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VENDITE GIUDIZIARIE

Abitazioni e tombe nel gran bazar delle aste

di Bianca Lucia Mazzei

elluniversomultiforme del-
leastegiudiziarie & possibile
trovare risposte per ogni esigen-

za, presente eanche postuma: fra
le offerte, infatti, si crovano persi-
nodelletombe.

Cresciuto notevolmente du-
rante gli anni della crisi, il catalo-

go delle vendite giudiziarie deri-
vantidaifallimentiéunbazarnon
privo di lati oscuri e difficile da
tracciare con precisione. Tanto
cheil Governo,conildecretoleg-

ge 83, definitivamente convertito
agli inizi di agosto, & intervenuto
per dare pit efficienza e pil1 tra-
sparenzaal settore.
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Aste giudiziarie, crescita a basso gettito

Dal 2001 procedure aumentate del 58% per gli immobili ma la maggior parte degli incanti va deserta
Le stime

Perizie vecchie e con prezzi fuori mercato
determinano ribassi che arrivano al 60%

I tempi
Rare le aggiudicazioni al primo colpo
In media sono necessari 12-18 mesi
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AMilano, circail 52%dei 6.180
lottimessiinvenditanel2014
derivada procedure avviate
trail1980eil2010esolo
i112,5% e stato aggiudicato

Bianca Lucia Mazzei

W [ eastegiudiziarieincuivengo-
novendutibeni provenientidafal-
limenti o pignoramenti sono in
netto aumento ma, nella maggior
parte dei casi, vanno deserte. Gli
stessi oggetti tornano infatti piti e
pil1 volte sul banco del banditore
primache,diribassoinribasso,rie-
scanoatrovare un’acquirente. Co-
sicchéitempisiallunganoeiricavi
finalizzati a soddisfare i diritti dei
creditorisiassottigliano.

L’indaginesui4stribunalisvolta
dal network professionale Opi-
cons rileva che, dal 2011 al 2014, le
aste di immobili, sono aumentate
del 57,94 per cento. «E perd molto
difficile chel’aggiudicazionearrivi
al primo colpo - dice Gerardo Pa-
terna, consulente immobiliare e
autore dellindagineinsieme aCri-
stian Pastorino - anche perché,
spesso,le perizie che stabilisconoi
valori sono vecchie e l'utente
aspettailribassochepudesserean-
che del 50-60%. Dal punto di vista
dei tempi, invece, per arrivare al-
'aggiudicazionecivoglionoinme-
dia12-18 mesi».

L’incremento delle aste immo-
biliari & confermato anche da So-
geea (societa di servizi che opera
nel settore immobiliare)che, nel-
T'ultimo anno, ha registrato un au-
mento dell'11,6%: secondo il rap-
portomessoapuntodalcentrostu-
di,leprocedureincorsorelativead
immobili residenziali sono infatti
30.746 afronte delle 27.553 rilevate
nel giugno 2014.

dal 1980 monitoraggio media

Tlproblemae, perd,cheilpitidel-
le volte nonsi presenta nessuno. A
Milano, nel2014,sonostatimessiin
vendita6.18olotti che comprende-
vano abitazioni, box, terreni, labo-
ratori, cantine e negozi. Ben 5.404
sonoperdandatidesertiequelliag-
giudicati, alla fine, sono stati solo
776,1112,5% del totale. Gli altri fini-
ranno di nuovo all’asta, con prezzi
scontati fino a che qualcuno non li
acquistera.

Mabisognaarmarsidipazienza:
sempreaMilano,nel2014,sonoan-
datiall’astacinquelottiche prove-
nivano da procedure risalenti al
decennin1980-1989, 0ssia25-35an-
ni fa. Forse si tratta di casi partico-
lari: resta il fatto che per ben 1995
lotti il periodo di riferimento & il
2000-2009, mentre solo 58 pro-
vengono dal 2013. Per quanto ri-
guarda i ribassi,invece, la media &
del41per cento.

«Si tratta di dati indicativi an-
che a livello nazionale - spiega
Fabio Bartolomeo che guida la
direzione generale delle statisti-
che del ministero della Giustizia
-. Civogliono molti anni e molte
aste perché un bene venga ven-
duto. D’altronde bisogna consi-
derarecheladuratamedianazio-
nale del processo fallimentare &
diotto anni».

1l tempo perod “pesa” anche sul
prezzo poiché piti la perizia & vec-
chiapiuilvalorepostoabased’asta
éfuori mercato. «Daqualche anno
- dichiara Roberto Braccio, consi-
gliere nazionale delnotariato e co-
ordinatore della piattaforma Ran
per le aste telematiche - dalla peri-
zia all'indizione dell’asta trascor-
ronodai8a36mesi.Mac’@unarre-
trato pesante e capitaspessodido-
ver vendere immobili le cui stime
risalgono al 2006-2008 e, quindi,
oggi sono irrealistiche. E normale
cheleprime aste vadano deserte».

