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ladismissione det patrimonic pubblico,con mndaliléiradizionalieté.lé-
matiche, fornendo istruzioni efficaci e Immediate,

Non mancana le risposte ai dubbi piul frequenti: ad esempio se sia possibile o
meno usufruire di un mutuo per'acquisto alPasta ¢ come debbano compor-
tarsi i coniugi in regime patrimoniale di comunione dei beni, Anche questa
Guida pud essere richiesia al Gonsiglio Nazionale del Notariato e alle Associa-
zioni dei Consumatori che hanno partecipato alla sua realizzazione; sara
inoltre consultabile sui rispettivi siti web. ‘
La collana & disponibile su iPhone e iPad attraverso I'applicazione iNotai.

In tempi di crisi economica si rimandano gli investimenti pi rilevanti, spes-
so i pii importanti per sé e per la propria famiglia: come, ad esempio, la casa,
Seicosti del mercato tradizionale diventano troppo onerosi, esistono medali-
-ta alternative che posseno offrire condizioni anche pil vantaggiose garan-
tendo comunque le tutele necessarie. Si puo ricorrere ad esempio alle aste
immobiliari, cui Notai e Associazioni dei Consumatori dedicanoguesta nona
Guida per il Cittadino: una soluzione sicura, spesso conveniente, 0ggi ancora

pit1 accessibile e garantita con {'introduzione delle aste telematiche.
La Guida lllustra le caratteristiche defle aste gimdiziarie e delle aste per

ACQUlsTo ALLASTA
Un modo alternativo
e sicuro di comprare casa

LE ASTE GIUDIZIARIE
L'asta immobilfare & it processo di com-
pravendita che si reatizza mediante of-
ferte e siconclude con lavendita dellim-
mobile al migliore offerents.
Le aste immobifiari possonc essere

di due tipi: giudiziarie e di dismissio-
. ne del patrimonio pubblico.

’asta imiobiliare gilidiziaria, nel proces-
soesecutivoofallimentare, € una parficola-
re forma d'asta che realizza fa vendita for-
zata di'uno o pill beni immobili di proprieta
dellapersonafisica giuridica, detta esecu-
tato, che subisce Pespropriaziene del bene
a causa di debiti insoluti; sl tiene presse I
{ribunale o gli studi di professionisti delega-
1i dal giudice delle esecuzioni.

Ghiricorre alle aste gludizlarie e perché
Ricorrono all'asta immobiliare giudizia-

riai creditori dell'esecutato che - atiraver-

sola vendiia all'asta dei beni pignorati - de-
siderano ottenere una liquidith conla quale
soddisfare, iniutto oin parte, i propri crediti.
Chi partecipa e perché
Qualsiast persona fisica o giuridica
(socletd o enti), ad eccezione del debito-
re, pud partecipare all'asta immabiliare
mediante 'offerta di.una somma di de-
naro per aggiudicarsi la proprietd
dell'immobile messo al'asta. Partecipa
alastagiudiziaria colui che intende rea-
lizzare un acquisto sicure, che potrebbe
rivelarsi anche conveniente.

Pub essere conveniente perché ci si pud
‘aggiudicare un immobile 4 un prezzo infe-
riore - talvolta anche molto inferiore - ri-
spetto al suo valore commerciale stimato
dal perito. Inoltre, ogni vofta che un'astava
desenta, ossia quando il bene immobile
non viene aggiudicato, esso verra rimesso
all'asta a distanza di alcuni mesi a un prez-
Zo ridotto del 25% (percentuale prevista
dalla legge).

L’asta & anche una modalith df acquisto

trasparente poiché la perizia, ossia la

"fotografia” dello stato e delle condizio-
nidel bene, & sempre visionabie; inol-
tre, al momento del frasferimento delia
proprietdil giudice delle esecuzioni ordi-
nerache leipoteche ei pignoramenti sia-
1o cancellati, costche Maggiudicatario

- otterci la proprieth del bene libera da
pesi e gravami.

NON TUTTI | GRAVAM...

