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VENDITE GIUDIZIARIE

Abitazioni e tombe al gran bazar delle aste

diBianca Lucia Mazzei

ell'universo delle aste giu-
diziarie é possibile soddi-
sfare ogni esigenza, presente,

futura, postuma. Fra le offerte,
gli eventuali interessati posso-
no trovare anche le tombe.
Gonfiato dal vento della cri-
si,quello delle aste € un mondo

in continua crescita, che non
mancadilatioscuri. Conil D183
il Governo é intervenuto per
aumentare la trasparenza e fa-
vorire lapartecipazione.

Itempidivenditasonoinfatti
estremamente lunghi, la mag-
gioranzadegliincantivadeser-
taeiribassitoccano il 6o%.
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Aste giudiziarie, crescita con pochi incassi

Dal 2001 procedure in aumento del 59% per gli immobili ma la maggior parte degli incanti va deserta

Bianca Lucia Mazzei

s Procedure piu trasparenti e
veloci per favorire la partecipa-
zione del pubblico. E questo
I'obiettivo delle nuove norme
sulle aste giudiziarie previste dal
Dl 83/2015, in vigore dal 27 giu-
gno. Inunoscenarioincuileven-
dite di beni provenienti da falli-
mentiopignoramentisonoinau-
mento, maitempirestano lunghi
elastragrande maggioranzadel-
le aste vadeserta.

L’indagine su 145 tribunali
svoltadal network professionale
Opicons rileva che, dal 201 al
2014, le aste diimmobili, sono au-
mentate del 57,04 per cento. «<E
molto difficile che I'aggiudica-
zione arrivial primo colpo - dice
Gerardo Paterna, consulente im-
mobiliare e autore dell'indagine
insieme aCristianPastorino-an-
che perché spesso le perizie che
stabilisconoivalorisonovecchie
el'utenteaspettailribassoche,di
asta in asta, pud arrivare al 50-6o;
in media, servono 12-18 mesi».

L’incremento delle aste im-
mobiliari & confermato anche da
Sogeea (societa di servizi che
opera nel settore immobilia-
re)che, nell’'ultimo anno, haregi-
strato un aumento dell'11,6%: se-
condo il rapporto messo a punto
dal centro studi le procedure in
corso relative ad immobili resi-
denziali sono infatti 30.746 a
fronte delle 27.553 rilevate nel
giugno 2014.

A Milano, nel 2014, sono stati
messi in vendita 6.180 lotti che
comprendevano abitazioni, box,
terreni, laboratori, cantine e ne-
gozi. Ben 5.404 sono pero andati
desertiequelliaggiudicati,allafi-
ne, sonostatisolo776,il12,5% del
totale.Glialtrifinirannodinuovo
all'asta, con prezziscontatifinoa
che nonsitroveraunacquirente.
Ma bisognera armarsi di pazien-
za: sempre a Milano, il record di
lentezza va ai cinque lotti andati
all’astanel 2014 che provenivano
da procedure risalenti al decen-
nio1980-1989. Perben19gslottiil
periodo di riferimento & il 2000-

2009, mentre solo 58 provengo-
no dal 2013. Quanto ai ribassi,la
media é stata del 41 per cento.
«Sono dati indicativi anche a
livello nazionale - spiega Fabio
Bartolomeo che guida la dire-
zione generale delle statistiche
del ministero della Giustizia -.
Ci vogliono molti anni e molte
aste perché un bene venga ven-
duto. D’altronde bisogna consi-

derare che la durata media na-
zionale del processofallimenta-
re & diotto anni».