11 discorso non cambia molto
peribenimobili,una categoria as-
sai diversificata, in cui rientrano
autodilusso,oggettid’epoca,scul-
ture d’autore, gioielli di famiglia
ma anche mobili di terz’ordine,
vecchie croste e bigiotteria. Diso-
lito,la vendita di questi beni & affi-
dataagliTvg (Istituti vendite giudi-
ziari) in base a una concessione
ministeriale.

ARoma, nel 2014, il ricavato dal-
lavenditadioggetti provenientida
pignoramenti, & stato pari438mila
euro, a fronte di1.571 procedure. A
Milano,invece,semprenel2014,un
numero molto inferiore di proce-
durehafruttatoquasisgimilaeuro.
«ARoma-dice Christian Moriggi,
titolare dell'Tvg di Roma e Tivoli-
abbiamo cominciato ad operare a
meta 2014 dopo una lunga stasi.
Molte erano pratiche vecchie:
Tesiguita del ricavato dipende dal
valore dei beni in vendita». Nella
Capitale,ad aprile2011, il ministero
della Giustizia aveva revocato la
concessione all'istituto che opera-
va dal 2005. La gara per il nuovo
concessionariosiéconclusaamar-
zo2013maéstataseguitadauncon-
tenziosoduratofinoamaggio2014.

Qualche mese fa, nell’ottobre
2014, il ministero ha revocato an-
chelaconcessione all'Tvg di Massa
e La Spezia, in seguito alla conte-
stazione di «appropriazione inde-
bitadeiproventirelativiallavendi-
tadei bene». A maggio 2013 erain-
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vecetoccatoall'Tgv diReggio Cala-
bria, per «inadeguatezza dei
locali» e mancanza di una polizza
«furtoeincendio».

Le revoche delle concessioni
non sono frequenti. Rivelano perd
ilati oscuri di una procedura com-
plessa, di cui P'asta rappresenta il
momento finale, ma che include
pili di un passaggio delicato. A co-
minciare dalla scelta dei beni da
mettereinvenditaedallastimadel
lorovalore.

«A Monza - continua Moriggi
che guida (da molto piti tempo ri-
spettoaRoma)anchel'TvgdiMon-
za-igiudicidellasezione mobilia-
re hanno creato una prassi virtuo-
sa:dal2004abased’astanonc’epilt
ilvaloreindicatodall’ufficiale giu-
diziario, ma quello individuato da

L anaamento

unperitonominatodalgiudice (di
solito, I'Tvg). Stime piti realistiche
permettono di vendere veloce-
mente e senza eccessivi ribassi.
Per aumentare la partecipazione,
dal2002teniamo,inoltre,le astedi
sabato: in media, intervengono
circa 200 personey.
Nelsettoreimmobiliare,ilCon-
siglio nazionale del notariato ha
realizzato una piattaforma in gra-
do di gestire le aste telematiche,
denominata Ran. L'obiettivo & al-
largare la platea degli acquirenti,
permettendo la presentazione
delle offerte da tutta Italia e au-
mentando la trasparenza. « Que-
stosistema- spiega Roberto Brac-
cio-consentediidentificareipar-
tecipanti ed effettuare i controlli
antiriciclaggio. Perintervenirebi-

ASTE IMMOBILIARI PER REGIONE
Confronto 2011-2014

sogna recarsi da un notaio, cosa
che garantisce all’utente assisten-
zacompleta durante tuttal’astax.

Nata nel 2013, la piattaforma
Ran é gia servita ad aggiudicare
74lotti per 28 milioni di euro pro-
venienti in particolare dai tribu-
nali di Brescia e Firenze. «Ben
I'11% - conclude Braccio - & stato
aggiudicata presso notai collega-
tiviainternet».

A Brescia, 'associazione di no-
tai Anpegestisceleasteimmobilia-
ridal1999: «’offertaéaumentata-
diceil presidente Paolo Cherubini
- enon comprende pitisolo beni di
fasce sociali in difficoltd ma anche
seconde case. Questo fasi che, sul
mercato siaffaccinoanchegiovani
coppiein cercadellaprimacasa».

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Abruzzo Liguria Sicilia

2011 1.245 2011 726 2011 6.030
2014 2335 2014 LI1l6 2014 9409
Basilicata Lombardia Toscana

2011 334 2011 7472 2011 2424
2014 604 2014 14.216 2014 5.106
Calabria Marche Trentino Alto Adige

2011 2,027 2011 1.096 2011 511
2014 3.841 2014 2.024 2014 759
Campania Molise Umbria

2011 3.242 2011 513 2011 2901
2014 5.250 2014 477 2014 1.265
Emilia Romagna Piemonte Valle d’Aosta

2011 1.767 2011 4912 2011 158
2014 2.286 2014 5907 2014 1.265
Friuli Venezia Giulia Puglia Veneto

2011 1.200 2011 5153 2011 1.856
2014 1.116 2014 6.226 2014 5.765
Lazio Sardegna ITALIA

2011 7054 2011 2432 2014 76.675
2014 8.958 2014 2713 (+57.94%)

[Fonte: www.opicons.com
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Beni poco mobili

Quando
I'annuncio
diventa
«lapidario»

S e siete persone molto
previdentie molto
oculate, nel gran bazar delle
aste giudiziarie potete
trovare pilidi un'occasione
perlevostre necessita. Quelle
future, ma anche quelle
postume. Scorrendo infatti
tragli annunci, siscopre che,
qualche mese fa, un istituto
hapresentato trai«beni
mobilivari» il sorprendente
lotto di «n. oz tombe
composte da base con due lati
lunghi e due corti, di cuiuna
con croce incisa». Tutto il
necessario, insomma, per una
degna sepoltura.

