IL SOLE 24 ORE DEL LUNEDI

Lunedi 24 Febbraio 2003

che aspettano di essere pagati,
giudicatario che spesso spunta un
prezzomfe'la'eaquelodl mercato (elaragione
c'é: ¢ vogliono molta pazienza e un pizzico di
fortuna perché le cose vadano lisce, come s
legge negli articoli qui sotto), einfineil Tribunde
ches liberadi unaprocedurallbeacmplesa

All'originedi un’ esecuzioneimmobiliare
¢'é quasi sempre un proprietario che non pa?a
il mutuo o un condomino che non paga
spese e quindi |"aspetto umano della vicenda
?eeso scoraggiai partecipanti. D'altro canto &

il fatto I'unico mezzo che hanno i creditori per
farsi pagare, quindi |e asteimmobiliari, sono una
costante nel ciclo economico, anche in
quello favorevole.

11 problemadi fondo che i tribunali devono
porsi (e in qualche lodevole caso & stato risol-
ti) & quello della celerita e della certezza delle
procedure per |aggiudicatario; questi infatti,
di tuttalacatena, e 1"anello piti debole, pa'ados»
salmente, tral’dtro, considerato che € quello
che mette i soldi e risolve una faccenda che
spesso & durata anni e anni.

Larivoluzione compiuta dal Tribunale di
Monza, cui sono seguite analoghe scelte
di altri uffici giudiziari, S basa su un principio
semplicissimo: scegliere la procedura della
vendita senza incanto, con le offerte in busta
chiusa, eliminando gran parte degli ele-
menti negativi dell’ asta. Le scelte monzes s
s0no poi articolate in modo da risol vere anche
altri problemi malasceltadi fondo, che non s
riesce a capire perché non venga seguita dagli
altri Tribunali, e quellafravendite con o senza
incanto. E selapigrizia burocratica di molti
presidenti di sezione non verrasuperata, le aste
continueranno a essere un problema per tutti.
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ANIA A

Acqulsa'eun immobile al’asta: di
qualsiasi lotto si tratti, meglio
conosce prima vantaggi e aspetti
negativi.

| cogti ridotti. | vantaggi piti inte-
ressanti p ?“ aspiranti pl’q)l’laa’l
vanno sotto avoce costl. Innanzi-
tutto gli immobili all’incanto parto-
no da un prezzo, base di circa, il
15% inferiore a quello di mercato.
Inoltre se |'asta va deserta (cioe se
lavenditanon si conclude per man-
canza di offerte), il prezzo viene
ridotto fino a 20% a ogni nuova
gara successiva.
Oltre allacifradi aggiudicazione,
al neo proprietario toccano solo gli
oneri fiscali (lva o impostadi regi-
stro, con le agevolazioni di leggeti po
prima casa, imprenditore agricolo e
simili), le spese per latrascrizione del
decreto e per |la voltura catastale. La
venditanon é gravata daoneri notarili

Il caso

o di mediazione. Inoltre coniil decre-
todi trasferimento, il giudice ordina
lacancellazione di tutte leipoteche e
pignoramenti esistenti.

La liquidita. Manon mancano gli
svantaggl. || primo problema riguarda
ladisponibilitadi denaro liquido. So-
lo per concorrere alla gara & infatti
obbligatorio depositare nellacancelle-
ria del tribunale due assegni non tra-
sferibili: uno come anticipo sul prez-
zo e|' dtro come anticipo sulle spese
eqgli oneri di aggiudicazione (vedere
articolo su procedura). L'anmontare
del dueassegni @indicato negli awisi
d asta, pubblicati su quotidiani locali
enazional, riviste speciaizzate o siti
web del settore.

11 saldo. Nel caso d mancata,
dicazione, gli assegni vengono imme-
diatamente restituiti al titolare, mase
la vendita va a buon fine, I'aggiu-
dicatari o—penala confisca dellacazio-

Vendite giudiziarie. Qualcheprodlemaper I'aoquirente licuiditael unghezzaddle prooedure

ne versata — deve tenersi pronto a
versareil resto dellasommane termi-
ni fissati (in genere non oltre 30 0 60
giorni dalla data di aggiudicazione).
In redta dal punto di vistafinanzia-
menti, lasituazione sembra aver fatto
un passo avanti: sono infatti dell'ini-
ziodi quest’ ano gli accordi sui mu-
tui “pensati” q)posltammte per le

rilievi tecnici e legdi indicati negli
avvis di vendita
L’immobile ocoupato. Se poi I'im-
mobile e occupato, non solo saraiffi-
ctlewsltarlo main caso di na-
sognera attendere i tempi di
nlasclo Intaeipotesi, il decreto di
trasferimento di prdJ)netaeT\aio
giudice a favore delI’ aggiudicatario,
wmvo per ottene-

adte giudi gl cuni tri-
bundi itaiani con Abi, I"associazio-
ne dellebancheitaiane (s vedal'arti-
colo sui mutui).

