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Il crescente numero di esecuzioni immobiliari, conrelative aste, & un’ulteriore spia del malessere sociale ed economico legato ala crisi

Mutui e spese comuni non pagati
A Trieste boom di case pignorate

| dati del Tribunale documentano la sensibile crescita di appartamenti messi all’asta
su richiesta di banche e amministrazioni di stabili. Ennesima ricaduta della crisi economica

di Massimo Greco

Il fenomeno & statisticamente
rilevabile dai dati elaborati dal
Tribunale triestino e si protrae
ormai da alcuni anni: nel terri-
torio provinciale le esecuzioni
civili immobiliari sono in cre-
scita. E crescono soprattutto i
pignoramenti richiesti dagli
amministratori condominiali
e dagli istituti di credito, men-
tre calano altre fattispecie che
erano collegate a una realta
economica piu vivace (azien-
da contro azienda, professio-
nisti non pagati, risarcimenti
danni).

Le case all’asta diventano
insomma un indicatore, una
spia del malessere sociale e
della difficolta nel tirare a
campare: lievita il numero dei
triestini che non riesce a salda-
re le rate del mutuo o del con-
dominio. Non e un rilievo
spiccatamente locale, ma vale
la pena valutame la declina-
zione triestina con lausilio
delle cifre sistemate da Paolo
Butti, responsabile del settore
esecuzioni civili-fallimenti del
Tribunale.

Cominciamo dall'inquadra-
mento pill generale, ovvero
quanti procedimenti sono sta-

tiiscritti in una sequenza tem-
porale che si dipana dal 2001
al 1° trimestre 2015, verificabi-
le dal grafico allegato. L'inten-
sificazione del fenomeno & vi-
sibile dal 2008-2009 a oggi, in
concomitanza con larecrude-
scenza della crisi economica,
con una punta di 351 iscrizio-
nitoccata nel 2013. Dalle indi-
cazioni relative ai primi tre
mesi del 2015 (81) si pud pre-
sumere che anche per
quest’anno ci si manterra ben
oltre 300 fascicoli.

Ma quello che assume un
particolare interesse & il cam-
biamento tipologico dell’ese-
cuzione immobiliare. In altri
termini, cambia il volto di chi
la chiede. A tale proposito si
osservi il sensibile aumento
dei procedimenti attivati per
morosita condominiale negli
ultimi anni, con una “vetta” di
178 iscrizioni raggiunta nel
2013. Sale anche la casistica
dei pignoramenti sollecitati
dalle banche, come dimostra
Vaccelerazione nel triennio
2012-14. Si guardi, invece, la
contestuale flessione dei pro-
cedimenti rubricati sotto la ge-
nerica voce “altro”, nella qua-
le gli uffici del Tribunale inse-
riscono, per esempio, i con-

tenziosi tra aziende: da questo
si pud ipotizzare un altro sin-
tomo del rallentamento eco-
nomico generale.

Ancheil quadro dei procedi-
menti pendenti, per quanto
distinto da quanto abbiamo
visto finora, conferma la forte
incidenza tipologica dei pi-
gnoramenti “di origine” con-
dominiale: infatti sono 165 su
356. Alle banche se ne devono
105, alla voce “altri” il Tribuna-
le ne ha registrati 86. Riguardo
alle pendenze & interessante
vedere i diversi stadi nei quali

versano i procedimenti: in 176
casi siamo gia alla fase di ven-
dita delegata a professionisti;
poi abbiamo 30 “conversioni
di pignoramento”, ovvero &

stata concessa al debitore la
possibilita di rientrare me-
diante un meccanismo ratea-
le; si segnalano inoltre 26 pro-
cedimenti “sospesi”, in quan-

to e in corso una trattativa tra
le parti; infine il Tribunale at-
tendeil deposito di 124 perizie
immobiliari prima di passare
all’asta.

