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Comprar casa in tribunale: passo dopo passo fino al decreto del giudice che pone al riparo da pretese
. . o o o o
Aste, servono i piedi di piombo

Il risparmio e possibile, purché si presti attenzione ai rischi
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B omprare casa all’asta
" conviene, ma attenzio-
y ne ai rischi. Le vendite
i ciudiziarie oggl sono
facilmente accessibili a tutti
grazie anche all’'uso di Internet,
con 1l quale e possibile acquisire
piu agevolmente le informazio-
ni. Il principale vantaggio della
partecipazione a un’asta e quel-
lo d1 diventare proprietario di
un immobile libero da vincoli, in
quanto 'emissione del decreto
di trasferimento da parte del
giudice dell’esecuzione mette
al riparo da qualsiasi pretesa
di terzi (si pensi alle ipoteche
e agli altri oneri o pesi che pos-
sono gravare sugli edifici e che
a volte possono sfuggire anche
a controlll accurati). In molti
casl € poi possibile riuscire a
spuntare anche un considere-
vole risparmio rispetto a1 prez-
z1 mercato, potendosi per di piu
evitare le spese di mediazione
e quelle notarili, giovandosi
comunque di tutte le agevola-
zioni fiscali previste per le nor-
mali compravendite tra priva-
ti. Tuttavia la singolarita della
procedura e la provenienza
dell'immobile richiedono un’at-
tenta valutazione di una serie
di element1 in modo da evitare
brutte sorprese.

L’asta giudiziaria. L'asta
giudiziaria e la fase conclusiva
del procedimento esecutivo che
viene promosso dal creditore
per recuperare 1 credifl van-
tatl nei confronti di un terzo
mediante la vendita di1 uno o
piu beni, mobili o immobili, di
proprieta di quest’ultimo. Delle
aste immobiliar: viene dato av-
viso pubblico almeno 45 giorni
prima, mediante ['affissione
del medesimo in tribunale e la
pubblicazione 1n appositi siti
internet, nonché in quotidiani
nazionali o locali. Il primo passo
per potersi aggiudicare I'immo-
bile & gquindi quello di consul-
tare per tempo 'avviso d’asta.
Quest’ultimo costituisce un
vero e proprio biglietto da visita
dell’immobile e della procedura
da seguire per I'aggiudicazione,
I quanto contiene informazio-
n1 indispensabili per valutare

la convenienza della vendita
e 1 rischi connessi, dal prezzo
base da cuil partire al rilancio
minimo per potersi aggiudicare
I'immobile, oltre a una serie di
preziose indicazioni sullo stato
manutentivo e abitativo dell'im-
mobile (che potrebbe essere oc-
cupato da terzi abusivamente
oppure sulla base di un regolare
contratto di locazione). Molte
volte & anche possibile visionare
direttamente I'immobile posto
in vendita rivolgendosi al cu-
stode giudiziario nominato dal
giudice, 1l cul nome e recapito
devono essere necessariamente
riportati nell’avviso d’asta.

La perizia. Per partecipare
all’asta & imprescindibile un’at-
tenta valutazione della perizia
dell'immobile svolta dal profes-
sionista tecnico incaricato dal
giudice, che ne attesta le carat-
teristiche costruttive e giuridi-
che e che viene generalmente
resa disponibile a tutti mediante
deposito nella cancellena giudi-

ziaria o tra 1 documenti allegati

all’offerta pubblicata sul web.
Dalla perizia & infatti possibile
apprendere il concreto stato di
manutenzione sia della singola
unita immobiliare, di cu1 spesso
& possibile consultare anche le
foto allegate, sia delle parti co-

muni in caso di condominio, cosi

come la qualita delle finiture, lo

stato degh impianti, eventuali
irregolarita edilizie da sanare
che siano a carico dell’aggiudi-
catario. Il perito svolge anche
una stima economica del bene
ragguaghata al prezzi di mer-
cato correnti rapportata alla
zona e alle caratteristiche del
medesimo.

L’asta senza incanto. L'asta
puo svolgersi con 0 senza in-
canto, secondo quanto disposto
dal giudice nell’ordinanza di
vendita. Tuttavia le ultime ri-
forme delle procedure di espro-
priazione ed esecuzione hanno
previsto che, in assenza di op-
posizioni delle parti in causa, la
modalita preliminare debba es-
sere quella senza incanto € che
solo in subordine si1 possa pro-
cedere con l'altra modalita. La
vendita senza incanto, regolata
dagli articoli 570 e seguenti del
codice di procedura civile, con-
siste nel deposito della propria
offerta in cancelleria o presso il
professionista incaricato in bu-

sta chiusa la quale deve anche
contenere una cauzione di 1m-
porto non inferiore al 10% del
prezzo base, che viene dedotta
dal prezzo finale di aggiudica-
zione o altrimenti restituita.
Llofferta che sia almeno pari al
prezzo posto a base d’asta ha
valore di proposta irrevocabile e
puod comportare 'aggiudicazio-
ne diretta ove sia superiore ad
almeno un quinto di tale prezzo.
Al contrario, in presenza di piu
offerte, tutte valide, viene indet-
ta dal giudice una gara la cu
base di partenza e rappresen-
tata dal valore dell’offerta piu
alta e I'aggiudicazione spetta
a chi abbia offerto la somma
maggiore.