Lavisita Un dtro aspetto da tener
presente é che la possibilita o meno
di vistareil loto dipende dal tribuna-
lecheindicel'asta Seil tribunde ha
designato un custode, si pud chieder-
nei dati in Cancelleria, contattarlo,
prendere appuntamento e visitare
I"immobile. Altrimenti ¢i s dovraac-
contentaredi piantine, planimetrie, pe-
rizie, foto e in generale di tutti quel

reil rilascio del locali. Sepoi I'immo-
bile & affittato, il contratto di locazio-
ne conserva la sua efficacia apato
che abbia una data certa (|
pio, perché registrato) echesaante
norea pignoramento.
L espesedipendenti. QJantoalaque

PRESTITI BANCARI

All'’ Adalacasapuo convenire

Per partecipare

Operazione mutui
in cinque tribundi

omperare casa con un mutuo, niente i particola-
C re se non fosse per un dettaglio: d'ora in poi sara
possibile ottenere un prestito bancario anche per
I'acquisto di un immobile di qualsiasi tipo (abitazio-
ne, locali commerciali o altro) messo in asta dal
tribunale in seguito a fallimenti o esecuzioni forzate.

Le corti coinvolte, Sple a Luigi Capaldo, respon-
sabile affari legali dell’Abi (Associazione bancaria
italiana): «L'iniziativa almeno per ora coinvolge 5
corti di giustizia italiane: Roma, Alba, Brindisi, Mon-
za e Novara, ma abbiamo in cantiere analoghi
accordi con Palermo, Bari, Lecce, Milano, Bologna e
Torino. In ltalia ogni anno vengono “battuti” circa
8mila immobili: il nostro obbiettivo & eliminare l'osta-
colo alla partecipazione alle aste giudiziarie rappre-
semalu dalla mancanza dl Ilquldna per ottenere

del bene aprire il
seitore a tut pulennah acqulrenn in particolare
alle famiglie»

L'iter. Punto di partenza per ottenere i mutui in
questione sono gli avvisi di vendita di beni immobilia-
ri, pubblicati su quotidiani locali e nazionali su
disposizione di ciascun tribunale. Sui quotidiani,
oltre agli awvisi che riportano i dati dell'immo-
bile e prezzo, viene segnalata la possibilita di
ottenere un mutuo ipotecario, con annesso l'elenco
delle banche alle quali & possibile rivolgersi per dare
inizio alla procedura.

Una volta fatta domanda, lstituto di credito pre-
scelto avvia una rapida istruttoria; se il richiedente &
giudicato “meritevole di affidamento” - i requisiti e
garanzie sono gli stessi a guelll richiesti per un
mutuo classico - si procede alla stipula di un
contratto preliminare.

Il finanziamento. Il finanziamento concesso puo
arrivare a coprire il 70-80% del valore dell'immobile
e il contratto preliminare é sottoposto a quella che
tecnicamente viene chiamata una “condizione so-
spensiva”. In altre parole: solo se il mutuario
riuscira ad aggiudicarsi I'immobile, il preliminare
dara seguito a un contratto di mutuo definitivo, con
la concessione di una garanzia ipotecaria di primo
grado e I'erogazione del denaro. In caso contrario, il
non avra alcun effetto e si risolvera

stione

un immobile in condominio, la giuri-

sprudenza ritiene applicabile anche a -
le vendite forzose Il principio di soli-
darieta tra vecchio e nuovo proprieta-
rio solo per |e spese che riguardano
I’anno in corso aquello precedente.

A Monzaci sono tempi rapidi e trasparenza

centoquindici immobili aggiu-
licati, pari a 70% dei lotti messi
n vendita, un “realizzo” com-
plessivo di 82.011.937 € eun anno a
massimo dall’inizio della procedura
all’ aggi udicazione. Con queste cifre
—i dati si riferiscono ale esecuzioni
ordinarie, escluse quelle fallimentari
— chiude il bilancio 2002, allavoce
vendite immobiliari, il Tribunae di
onza, consideraoil materiaun pun-
to di riferimento ( come anche Bolo-
gnae Treviso) per dtri palazzi di giv-
stiziaitaiani.

La turbativa d’asta. Malecose
non sono sempre andate agon-
fie vele: negli anno 90 mfattl il
tribunale monzese riuscivaa malape-
naavendere 40 immobili I'anno, le
procedure d’ esecuzione restavano
aperte anche 5-10 anni, I'85% degli i
ncanti andava deserto e circa mille
iliardi di vecchie lire restavano lett-
erdmente “immobilizzate’.