Ilotto ¢ stato giudicato
meritevole diun «valore di
realizzo» di1.zoo euro
complessivi, Goo per tomba, e
dall’annuncio inserito su
internet non era possibile
sapere se si poteva procedere
anche a un acquisto singolo,
casomai non si trovasseroun
congiunto, un amicooun
parente interessatia
condividere la spesa per
questo particolare «bene
rifugion.

Le offerte, a onor del vero,
nonerano state
entusiasmanti, arrivando
dopo tre settimane poco
sopraizoo0 euro per entrambi
i «pezziy. Che pure,
assicurava l'annuncio, erano
stativalutati dal perito (nel
senso dellesperto, non come
participio passato)
considerando la «mancanza
digaranzia per vizi».

Non siamo in grado di
riferirvi sul destino ultimo del
lotto, ormai non piti
rintracciabile sulsito. L’asta,
in effetti, chiudeva a maggio.
Tuttavia, non é da escludere
che analoghe offerte possano
presentarsi in futuro. Non
metteteciuna pietra sopra.

B.L.M.
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ACURADI Giuseppe Acciaro
E Alessandro Pais

®

Chi pudpartecipareaun'asta
giudiziaria?

Aisensi dell’articolo579 del Codice
diproceduracivile«ognuno,
eccettoildebitore,é ammessoa
fareofferteall'incanton.
L'interessato pudfare l'offerta
personalmenteotramite
mandatariomunitodi procura
speciale.Non énecessariala
rappresentanzatecnica.

L

Cosasipudacquistareinun’asta
giudiziaria?

L'asta giudiziaria é lostrumento
attraversoilqualesiattuala
venditaforzata dei beni del
debitore sianoessibenimobilio
immobili.

®

Dadove provengonoibeni?
Ibeniprovengonodalle
procedure esecutive individuali
odalle procedure concorsuali,
sui beni deldebitore, siaesso
personafisicaosocietd.

L

Sono beni sicuri? Chi certifica
che non nascondanodifettie
garantisceil lorostato?

Il Codicecivile prevede chenella
venditaforzatanon haluogola
garanzia perivizidellacosa,
pertantola venditaavvienenello
statodifattoe nelluogoincuiil
benesitrova. L’acquirente
accetta pertantoilrischiocheil
bene possa presentare dei vizi.

@

Enecessarialacauzione?

Per lapartecipazionealla
vendita giudiziaria &
indispensabile aver prestatola
cauzione nellamisuraeconla
modalita previstanell'ordinanza
divendita.

a
E possibile partecipare conmezzi
telematici?

Si, sono ormai diffusemodalita
divenditaall'astatramitelarete
internet. Questo consente previo
accreditamento di partecipare
all'asta pur non essendo presenti
fisicamente.
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Comesipresentano le offerte?

Leaste possonoavveniresenza
incantoo conincanto. Nelprimo
casoloffertaé depositatain
bustachiusa pressola cancelleria
deltribunaleo, qualorala vendita
siadelegataad unprofessionista
l'offerta é depositatapressolo
studiodiquest'ultimoocomee
dove disposto nell'avvisodi
vendita. [lprezzononpudessere
inferiore al prezzobaseindicato
nell'avvisod'asta. Nelcasodi
presenza dipili offerteilbene non
vieneaggiudicatoall'offertacon
prezzo pill elevato, bensisiindice
una gara tra tutti i partecipantia
partiredal prezzopilialto, con
rilancio minimo. L'astacon
incantoé unaparticolare
modalita di attuazione della
vendita nell'espropriazione
forzata,consistenteinuna
pubblica garatraofferenti:viene
dispostadopounavenditasenza
incantoandatadeserta.

L

Possoconoscereleofferte degli
altri partecipanti?

No,se nondopo l'apertura delle
buste.

°

Posso chiedere un mutuo?

Si. Nelle cancellerie dei
Tribunali é disponibile l'elenco
degliistituti di credito
convenzionati attraversoiquali
¢ possibile accedere ai
finanziamenti per 'acquisto
dell'immabile.

)

Senon partecipo miridannola
cauzione che hodepositato?
Agliofferentinonaggiudicatarila
cauzioneviene restituita dopola
gara,seun’offerente non
partecipaalla garasenza
documentaree giustificarei
motivilacauzione érestituita
nella misura i 9/10elarestante
partetrattenutadalla procedura.
La cauzioneviene trattenuta
inveceperintero, se l'offerentesi
éawvalso delmeccanismo
dell’aumentodel quintoe nonha
partecipatoalla nuovaasta.

L
Possono parteciparei parentidel
debitore?

Comegiaevidenziatolalegge
prevede che «ognuno,eccettoil
dehitore, 8ammessoafare
offerte all'incanto».
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