Iltempo perd “pesa” anche sul
prezzo poiché piu la perizia e
vecchia pitil valore posto abase
d’asta & fuori mercato. «Negli ul-
timi anni - dichiara Roberto
Braccio, consigliere nazionale
del notariato e coordinatore del-
la piattaforma Ran per le aste te-
lematiche - dalla perizia all'indi-
zione dell’asta passano da18a 36
mesi. Mac’éunarretratopesante
e capita spesso di dover vendere
immobilile cuistimerisalgonoal
2006-2008 e oggi sono irrealisti-

L’ARRETRATO

AMilano, circail 52%dei 6.180
lottimessiinvendita nel 2014
derivadaprocedure avviate
trail1980eil2010esolo
il12,5%é stato aggiudicato

che. E normale che le prime aste
vadano deserte».

11 discorso non cambia molto
per i beni mobili, una categoria
assai diversificata, in cui rientra-
no auto di lusso, oggettid’epoca,
scultured’autore, gioiellidifami-
gliamaanche mobiliditerz’ordi-
ne, vecchie croste e bigiotteria.
Disolito,lavendita di questibeni
eéaffidataaglilvg (Istitutivendite
giudiziari) in base a una conces-
sione ministeriale.

A Roma, nel 2014, il ricavato
dalla vendita di oggetti prove-
nienti da pignoramenti, & stato
pari438milaeuro,afrontedis1
procedure. A Milano, invece,
sempre nel 2014, un numero mol-
to inferiore di procedure ha frut-

tato quasisgimilaeuro. «ARoma
- dice Christian Moriggi, titolare
dell'Tvg di Romae Tivoli - abbia-
mocominciatoad operareameta
2014 dopo una lunga stasi. Molte
eranopratichevecchie:I'esiguita
del ricavato dipende dal valore
dei beni in vendita». Nella Capi-
tale, ad aprile 2011, il ministero
della Giustizia avevarevocato la
concessione all'istituto che ope-
ravadal200s.Lagaraperilnuovo
concessionario si € conclusa a
marzo 2013 ma ¢ stata seguita da
un contenzioso durato fino a
maggio 2014.

Qualche mese fa, nell’ottobre
2014, il ministero harevocato an-
chelaconcessioneall’TvgdiMas-
saeLaSpezia, inseguitoallacon-

testazione di «appropriazione
indebita dei proventirelativi alla
vendita deibene». A maggio 2013
erainvece toccato all'Tgv di Reg-
gio Calabria, per «inadeguatezza
deilocali» e mancanzadiunapo-
lizza «furto e incendio».

Le revoche delle concessioni
nonsono frequenti. Rivelano pe-
ro i lati oscuri di una procedura
complessa, di cui I’asta rappre-
senta il momento finale, ma che
include pil di un passaggio deli-
cato. A cominciare dalla scelta
dei beni da mettere in vendita e
dallastima del loro valore.

«A Monza- continua Moriggi
che guida, da molti piti anni, an-
chel'lvgdiMonza-igiudicidella
sezione mobiliare hanno creato
una prassi virtuosa: dal 2004 a
base d’asta non c’é piu il valore
indicato dall'ufficiale giudizia-
rio, ma quello individuato daun
perito nominato dal giudice (di
solito, I'Tvg). Stime piu realisti-
chepermettonodivenderevelo-
cemente e senza eccessiviribas-
si. Per aumentare la partecipa-
zione, dal 2002 teniamo le aste di
sabato: in media, intervengono
circa200 personey.

Nel settore immobiliare, il
Consiglio nazionale del notaria-
to harealizzato una piattaforma
ingradodigestirele aste telema-
tiche, denominata Ran. L’obiet-

tivoeallargare laplateadegliac-
quirenti, permettendo la pre-
sentazione delle offerte da tutta
Italia e aumentando la traspa-
renza. «Questo sistema - spiega
Roberto Braccio - consente di
identificare i partecipanti ed ef-
fettuare i controlli antiriciclag-
gio. Per intervenire bisogna re-
carsi da un notaio, cosa che ga-
rantisce all’'utente assistenza
completain tuttal’asta».

Nata nel 2013, la piattaforma
Ran é gia servita ad aggiudicare
74lotti per 28 milioni dieuropro-
venienti in particolare dai tribu-
nali di Brescia e Firenze. «Ben
I'19% - conclude Braccio - & stato
aggiudicata pressonotai collega-
tiviainternet».