Non eraun segreto I esstenzadi un
gruppetto di persone dedite acompor-
tamenti che avevano spesso a che fare
conil reato di “turbativad asta”, mes-
so inatto principamente in due modi:

La piazza del Duomo a Monza

accordi di cartello per mandare gli
incanti deserti e abbassare cos le basi
d asta successive oppure richiesta di
tangenti dietro laminaccia di offerte
di rilancio. Tutti fattori destinati aren-
dere le aste giudiziarie monopolio dei
soliti noti, a discapito del grande pub-
blico di potenziai acquirenti.
Lasvolta: senzaincanto. Ma nel
giugno ‘99 sono stati messi a punto
undi acuni accorgimenti per rendereil
sistema pi Ul trasparente e accessibile.

La prima innovazione &
stata passare da una pro-
cedura “con incanto” a
una * senza Incanto”.
«Ogni parts e depo-
staun’ offertalrrevocabl
lein bustabiancae sgil-
lata - spiega Roberto
Fontana giudice del Tri-
bunale di Monza -
g L'unicaindicazione &la
data della vendita: quel
giorno le buste vengo
gperte in pubblico e al
ag¢ termine della gara I'im-
mobile viene aggiudica-
0 in maniera definitiva
senzalapossibilita di rilanci succes-
sivi ». Ridotto cosi il rischio di aste
deserte o di estorsioni di tangenti, il
tribunae arriva ad aggiudicare|'im-
mobile a massimo entro un anno dal
deposito dell'istanza di vendita ed
entro 15-18 mes alla distribuzione
del ricavato a creditori, redizzano
“incasso” maggiorato del 25-30%
rispetto d prezzo di base d asta.
Vistade lotto emutuo. Seconda

terzamossa di quello chein breve s &
guadagnato lafamadi vero e proprio
“rito monzese" , sono la possibilitadi
vistare il lotto in venditae quelladi
oftenere un mutuo per | acquisto: a
ogni procedura é assegnato un
custode giudiziario cheverificalo sta-
todell'immobile, accompagna levisi-
tee, unavoltaemessal’ ordinanza di
liberazione, s occupadello sgombero.
Dal lato finanziamenti, da "98il rito
monzese prevede il ricorso ai mutui
per |"acquisto di immobili &l’asta
(anche qui ha fatto da apripista per
jhe esperienzein dltri tribunali).
Lapubblluta Infine & stato rivisto
il stemad pubblicita «Ci samo accor-
- conclude Fontana — che il siste-
ma di pubblicazione degli avvisi
d asta erainadeguato, quindi abbiamo
stabilitodi concentrare tutti gli annun-
ci di venditadel Tribundenellastessa
Pagmadl acuni quotidiani nazionali e
i; poi abbiamo deciso di distribui-
re nel circondario 40mila volantini;
infine abbiamo creato il sito internet,
dove sono di sponibili le perizie degli
immobili, il calendario delle aste e
dtreinformazioni».

automaticamente.

La somma del prestito verra versata direttamente
al tribunale; il numero di rate, tasso dinteresse appli-
cato e in generale le altre condizioni economiche
Eer restituire il denaro, sono stabilite da ciascuna

anca in maniera autonoma anche in questo caso,
ricalcano quelle di un mutuo tradizionale.

Ecco un elenco di siti da visitare per tenersi
aggiomati sugli immobili messi all'asta dai tribunali
italiani:
www.astegiudiziarie.com Fornisce informazioni
complete su ogni immobile. E colle?:lo a93 tribunali,
centinaia di studi notarili e curatori fallimentari.
www.astagiudiziaria.com E il sito dell’Associazione
nazionale istituti vendite giudiziarie; lscrizione gratuita
consente di essere aggiornati in tempo reale sulle
principali novita.
www.aste.com Collegamento con i siti di 34
tribunali,
www. bullemnuaste com Con awisi d'aste
Lombard:% Fiiuli, Piemonte ed Emiia Romagna
WWW.CO! edllman/leaste html Sito della
confederazione delle associazioni proprietari
immobiliari, le aste segnalate compaiono ordinate
per tribunale,
www.portaleaste.| |t Ricerca per luogo (regione,
rovincia e comune) e per tipologia d |mm0b||e
Fabl(awo, commerciale, box e cos| via); gli annunci
vendita sonoin genere wmposll i peri izia, planimetria,
ordinanza 0 awiso di vendita.
www.salernomemo.com/astegiudiziarie Con le
vendite immobiliari del Tribunale di Salerno, Nocera
Inferiore, Sala Consilina, e Vallo della Lucania.
WWW. trlbunall it Raccoﬁa di link per accedere
alle pagﬂne web di 27 tribunali, tra cui
www.tribunaledimonza.net . Considerato tra i migliori

d| mbunale in circolazione — il software e ufilizzato

da Pavia, Perugina e Temi - le informazioni
sono complete di ordinanza perizia e in alcuni casi
anche planimetria.

