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In tempi di crisi latitano le offerte, questo vuol dire maggiori acquisti al ribasso e piu occasioni

Aste deserte, piovono affari

Il consiglio degli esperti é sempre lo stesso: essere avveduti e informarsi sui beni in vendita

Risparmio Energetico

Immobili italiani: "colabrodo energetici"

_diCesareGiraldi
Lo avevamo anticipato nel precedente nu-
mero di Aste: le opportunita per trovare del-
le buone occasioni all'asta per aggiudicarsi
un immobile sono in aumento. Nell'articolo
di Gaia Mutone ricordavamo che dal 2009 i
tribunali lasciavano registrare un'impennata
delle compravendite all'asta. Un fenomeno
che da piu pubblicazioni abbiamo ascritto,
su indicazione degli esperti, al periodo di
crisi che il mercato immobiliare sta vivendo.
Meno soldi ci sono in circolazione, pit sono
le persone o le societa che falliscono e che
sono costrette a mettere all'asta il proprio
patrimonio. Ma la crisi sta riversandosi an-
che nel mondio delle aste. Se, infatti, da un
lato si & verificato un boom delle aste falli-
mentari, dall'altro & anche vero che molte di
esse vanno deserte. Porpio perché gli inve-
stitori preferiscono acquistare con il minore
sforzo possibile, aspettando che il valore
del bene sia sia in ribasso per concludere
I'affare. Gli ultimi dati, raccolti dal Sole 24
Ore, riferiscono che, in media, oltre il 40%
delle aste non ricevono offerte.

[l Lefficienza energetica &, nel

gergo degli addetti ai lavori, il
terzo "20" del Piano d'Azione eu-
ropeo, approvato nel marzo del
2007 e meglio noto come "Pac-
chetto 20-20-20".
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Convenzioni prematrimoniali e Pac, parola ai notai

[l I Consiglio Nazionale del Notariato
ha messo a punto una serie di pro-
poste in materia di diritto di famiglia

e delle successioni, che discusse e pre-

sentate alle forze politiche a seguito del

46° Congresso Nazionale del Notariato.
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Economia L’avvocato Talarico commenta la vicenda dellospedale milanese | n q u eStO

Basta poliici govermino gl economisi | | CONCOrdato preventivo al San Raffaele numero

[ Come stanno le cose e, soprat- I' =
tutto, cosa ci aspetta nel prossi- Il Tribunale di Milano ha apposto il primo visto sul percorso che tende al risanamen- g I a n n u nCI

mo futuro, ce lo dice la Commissione to del colosso sanitario. | piti ricorderanno come, nel racconto biblico, Tobia, partito .

dell'lUnione euroopea nel suo ultimo per recuperare un credito del padre caduto in disgrazia, riceva aiuto e protezione del Trl bu na Ie

bollettino che contiene le previsioni proprio da San Raffaele. Nonostante questi auspici, il giudizio valutativo del tribuna-

economiche relative al nostro Pese e le ambrosiano si & rivelato complesso, per i ristretti tempi a disposizione, le propor- [ ]

allEurozona. zioni dell'impresa, e la quantita di dubbi sollevati da una Procura molto attiva. d I M I Ia no
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Aste:

guida per Puso

DOMANDE

1. Come posso fare per partecipare ad
un'asta giudiziaria®?

2. Bisogna disporre di denaro liquido
per partecipare ad un’asta giudiziaria?
3. Qual ¢& la percentuale da versare su-
bito?

4. In che modo va versato I'importo?

5. Nel caso di non aggiudicazione
dell'immobile, dopo quanto tempo pos-
so riavere gli assegni?

6. Nel caso di aggiudicazione, quanto
tempo ho per versare il prezzo finale
d'acquisto?

7. E possibile visitare gli immobili prima
di partecipare all'asta?

8. Cosa succede se I'immobile che ho
acquistato all'asta, risulta essere occu-
pato?

9. Quando vengono cancellate le ipote-
che e i pignoramenti gravanti sull'immo-
bile?

10. Cosa posso fare se al momento
dell'immissione in possesso dell'immo-
bile, questo non mi piace?

11. Vorrei conoscere le modalita di
svolgimento dell’asta giudiziaria con in-
canto.

12. E vero che esistono societa che cu-
rano l'acquisto dell'immobile durante
I'incanto, senza che l'interessato sia
presente?