1 passaggi procedurali
dell’esecuzione immobiliare
prevedono la decisione del
giudice, l'affidamento della
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stima a un perito, la delega di
vendita a un professionista
esterno (di regola notai, avvo-
cati, commercialisti). 11 siste-
ma di vendita & lasciato alla di-
screzione del singolo tribuna-
le: se Trieste preferisce il pro-
fessionista esterno, Udine in-
vece sceglie un unico referen-
te. Varia anche 'umanita in-
contrata nei meandri della
procedura, umanita di cui &
evidentemente difficile formu-
lare statistiche. Le ammini-
strazioni di stabili si orientano
verso l'atto estremo del pigno-
ramento, per recuperare som-
me sensibilmente inferiori al
valore dell’ente. In Tribunale
raccontano di persone che,
sottovalutando forza ed effica-
cia esecutoria, si accorgono di
aver perso casa quando il com-
pratore all’asta si presenta
con il “valsente”: anche que-
sto & un brutto segno epocale.

IL TREND DELLE ESECUZIONI CIVILI IMMOBILIARI

PERIODO PROCEDIMENTI ISTITUTI
DI ISCRITTI CONDOMINIO DI ALTRO
RILEVAMENTC NELL'ANNO
——— ———————- R ———_——
Anno 2008 286
Anno 2009 298
Anno 2010 31
Anno 2011 293
Anno 2012 345
Anno 2013 351
Anno 2014 299
Anno 2015 81 (t°trimestre)}
PENDENTI ATTUALI 356
PERIODO PROCEDIMENTI
Dl ISCRITTI
RILEVAMENTO NELL'ANNO
———
Anno 2001 248
Anno 2002 250
Anno 2003 290
Anno 2004 299
Anno 2005 241
Anno 2006 243
Anrno 2007 278

In regione oltre duemila i beni in vendita

Nella sola provincia di Udine sono 459 gli enti interessati. Ma le procedure pendenti sono circa 1200

Oltre duemila case all’asta in
tuttala regione, secondo calco-
li ufficiosi resi ardui dalle diffe-
renze procedurali di vendita se-
guite dai tribunali friulo-giulia-
ni. Le ragioni non sono molto
dissimili da quelle che caratte-
rizzano la piazza triestina: man-
cato pagamento dei mutui ban-
cari o delle rate condominiali
motivanoinlineadi massimail
ricorso alle procedure di pigno-
ramento.

Se si tiene conto che molti
istituti di credito hanno rinego-
ziato i termini del prestito per
venire incontro alle esigenze di
una clientela spesso in affanno,

si ha un misuratore preoccu-
pante delle difficolta in cui ver-
sano molte famiglie del Friuli
Venezia Giulia.

Ovviamente, date le dimen-
sioni territoriali, & la provincia
di Udine quella maggiormente
interessata. Nella realta udine-
se il Tribunale ha delegato i
compiti di mettere all’asta gli
immobili I'Istituto vendite giu-
diziarie. Secondoi dati dell’Tvg,
aUdine e provinciarisultanoin
vendita 185 appartamenti, 42
ville indipendenti, 16 villette a
schiera. A questi si aggiungono
216 beni “residenziali” tra i
quali si trovano terreni oppure

lotti con pittimmobili. Leonar-
do Cascino, direttore dell'istitu-
to, ha dichiarato che le proce-
dure pendenti sono circa 1200,
quasi quattro volte quelle che
riguardano la provincia di Trie-
ste.

Secondo quanto riporta il
settimanale “Il Friuli”, a Porde-
none risulterebbero in vendita
384 immobili residenziali, un
quarto dei quali riguardanti il
capoluogo. Nell'Isontino - sem-
pre secondo il periodico friula-
no - gli immobili sottoposti a
venditagiudiziaria sono 87.

Tornano alla situazione udi-
nese, lo stesso Cascino ritiene,

alla luce dell’esperienza sulla
piazza, chele zone pitiappetite
riguardano il centro citta oppu-
re i paesi pil1 prossimi al capo-
luogo, mentre l'interesse eva-
pora allontanandosi da Udine.
Con una eccezione: le localita
balneari dove gli immobili
all’asta vengono venduti assai
velocemente. Al contrario, e la
Bassa friulana a soffrire di una
minore vivacita della doman-
da. Quindi i tempi di vendita
appaiono piuttosto variabili e
in certi casi trascorrono anni
prima di riuscire a collocare le
case, soprattutto se le stime
erano precedenti agli anni del-
la crisi. In genere, sempre se-
condo il direttore dell'Istituto
vendite giudiziarie, le case og-
getto dell’'esecuzione sono ven-
dute a circa i due terzi della sti-
mainiziale.
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