ABrescia,I’'associazionedino-
tai Anpe gestisce le aste immobi-
liaridal1999: «L'offertaé aumen-
tata - dice il presidente Paolo
Cherubini-enoncomprende piu
solo beni di fasce sociali in diffi-
colta ma anche seconde case.
Questofasiche,sulmercatosiaf-
faccino anche giovani coppie in
cercadellaprima casa».
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I nodi della ripresa

ESECUZIONI E VENDITE
L’andamento

I tempi

Rare le aggiudicazioni al primo colpo
In media sono necessari 12-18 mesi

Le stime

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

ASTE IMMOBILIARI PER REGIONE
Confronto 2011-2014

Lombardia 011 Abruzzo 2011 1245
2014 2014 2.335
Sicilia 2011 fi';';‘h:gna 2011 1767
2014 2014 2.286
Lazio 2011 Liguria 2011 726
2014 2014 L116
Puglia 2011 Marche 2011 L096
2014 2014 2.024
Piemonte 011 Umbria 011 291
2014 5.907 2014 1.265
Veneto 011 1.856 % \FlreI:gzi a 2011 1200
cous 5.765 F Giulia 2014 1116
Campania 2011 3.242 Hfgtmo 2011 511
2014 5.250 Adige 2014 759
Toscana 011 2424 Basilicata 011 |«\ 334
2014 - 5,106 2014 604
Calabria ), 2007 Molise o | 513
2014 3.841 ‘ 2014 477
Sardegna 4, 2432 faowa 00 l 158
2014 2713 2014 | 122
TOTALE ITALIA

79.675 (+5794%) o]

[Fonte: www.opicons.com

Beni poco mobili

Quell’'annuncio «lapidario»

e siete persone molto
S previdentiemolto
ocitlate, nelgranbazar delle
aste giudiziarie potete trovare
pittdiun’occasione per le vostre
necessita. Quelle future, ma
anche quelle postume.
Scorrendo infattitragli
annunci, siscopre che, qualche
mese fa, un istituto ha

o2tombe composte dabase con
duelatilunghi e due corti, di cui
unacon croceincisa». Tutto il
necessario, insomma, per una
degnasepoltura.

Illotto é stato giudicato
meritevole di un «valore di
realizzo» di1.200 euro
complessivi, 6oo per tomba, e
dall’annuncio inseritosu

anche a un acquisto singolo,
casomai non si trovassero un
congiunto, unamicooun
parenteinteressatia
condividere la spesa per questo
particolare «bene rifugio».

Le offerte, a onor del vero,
non erano state entusiasmanti,
arrivando dopo tre settimane
pocosoprai200 europer

stativalutatidal perito (nel
senso dell’esperto, non come
participio passato)
considerando la «mancanza di
garanziaper vizi».
Nonsiamoingrado di
riferirvisul destino ultimo del
lotto, ormai nonpitt
rintracciabile sul sito. L’asta, in
effetti, chiudeva a maggio.
Tuttavia, non é da escludere che
analoghe offerte possano
presentarsiin futuro. Non
metteteci una pietra sopra.

presentato tra i «beni mobili internet non era possibile entrambii «pezzi». Chepure, B.L.M.
vari» il sorprendente lottodi «n. i sapere sesi poteva procedere assicurava l'annuncio, erano ©RIPRODUZIONE RISERVATA
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11 D1 83/2015. Il decreto legge in vigore dal 27 giugno prevede la creazione di uno strumento telematico: la pubblicazione costa 100 euro per cascun atto esecutivo ed & a carico del creditore

La trasparenza si affida al portale nazionale

Augusto Cirla

empi piu brevi, un portale
uniconazionaleperlapubblicitae
criteri univoci per la determina-
zione del valore degli immobili.
Le riforme in tema di esecuzioni
mobiliari e immobiliari sembra-
no non finire mai, a dimostrazio-
ne del fatto che la materia & sem-
pre piu bisognosa di interventi a
tutela sia della posizione del cre-
ditore, spesso obbligato ad atten-
dere a lungo la soddisfazione del
proprio diritto (e non sempre ci
riesce),siadiquelladeldebitore,a
volte incolpevole di fronte alla
crisi economica.