13. Un immobile messo all'asta puo es-
sere acquistato prima dell'incanto?

14. Se I'inadempiente non ha la possi-
bilita di pagare i suoi debiti e quindi di
riscattare il suo immobile, puo parteci-
pare all'asta per tentare di recuperarlo?
15. Che vuol dire asta deserta?

16. Quando in sede d'asta si presenta
un solo offerente a concorrere all'ag-
giudicazione dell'immobile, cosa suc-
cede?

17. E vero che bisogna aspettare 10
giorni, per essere certi che I'immobile
sia stato aggiudicato?

18. Sono al corrente che ¢ possibile
presentare entro 10 giorni dalla data
d'asta un’offerta pari ad 1/5 del prezzo
di aggiudicazione e che il Giudice in tal

caso stabilira una nuova data per I'in-
canto. Quello che invece vorrei sapere
¢ se il prezzo di base d'asta subira dei
cambiamenti.

19. Il mio immobile & andato all’asta per
svariati motivi. Possiedo in parte della li-
quidita ma non ¢ sufficiente a saldare il
debito con i miei creditori.Vista la mia
posizione, nessun Istituto bancario & in
grado di erogarmi un mutuo. La cosa
che vi chiedo & se posso intestare il
mutuo a mio figlio e chiedere la restante
somma che mi serve per non perdere
I'immobile?

20. Vorrei sapere se una volta parteci-
pato ad un’asta immobiliare con esito
positivo, potro intestare I'immobile a
mio figlio.

21. Che cos'é una transazione di credi-
ti?

22. Molto spesso sulle pubblicazioni
degli immobili che vanno in asta, noto il
termine “quota pari a mezza indivisa del
diritto di superficie”, vorrei conoscerne
il significato.

RISPOSTE

1. Basta una domanda di partecipazione da
depositare entro le ore 13 del giomo pre-
cedente alla vendita. Con allegato un asse-
gno circolare intestato al notaio con il 10%
dell offerta che si desidera effettuare.

2. No, itribunali accettano solo assegni circo-
lari.

3.11 10% dell'offerta.

4. E obbligatorio versare 'esatto importo
quale deposito cauzionale e deposito in con-
to spese.

5. Immediatamente dopo l'asta.

6. |l tempo ¢ stabilito nell'ordinanza di vendita
e puo variare dai 30 ai 60 giomi. Talvolta an-
che 120, di questi tempi.

7. Si. Vi sono uno o pit delegati del giudice
che sono addetti proprio a questo servizio, ol
tre ad effettuare la liberazione di cose e per-
sone per conto e a spese della procedura. Il
soggetto legale & I' Istituto Vendite Giudi-
ziarie.

8. Se ¢ occupato senza alcun titolo, dopo
I'emissione del decreto di aggiudicazione
dellimmobile si potra eseguire lo sgombero. |

tempi tecnici variano dai 90 ai 150 giomni dal-
la prima notifica.

9. Dopo aver effettuato il saldo prezzo a spe-
se eacuradell'acquirente.

10. Rivenderlo. Gliimmobili all'asta sono ven-
duti nello stato di fatto e di diritto.

11. La vendita con incanto solitamente se-
gue quella “senza incanto” che sia andata
deserta. Il giomo dell'asta si tiene una gara fra
le persone che hanno presentato domandae
che potranno effettuare rilanci. L'immobile
verra aggiudicato a chi avra proposto l'offerta
maggiore.

12. Sj, basta dare giusta procura.

13. Sj, tenuto conto che dovranno essere
pagati tutti idebiti gravanti sullimmobile e
chiedere 'estinzione della procedura.

14. No.

15. Un'asta senza offerenti.

16. In questi casi l'offerente si aggiudica
prowvisoriamente immobile con il prezzo ba-
se pilt il rilancio minimo, previsto dall'ordinan-
zadivendita.

