata dall’ordinamento giuridi-
co; sisvolgein giorni prefissati pres-
so locali appositi e consente di otte-
nere il prezzo piu elevato (il miglior
offerente) per un datobene attraver-
so il confronto diretto tra gli aspi-
ranti acquirenti. Il prezzo dell'im-
mobile viene stimato da un perito
sul quale incombe I'onere di fissare
la base d’asta. E possibile visitare
primal’immobile contattandoil cu-
stode nominato dal tribunale, cui
spetta affiancare gli interessati an-
che fornendo la documentazione
necessaria.

COME PARTECIPARE

Le aste vengono effettuate da magi-
strati, o, per delega, da notai. Tutti
possono partecipare, anche trami-
teavvocato (da nominare) o manda-
tario munito di procura speciale.
Nell’ordinanzadi vendita sono con-
tenuti I'eventuale suddivisione dei
beni in uno o piu lotti, la base
d’asta, il giorno e I'ora della vendi-
ta, 'ammontare della cauzione, la
misura minima dell’aumento delle
offerte e le modalita di aggiudica-
zione. Per partecipare € necessario
depositare l'offerta d’acquisto en-
trole12 (inalcuniTribunale finoal-
le 13) del giorno precedente la ven-
ditapressola Cancelleriadel Tribu-
nale (sezione Esecuzioni immobi-
liari o sezione Fallimentare) con
I'indicazione del prezzo offerto, i

datianagrafici, codice fiscale ereca-
pito telefonico, tempi e modalita
delsaldo. Alladomanda, incartada
bollo di €14,62, bisogna allegare il
10% del prezzo offerto a titolo di
cauzione (che in caso di acquisto
verra scalato dal prezzo di aggiudi-
cazione), a mezzo assegni circolari
non trasferibili (o tramite versa-
mento su apposito libretto banca-
rio/postale), intestati alla Procura
esecutiva immobiliare. In caso di
mancata aggiudicazione gli asse-
gni saranno restituiti.

IN SEDE D'ASTA

In sede d'asta si aprono le buste e,
in caso di pit1 offerte, gli acquirenti
effettuano rilanci a voce, con au-
menti superiori al rilancio minimo
stabilito nelbando. Quando sarari-
masto un solo compratore interes-
sato al rilancio, il lotto viene aggiu-
dicato. E se I'offerta & stata firmata
daunavvocato o persona delegata,
entro tre giorni dovra dichiarare il
nome della persona cui ha ricevuto
la delega.

L’aggiudicazione & provvisoria
(selavendita & «perincanto», ciso-
no ancora 10 giorni entro i quali
pOSSONo essere presentate nuove
offerte, efficaci solo se superano di
un -quinto il prezzo fissato
all’asta): si formalizza il trasferi-
mento di proprieta al versamento
del saldo, che dovra avvenire nel
termine di 30 0 60 giorni (come da
bando), secondo le modalita indi-
cate nell’ordinanza di vendita. In
caso di inadempienza nel termine
stabilito decade I'aggiudicazione e
la cauzione viene trattenuta a tito-
lodi multa.In caso’astavadainve-
ce deserta, il giudice dovra stabili-
re una nuova data con un prezzo
base ridotto o adottando unadiver-
sa tipologia di vendita. Se, invece,
Pofferente non partecipa all’asta
senza giustificato e documentato
motivo, verra trattenuto un deci-
mo della cauzione versata.
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Il codice di procedura civile sulle aste
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SU INTERNET
Una piattaforma unica
allo studio del notariato

Ciascun tribunale puo scegliere
di affidarsi a uno o piu siti internet
per pubblicizzare 'asta di un im-
mobile. Lamessaonline di una sin-
gola procedura ha per¢ un costo,
che puo variare dai 70 ai 150 euro.
«E un vero e proprio mercato - af-
ferma Andrea De Benetti, socio fon-
datore di Asteonline.it - ¢ in alcu-
ni casi i siti stabiliscono delle vere
e proprie esclusive coni tribunali. I
giudici per6 sono molto sensibili
ai costi da sostenere. Per questo ci
sono diversi siti che operano a mac-
chiadileopardo sul territorioitalia-
no, dividendosi i tribunali».