Non sierano ancoraspentigli
echi delle ultime modifiche ap-
portare dal D1132/2014 e dal Dm
32/2015ed eccocheil D183 del 27
giugno 2015 interviene ancora
modificando anche le norme
sulle aste.

Debitore con meno difese
Non sarapil possibile, peril debi-
tore, tentare di sottrarsi al paga-
mento del proprio debito attra-
verso la costituzione, dopo il sor-
geredeldebitostesso,divincolidi
indisponibilita o di alienazioni
avente ad oggetto beni mobili
iscritti in pubblici registri o im-
mobiliecompiutiatitologratuito.
Al creditore munito di titolo ese-
cutivoedataorapossibilitadipro-
cedereaesecuzione forzatasenza
preventivamente ottenere una
sentenza dichiarativa di ineffica-
ciaditaliattididisposizione, sem-
precheil pignoramentosu talibe-
nisiatrascritto entroun annodal-
la data in cui i predetti atti sono
stati trascritti. Nel caso di aliena-
zione,l'azione esecutivanelle for-
me dell’espropriazione deve es-
sere eseguitacontro il nuovo pro-
prietario dei beni (articolo 2929
bis del Codice civile).
Cambiailcontenutodell’attodi
precettodipagamento,diquell’at-
to introduttivo della fase esecuti-
va con cui si avverte il debitore
che, in difetto del volontario ver-
samento delle somme indicate, si
procedera ad esecuzione forzata.
Icreditore deveinfattiavvertireil
debitore, con apposita dichiara-
zione da inserirsi nell’atto di pre-
cetto,cheincasodisovraindebita-
mento e con l'ausilio di un organi-
smo di composizione dellacrisio
diun professionista nominato dal
giudice potra concludere con i
creditori«unaccordodicomposi-
zionedellacrisi» ovveroproporre
aglistessiun «pianodel consuma-
torey, intendendosi per tale una
proposta che puod formulare la

Le novita

IL PORTALE
DELLE VENDITE

IL PAGAMENTO
ARATE

IL PIGNORAMENTO
DELLE PENSIONI

LA DETERMINAZIONE
DEL VALORE

VALORE DEGLI IMMOBILI

La determinazione del prezzo
a base d’asta deve tener conto
deivalori di mercato,

dello stato di manutenzione

e delle spese condominiali
persona fisica per ristrutturare i

propridebitisullabasediun preci-
soprogrammachebenpuopreve-

dere un pagamento parziale a sal-
do e stralcio. Presupposti essen-
ziali per usufruire ditale procedu-
ra sono che i debiti non siano
contratti dal debitore per scopi
inerentilasuaattivitaimprendito-
riale o professionale, che siano di
tale entita che non possa oggetti-
vamente risanarli con il proprio
patrimonio e che dipendano non
giadasuanegligenza, madacause
sopravvenutealuinonimputabili:
il tutto puo essere richiesto un
asola volta nell'arco di un quin-
quennio. Tale modifica diverra
pero operativa dall’entrata in vi-
gore dellalegge diconversione.