17. Si, perché si puo far ricorso all'art. 584
del Codice Civile secondo cui chiunque pud

presentare, ad asta avenuta entro 10 giomi,
un'offerta superiore di aimeno 1/5 al prezzo
di aggiudicazione. In questo caso il Giudice
fissera una seconda data per lincanto.

18. Si riparte dal prezzo di aggiudicazione
prowisoria piti 'aumento di 1/5.

19. Sj, & possibile se ci sono tutti i presuppo-
sti per stanziarlo.

20. Sj, se nella domanda di partecipazione
eéstata espressa richiesta. Nel caso di minore
dovra essere presentatal'autorizzazione del
Giudice titolare.

21. E una trattativa extra giudiziale con gi Isti-
tuti di credito.

22. | 'asta prevede la vendita della quota par-
te del 50% dellimmobile.

23.Si.

24. Le chiavi dell'immobile vengono conse-
gnate alla presentazione del "Decreto di
Trasferimento", il quale arriva in mano allag-
giudicataraio dopo un periodo compreso tra
3 e 5 mesi dal saldo. Appena il D.d.T. viene
consegnato al custode, si provvedera a effet-
tuare la"Cessione fabbricato" entrole 24 ore
successive.
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Primo piano

continua

essere imposto rigore prognostico
al solo proponente, esigendo da
questi la formulazione immediata e
precisa di una percentuale di
pagamento, oltretutto con la minac-
cia dell'art. 173 1. fallim.. Sta di fatto
che, tanto la riforma del 2005 quan-
to il successivo digs 169/2007 so-
no entrambi orientati alla riduzione
del potere di controllo del tribunale
sulla convenienza della proposta,
sicché il decreto in esame sembre-
rebbe muoversi verso interpretazioni

[I'tribunale di Milano

conservative. Va poi tenuto in debita
considerazione che la prospettiva di
inchiodare I'offerente ad una propo-
sta di pagamento vincolante e fo-
riera di responsabilita (risoluzione
del concordato) da formularsi pero
intempiristretti, e su basi informative
spesso sommarie, se non confuse,
potrebbe rappresentare un deter-
rente al reperimento delle stesse of-
ferte, che la prassi conferma essere
gia merce rara. Le motivazioni
espresse sulla necessita di evitare
una eventuale imposizione di sacrifi-
ciacreditori dissenzienti sembra poi
non compenetrarsi con l'attuale as-
setto del concordato e con l'introdu-
zione del c.d. "cram down" con il
quale il legislatore sembra aver detto
chiaramente quale sia, in questi casi,
la rotta da seguire3. Comunque in
definitiva e ritornando all'assunto di
partenza, in procedure di simili
dimensioni, il vero nuovo sforzo in-
terpretativo e di riforma, dovrebbe
opportunamente  considerare le
ragioni e le difficolta degli offerenti,
troppo spesso tenute in disparte.
Anche perché se l'obiettivo & salva-
re il bene sociale-impresa, & meglio
dirlo subito, un prezzo da pagare c'e,
e si chiama falcidia. A pagarlo sono
sempre i creditori, che pero, aimeno
in questo caso sono, o fingono di
essere, consenzienti.

* Avvocato in Roma
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Sono sempre di piu le vendite in tribunale che non trovano alcun acquirente

Aste deserte, ma Paffare e possibile

Gli esperti consigliano gli acquisti responsabili: non fatevi spaventare dalle "fregature"

_diCesare@Giraldi
Lo avevamo anticipato nel precedente
numero di Aste: le opportunita per trova-
re delle buone occasioni all'asta per ag-
giudicarsi un immobile sono in aumento.
Nellarticolo di Gaia Mutone ricordava-
mo che dal 2009 i tribunali lasciavano
registrare un'impennata delle compra-
vendite all'asta. Un fenomeno che da pit
pubblicazioni abbiamo ascritto, su indi-
cazione degli esperti, al periodo di crisi
che il mercato immobiliare sta vivendo.
Meno soldi ci sono in circolazione, piu
sono le persone o le societa che falli-
scono e che sono costrette a mettere
all'asta il proprio patrimonio. Ma la crisi
sta riversandosi anche nel mondio delle
aste. Se, infatti, da un lato si & verificato
un boom delle aste fallimentari, dall'altro
& anche vero che molte di esse vanno
deserte. Porpio perché gli investitori pre-
feriscono acquistare con il minore sforzo
possibile, aspettando che il valore del
bene sia sia in ribasso per concludere
I'affare. Gli ultimi dati, raccolti dal Sole 24
Ore, riferiscono che, in media, oltre il
40% delle aste non ricevono offerte: se-