Ingaracon 2 assgni

na premessa & d'obbligo bile & invece contenuto nella co-
per chi si affaccia per la Sddettaperiziadi stima, reperibi-
primavoltasul mondo del- |e nella cancelleriadel tribunale.
le aste giudiziarie: le procedure Dallaperiziasi pud conoscere:
di gara per aggiudicarsi un’im- |o sato di conservazione del be-
mobile all’incanto seguono linee ne; ladescrizione dei locali e del-
generdi comuni, maacuni dette- |e finiture; se I'immobile & in re-
gli possono subire variazioni a gola con le norme edilizie e in
seconda del tribunale: quindi, caso di abusi, se sono sanabili e
una volta capito il “meccani- con quali costi (le eventuali spese
smo”, per informazioni ad hoc & in questo caso sono, infatti, a cari-
conslgllablle rivolgers agli uffi- co dell’ aggiudicatario).
ci delle esecuzioni immobiliari 1l periroinoltre &tenuto a spe-
ctglcaresel immobile &
€0 0 0CCUpalo 0 se &
E d obbligo depositare gatocalpaisre Le
stesse informazi oni (ca-
il 30% del prezzo base feaodelieaseepe
riZi€) Sono spesso e vo-
del Foro competente. lentieri accessibili an-
Gli awisi d'asta. Punto di par- che via web: basta entrare nei
tenza per tutti rimangono gli av- siti di ogni singolo tribunale o
visi d"asta, pubblicati periodica- nei portai specializzati nel setto-
mente su quotidiani e riviste re delle vendite giudiziarie (si
specidizzate. vedabox in

iene chiesto il deposito in can-

giudice (o del notaio con delega) cdlleria ( 0 presso una sede notari-

che cura la vendita; il prezzo
le, in caso di vendita con delegaa

base da cui partire i rilanci; 1>

le offerte minime P:rw mento, f&?ﬁgfﬂndé uggnd?ea‘guaenedrlalgé

I’ammontare della cauzione da

versare per da‘)a'tectpa'eal incan- 9l 0"9"3"9 Vanno anche depo-

to; le mo di pagamento in Sitate d ni, pari circa il

caso di aggi udi cazione. 30% della cifra indicata come

Laperiziadi sima. Tutto gel- Prez20 base: uno (10%) atitolo di

1o che occorre sapere sull’ immo- Cauzione, I'altro (20%) atitolo di

anticipo sull e spese.

, . . .
L'aggiudicazione
ue sono | e modalita con diverso termine): anche qui I’ of -
cui la vendita all’ asta di ferta pii alta s aggiudica il lot-
un immobile pud avveni- to, ma senza possibilita di rilan-
re: “conincanto” o *senzaincan- cio di un sesto, come nel caso
to”. Ecco, nei particolari, come precedente.
funzionano. Laprocedura senzaincanto, an-
Con incanto. Lapit ustaéla che se meno usata, rimane uno
vendita con incanto: qui il rilan- dei rimedi piu efficaci contro i
cio avviene a voce, aumentando fenomeni di turbativa d'asta, co-
I"ultima offerta di un importo me negli ultimi anni sta dim-
non inferiore al rilancio minimo ostrando I’ ienzadel Tribuna-
fissato dd bando d' asta. Entro |e di Monza, trai piul atenti sul
dieci giorni dall’aggiudicazione fronte trasparenza (si veda box).
chiunque -tranne il debitore — Il trasferimento di proprieta.
Ma aggiudicazione non

sgnificaancora trasferi-
mento di proprieta,
evento destinato averifi-
cars solo quando I'ag-

Meno diffuso il sistema
della proposta sigillata Gt ss
tol'intero prezzo di ven-

puo presentare una nuova offer- dita. Solo a pagamento avvenu-
ta, che deve superare di un sesto to, infatti, il giudice pronunciail
il prezzo raggiunto nella prima decreto di trasferimento e con lo
gara. Se arrivano una o pitl pro- stesso decreto dispone anche la
poste, viene fissata una nuova cancellazione delle trascrizioni
asta detta “in grado di sesto”, del pignoramenti e delle iscrizio-
nella quale il prezzo base sara ni ipotecarie.

dato ddlaaggiudicazioneaumen-  Astadeserta. Pud anche verifi-
tataappunto di un sesto. cars il caso cheun' astavadade
Senzaincanto. Nellamodalita serta, 1€ NEsSUNo S pr

“senza incanto”, i partecipanti ti con un un’ o"ertavallda I'im-
sono tenuti a deposlta'e oltre mobile rimane quindi non asse-
alla domanda di ammissioneea gnato, il giudice fisa lo svolgl»
due assegni - anche un'offerta mento di un nuovo incanto, ri
d'acquisto destinata a rimanere cendo il prezzo base di circa 1/5
irrevocabile per 20 giorni (salvo per ogni gara successiva.