Gliannunci delle vendite pubbliche di beni mobili registrati ed immobili
dovrannoessereinseriti nel portale unificato delle vendite giudiziariein
modo chiunqueintenda partecipare all’asta possa acquisire tuttele
informazioni necessarie. La pubblicazione nel portaleé obbligatoria, al
punto che, se non eseguita, il giudice deve dichiarare l'estinzione della
procedura esecutiva. La pubblicazione costa 100 euroa carico del creditore,
dovuti, nel caso divenditein piu lotti, per ciascunodi essi

Ilgiudice pud disporre cheil pagamento del prezzo del bene assegnato possa
avvenire anche aratefinoa un massimo di 12 mesi. Per gliimmobili, pud
contestualmenteautorizzare 'aggiudicatario che gliene abbia fatto richiesta
aprendeme possesso prima di avere versatoil saldo. E per6 necessariauna
fideiussioneirrevocabile ea prima richiesta perunimporto pari ad almenoil
30% del prezzo, a garanzia del rilascio dell'immobile entro 30 giorni nel caso
in cuil’aggiudicatario non dovesse versare anche unasolarata

Le pensioni e le indennita simili diventano pignorabili solo per la parte
eccedente 672,78 euro, importo che equivale alla misura massima
dell’assegno sociale (448,52 euro)aumentato della meta. L’eccedenza
continuaa essere soggetta a pignoramento nella misuradi unquintoe,
nelcaso di concorso simultaneo di piu creditori, sino al 50 per cento.
Oltre questi limiti, scatta la parziale inefficacia dell’esecuzione, che
deve essererilevata dal giudice anche se nessuno gliene farichiesta

Il valore dell'immobile pignorato va determinato dal giudice
dell’esecuzione sulla base di quello di mercato, tenendo presentisiale
perizie delle parti, sia i dati forniti da un tecnicoappositamente
nominato. La determinazione delvalore deve tenere conto anche della
mancanza di garanzie per vizi, dello stato d’uso e di manutenzione,
degli eventuali vincoli e oneri non eliminabili, nonché dell’ammontare
delle spese condominiali insolute che vanno a gravare sull’assegnatario