Se tuttavia detta gara sia

andata deserta, potra essere al-
ternativamente disposta I'asse-
gnazione a favore del maggiore
offerente dell’asta o la vendita
con incanto, disciplinata dagl
articoli 576 e seguenti del codi-
ce d1 procedura civile.

L’asta con incanto. In que-
sto tipo di1 asta 1 partecipanti
sono ammessl a formulare la
propria offerta dinanzi al giu-
dice dell’esecuzione o al profes-
sionista delegato, purché in mi-
sura superiore al prezzo posto
a base d’asta. Llaggiudicazione
opera in favore dell’offerta piu
alta ma, nei 10 giorni successi-
vi, & ancora possibile fare per-
venire altre ofiferte a condizione
pero che le stesse superino di
almeno un quinto 1l valore del-
la precedente aggiudicazione
e che sia prestata una cauzio-
ne di valore doppio rispetto a
quella iniziale. In questo caso
dovra essere indetta una nuova
gara alla quale potranno par-
tecipare, oltre agli offerenti c.d.
in aumento, 'aggiudicatario, al
quale dovra essere data speci-
fica comunicazione, e gli altn
partecipanti alla procedura, a
condizione pero di integrare la
cauzione gia prestata raggiun-
gendo il doppio del suo valore.

All’esito della procedura
Vofferta piu alta si aggiudica
I'immobile. Invece, in caso di
diserzione della seconda gara
da parte degli offerenti c.d. 1n
aumento, 'aggiudicazione pre-
cedente diviene definitiva e gli
assenti perdono integralmente
la cauzione. A questo punto Pag-
giudicatario € tenuto a versare
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il saldo del prezzo e le spese per g

le iImposte di registro ipotecaria
e catastale, alle cu1 formalita

provvedera il tribunale, entro1l ¢
termine massimo di 60 giornie Noilordinan i i disno.

TP ’ . Nellordinanza con cul si dispo-
CO1l le mGd?'llta ﬁgsate nell'or- i nelavendita del beneimmobile
dinanza di vendita, pena la ; espropriato il giudice ordina ia -
s pubblicazione dell'avviso d’asta
¢ su quotidiani nazionali o
. e sul web

decadenza dall’aggiudicazione
e la conseguente perdita della
cauzione.

I rischi connessi all’aggiu-
dicazione. In caso di acquisto
all’asta e sicuramente consi-
gliabile informarsi sullo stato
abitativo dell’'immobile, consul-
tando con attenzione l'avviso
d’asta e la perizia allegata.

Se, infatti, Pedificio & occupa-
to da terzi in forza di un valido
contratto di locazione, occorrera
aspettare la naturale scadenza
dello stesso prima di1 potervisi
insediare. Se, invece, 'occupan-
te e 1l vecchio proprietario o un
terzo che vi risieda abusiva-
mente e che rifiutino di rilascia-
re spontaneamente 'immobile,
dopo I'aggiudicazione occorrera
avviare una pmcedura di sfrat-
to. In questi casi, pur godendo
la procedura di una corsia pre-
ferenziale, poiché i1l decreto di

aggiudicazione costituisce titolo
per 1l rilascio forzoso dell'immo-

bile ed € quindi possibile rivol-
gersi direttamente all’ufficiale
giudiziario perché provveda
alla sua liberazione, essa puo
comungque rivelarsi lunga e co-
stosa.

Un’altra particolarita di que-
sto tipo di vendita & poi la man-
canza di1 garanzie 1n relazione a
possibili vizi e difetti e per gh
impianti, garanzie normalmen-
te previste per le compravendi-
te tra privati che, invece, non
si applicano agli immobil: og-
getto di aggiudicazione all’asta.
Infatti in questi casi 'acquisto
avviene nello stato di fatto e di
diritto 1n cui si trova lo stabile.
Infine & bene accertare tramite
il custode giudiziario eventuali
debitl nei confronti del condo-
minio, poiché in caso di insol-
venza la legge dispone che delle
spese condominiali dell’anno in
corso e di quello precedente ri-
spondano in solido i1l vecchio e
1l nuovo proprietario.
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