Gli esperti non si stancano

di consigliare di investire

i propri risparmi per comprare

casa all'asta in maniera
responsabile e aveduta, Ad
esempio lasciandosi seguire

da un awocato o da un‘altra

figura specializzata. Fare buoni
affari in tribunale & ancora probabile

condo il quotidiano economico la diffi-
denza dei potenziali acquirenti e le insi-
die burocratiche penalizzano ancora un
segmento di mercato che della traspa-
renza ormai ha fatto il suo obiettivo prin-
cipale. E poi sulla rete arrivano notizie co-
me quella di Senigallia, dove ben cinque
lotto messiin vendita all'asta dal comune
non hanno trovato un compratore: il ter-
mine per presentare le offerte, su una ba-
se d'asta di poco meno di un milione di
euro, scadeva lunedi 7 novembre alle
12.00 e cio significa che ora si proce-
dera ad una nuova gara con un ribasso
del 10% sul prezzo iniziale. Da un lato
c'¢ la paura delle "fregature". Sfogliando
i siti internet che raccolgono gli annunci
di aste giudiziarie le occasioni non sem-
brano mancare, infatti, e la possibilita di
visionare la documentazione allegata (fo-
to, perizia, planimetria, ordinanza di ven-
dita) consente agli interessati di avere
anche pitl informazioni rispetto a quelle

di un normale annuncio commerciale. Di
recente abbiamo parlato di una signora
di Treviso che aveva acquistato all'asta e
che, passati due anni, ancora non aveva
messo piede in casa perché i vecchi in-
quilini la occupavano impedendo l'inter-
vento delle forze dell'ordine per proce-
dere allo sfratto. Cose che, purtroppo,
succedono. Come anche il guasto strut-
turale che non viene notato prima dell’'of-
ferta e che va a deprezzare l'intero valore
dellimmobile. Ma, oltre alla paura, il dato
allarmante, che dal'idea della crisi, & che
manca la liquidita per affollare le tante as-
te che si svolgono nei tribunali. Sono
tempi di vacche magre. Gli esperti non si
stancano di consigliare di investire i pro-
pri risparmi per comprare casa all'asta in
maniera responsabile e avveduta. Ad
esempio lasciandosi seguire da un avwvo-
cato o da un‘altra figura specializzata. Fa-
re buoni affari in tribunale & ancora molto
probabile.

Ecco i metodi per versare la prima rata per chi lo avesse dimenticato

Cedolare secca, si paga entro il 30 novembre

1130 novembre scade il ter-

mine per pagare la secon-
da rata d'acconto della ce-
dolare secca. Per chi sifos-
se dimenticato diversare la
prima rata, il problema do-
vrebbe essere risolto in
maniera piuttosto semplice
e immediata in sede di rav-
vedimento, entro la
scadenza di presentazione
del modello Unico 2012
relativo all'anno 2011. Pra-
ticamente per risolvere il
problema o si pagano gli
acconti  compilando il
modello unico o si perfe-

ziona la compilazione del
documento.  Attenzione
perché in questa seconda
ipotesi, se gli acconti do-
vessero risultare insuffi-
cienti, le sanzioni per il ritar-
do saranno applicate. Le
conseguenze di una o
dell'altra scelta sono molto
diverse, in una scelta non
c'é alcun modo di rime-
diare, nell'altro I'opzione del
ravvedimento. Per essere
pit sicuri della situazione in
cuivi trovate &€ meglio opta-
re per la consulenza di un
commercialista.

Gli annunci integrali con eventuali perizie sono consultabili sul sito www.astepress.it