Il pignoramento
Attenzione invece all’efficaciadel
pignoramento, perché viene me-
no se entro 45 giorni dal suo com-
pimento (e non gia 9o come era
prima della riforma articolo 497
del Codice di procedura civile)
non viene richiesta I'assegnazio-
neolavenditadelbene.Ilfattoche
tale modifica trovi applicazione
gia dalla data di entrata in vigore
del decreto (27 giugno scorso)
non evitera l'insorgere di conten-
ziosi: non c’eé che sperare che la
legge di conversione faccia alme-
nosalve le procedure gia in corso.
Novita anche in tema di con-
versione del pignoramento, nel
senso che il debitore, prima che
sia disposta la vendita o I'asse-
gnazione del bene mobile o im-
mobile pignorato e ricorrendo
giustificati motivi, pud chiedere
algiudicedisaldareil propriode-
bito (o quelladiversa somma de-
terminata dal giudice) in 36 rate
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mensili, maggiorato degli inte- .
ressi scalarigagl tasso convenzio- DOMANDE Comesipresentano leofferte?
nale pattuito 0, in difetto, al tasso & Leaste possono avveniresenza
legale (articolo 495,commaqdel g RISPOSTE | incantooconincanto.Nelprimo
Codicediproceduracivile).Ogni casolofferta&depositatain
seimesi,enongiaalterminedella bustachiusapressolacancelleria
rateizzazione, il giudice provve-  ACURADI Giuseppe Acciaro deltribunaleo,qualoralavendita
dera al pagamento delle somme  E Alessandro Pais siadelegataad un professionista
versate del debitore al creditore Pofferta&depositata pressolo
procedente o alla loro distribu- o studiodiquest'ultimoocomee
zione traivari creditori. Chi pud partecipareaun‘asta dovedispostonellavviso di
o giudiziaria? vendita. Il prezzonon pud essere
La pubblicita . Aisensidellarticolo579delCodice |  inferioreal prezzobaseindicato
Basta con gli avvisi di venditadei  djproceduracivile «ognuno, nell'avvisod’asta. Nel caso di
beni ( mobili registrati o immobi-  eccettoildebitore, éammessoa presenza di pitl offerteil bene non
li) pignorati pubblicizzati nell'al-  fareofferteall’incanton. viene aggiudicatoall'offertacon
bo dell'ufficio giudiziario davanti  |’interessatopudfarelofferta prezzopiil elevato, bensisiindice
al quale si svolge I'esecuzione: personalmenteotramite unagaratratuttii partecipantia
adesso tutto andra inserito nel  mandatariomunitodiprocura partire dal prezzo pitialto, con
«portaledellevenditepubbliche»  spaciale, Nonénecessariala rilanciominimo. L'asta con
delministerodiGiustizia,cosiche  rappresentanzatecnica. incanto@una particolare
tuttigliinteressatiall'acquistopo- o modalita diattuazionedella
trannoavereleinformazioniarti-  Cosasipudacquistareinun’asta |  vendita nellespropriazione
colo 490 del Codice diprocedura  gjudiziaria? forzata, consistentein una
civile).Solosuistanzadeicredito-  |’astagiudiziariaélostrumento |  pubblicagaratraofferenti: viene
11, il giudice potraanche disporre  gtraversoil qualesiattuala dispostadopouna venditasenza
lapubblicitasuquotidianidimag-  venditaforzata dei benidel incantoandata deserta.
gior diffusione locale o nazionale.  debitore sianoessibenimobilio | e
. immobili. Posso conoscereleoffertedegli
Lastimadelvalore . altripartecipanti?
Infine il valore dell'immobile pi-  padoveprovengonoibeni? No, se non dopo l'aperturadelle
gnoratovieneoradeterminatodal  [peniprovengonodalle buste,
giudiceavutoriguardoalvaloredi  procedureesecutiveindividuali | e
mercato, tenuto conto degli ele- o dalle procedureconcorsuali, Posso chiedereunmutuo ?
menti forniti dalle parti e, soprat-  yjhenideldebitore, siaesso Si. Nelle cancellerie dei
tutto, dall'esperto nominato dal  personafisica o societa. Tribunali @ disponibile elenco
giudice stesso, sullabase dellasu- ¢ degliistitutidi credito
perficie del bene ed esponendo  Sonohenisicuri? Chicertifica convenzionati attraversoiquali
analiticamente gli adeguamenti  chenonnascondanodifettie épossibileaccedereai
dellastima, con particolareriferi-  garantisceil lorostato? finanziamenti per lacquisto
mento alla riduzione del valore  [iCodicecivileprevedechenella |  dellimmobile.
permancanzadigaranziaperivizi  venditaforzata nonhaluogola .
delbenevendutooperspesecon-  garanziaperivizidellacosa, Senon partecipomiridannolla
dominiali insolute. pertantolavenditaavvienenello | cauzionechehodepositato?
eneropuzone st stato difatto e nelluogoin cuiil Agliofferenti non aggiudicatarila
benesitrova. L'acquirente cauzionevienerestituitadopola
accetta pertantoil rischio cheil gara,se un’offerentenon
bene possa presentare dei vizi. partecipaallagarasenza
4 documentaree giustificarnei
Enecessariala cauzione? motivilacauzione érestituita
Perla partecipazionealla nellamisuradi9/10elarestante
venditagiudiziariaé partetrattenuta dalla procedura.
indispensabile averprestatola Lacauzionevienetrattenuta
cauzione nellamisuraeconla invece perintero, se lofferentesi
modalita prevista nell’ordinanza éavvalso del meccanismo
divendita. dell’aumentodel quintoenonha
. partecipatoallanuova asta.
E possibile partecipareconmezzi |
telematici? Possono partecipareiparentidel
Si, sonoormai diffuse modalita debitore?
divenditaall’astatramite larete Comegia evidenziatolalegge
internet. Questoconsente previo prevede che «ognuno, eccettoil
accreditamentodi partecipare debitore, éammessoafare
allastapurnonessendopresenti | offerteall’incanto».
fisicamente. RIPRODUZIONERISERVATA
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