Ciascun sito di aste giudiziarie
stipula dei contratti con i Tribuna-
li, dopo essersi accreditato all’albo
costituito ad hoc presso il ministe-
rodellaGiustizia e uniformatoade-
terminati requisiti e parametri de-
finiti perlegge. Inbase allaloro pre~
senza sul territorio, ciascuna di
queste societahadeirapporti privi-
legiati con alcuni tribunali. Quat-
tro big player coprono quasi tutto
il Paese: Asteonline.it con sede a
Padova ha stretto accordi con i
principali tribunali del Veneto;
Astegiudiziarie.itconsedealLivor-
no & molto forte al centro e ha "in
portafoglio” il tribunale di Roma;
Asteimmobili.it & focalizzato sulla
Lombardia, conil tribunale di Mila-
no; Asteannunci.it ha spostato la
suasede a Palermo, essendo molto
attivo al Sud. La trasparenza ha
dunque un costo: le societa che cu-
rano questi siti internet si inseri-
scono nel mercato della pubbliciz-
zazione delle aste giudiziarie, in
passato delegato alla stampa o alle
cancellerie dei tribunali.

Oggi sono diverse le categorie
professionali coinvolte o interessa-
te al business delle aste. In primo
luogo ci sono i notai (in qualita di
delegati dai tribunali ad effettuare
le aste, come disposto dalla legge
n.302/98) e, alloro fianco, avvocati
ocommercialisti che possono esse-
re incaricati dai potenziali acqui-
renti. Mentre, per conto dei tribuna-

te incaricate di seguire la procedu-
ra dal pignoramento alla vendita).

Notartel, la societa informatica
del Notariato, sta lavorando alla
messa a punto di una piattaforma
- in accordo con i tribunali - per
lo sviluppo delle aste immobiliari
telematiche. «L’obiettivo e snelli-
re erendere piu trasparenti le pro-
cedure di aggiudicazione, speri-
mentando soluzioni tecnologiche
avanzate», fa sapere Roberto Brac-
cio, consigliere nazionale del No-
tariato. — Mi. F.
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" creditori, Attenzione perd alla

Per una casa comprata all'astasi
paganoinormali onerifiscali (lvao
imposta di registro, ipotecariae
catastale, bolli) con le agevolazioni
previste per la vendita privata
(come i benefici per la prima casa
o pericoltivatori diretti eccetera).
Come spiega l'Aduc non c'é pili
obbligo di versare somme
forfetarie a copertura delle spese
diprocedura (oneridi
aggiudicazione, trascrizionie
volture): tali oneri passano, per
legge, a carico dei creditori
pignoranti. La vendita, inoltre, non
¢ gravata da onerinotarili o di
mediazione. £ possibile rivolgersia
unistituto di credito e ottenere un
mutuo. Una volta aggiudicato
I'immobile, con il decreto di
trasferimento il giudice ordinala
cancellazione di tutte le ipoteche
eipignoramenti esistenti, anche
seil prezzo di aggiudicazione non
sara sufficiente a soddisfare tuttii

lettura attenta della perizia,
perché l'immobile viene venduto a
COrpo € Non a Misura: Con esso
dunque vengono trasferite
eventuali servitl attive e passive
nello stato di fatto e di diritto in cui
sitrova. Per gli immobili occupati
dai debitori o da altri soggetti privi
di titolo (ad esempio un contratto
dilocazione registrato in data
anteriore al pignoramenta), il
decreto di trasferimento
costituisce titolo esecutivo per
ottenere il rilascio dei locali, che
potra essere richiesto all'ufficiale
giudiziario {non & peré sottoposto
alla graduazione degli sfratti,
quindi pud servire anche un anno).
Se ci sono spese condominiali
arretrate 'acquirente étenuto a
pagare quelle dell'annoincorso e
del precedente.
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Esempi a confronto

Quattro tipologie di aste giudiziarie
che & possibile trovare sfogliandoii
principali siti di riferimento

Villino a Corleone con terreno
Piena proprieta di un villino da
116,75 mq con giardino da 545 mq
nella Contrada Chiosi. Base d'asta
201.750 euro, rialzo minimo 3mila
euro (1dicembre, ore17)

Unifamiliare a 17 km da Padova
Unita monofamiliare a Villanova di
Camposampiero (218 mq) con
ripostiglio, magazzino, autorimessa
e ampio giardino privato. Base d'asta
178 mila euro (2 dicembre, ore 10.15)

Atticoin viadel Corso aRoma
Appartamento su tre piani di 617 mq
invia del Corso a Roma. Occupato
daterzi contitolo non opponibile alla
procedura. Base d'asta 6,8 milioni di
euro (16 novembre, ore 11)

Bilocale a San Siro (Milano)
Appartamento al primo piano, due
focali piti servizi (42 metri quadri
circa), senza ascensore, in via
Gianicolo a Milano. Base d'asta
55mila euro (22 novembre, ore 12.30)

CHIAVI IN MANO

Le aste convengono
ma I Jeserte
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