Awenutoil versamentodel prezzo, il gili- .

dice delle esecuzioni emette il decreto
di trasferimento con il quale trasferisce
all'aggiudicatario la proprieta de! bene

espropriato, e ordina (ex art. 586 ¢.p.c.)”

chesi cancelline letrascrizioni dei pigno-
ramenti e le iscrizioni ipotecarie (sia pre-

" convertitosi in pignoramento {ex art.

cedenti sia succassive al pignoramen-
to), nonché il sequestro conservativo

686 c.p.c.). Per quanto riguarda invece
altri diritti o domande gravanti sul bene
quali: i diritti parziali come usufrutto o -
abitazione, i fondi patrimoniali, i seque-
stri penali, i sequestri giudiziari, le do-
_mande giudiziali, le trascrizioni di preli-
minari, le demande per. Pesecuzione
specifi ca dell'ehbligo-a contrarre (ex
art. 2032 ¢.c.}, gli atti di destinazione (di
cui all'art. 2645 ter c.c.); il giudice delle
esecuzioni non pud disporre la cancella-

_-zione con il decreto di frasferimento e
sard necessaro un pmwed:mento del
giudice competente.

LE CARATTERISTICHE

'DELLE ASTE GIUDIZIARIE

Le aste giudiziarie presentano alcuni elementi essenz:al: e im-
prescindibili,

La periza .
Il prezza base di vendita del'immobile & stabilito-da un perito
nominato dal giudice alio scopo di stimare il valore del bene,
con riferimento alle condizioni del mercato immobiliare locale. La
perizia contiene i dati descritlivi defl'immaobile, ossia:
- Pidentificazione catastale;
- la planimetria;
- le condizioni di fatto, lo stato di manutenzione, la descrizione
dettagliata di eventuali problematiche inerenti il bene (ad esem-
pio opere abusive), loro sanabifita e relativi cost;
- vincoli, servitd, esistenza di debiti verso il condominio e loro endi-
fa. ‘ '

Nella perizia viene aftresi specificato se Fimmabile & ibero oppure

occupato dal proprietaric esecutato o da terzi, € a quale titolo (ad
esempio coniratto di locaziong, comotlato),
La périzia & disponibile per Iz consultazione presso la cancel-
leriadel tribunale o presso lo studio de} professionistaincari-
cato.inoltre, se 'asta immobiliare & pubblicizzata su siti inter-
net dedicati, la perizia pud essere consultata anche enling,
insieme alPavvisc d'asta.

La perizia costituisce parte integrante dell'ordinanza d| vendita,

L'ordinanza i verkifta
Il giudice delle esecuzioni con 'ordinanza di vendita stahlllsce Ie
condizioni e i termini della vendita all’asta, ovvero;

- se essa debba tenersi allasua presenza ovveroessere delegataa
un professionista;

- il prezzo hase;

- { {etmini € le modalita del deposito della cauzione;

- fa data ultima per la presentazione delle offerte;

- l'udienza per la gara tra gli offerent;

- il fermine enira il quale deve essere versato il pagamento del
residue prezzo (it prezzo di aggiudicazione detratta la cauzione
gia versata),

it custode yludiziario

H custode giudiztario & colui al quale il giudice delle esecuzioni

affida Pincarico di conservare, amministrare e gestire il bene

pignorato in sostituzione del debitore esectitato. L'amministrazio-
ne del bene pignorato comporta per il custode Pebbligo di curame

gli aspetii di natura patrimoniale, tra i quadi 'incasso dei canoni di
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locazione. Al custode giudiziario spettainolire promuovere larisolu-
zione dell'eventuale coniratto di locazione in corso.

Chiunque sia interessato a pantecipare a un'asta immobiliare pud
rivolgersi af custode giudiziario per esaminare il bene in vendita.

L’avviso di vendila (o awviso d'asta)
L'awviso di vendita, 0 d'asta,.é un documento pubblico redatio
dal cancelliere, dal notaio o dal professionista delegato, contenen-
te la notizia deil’ordine di vendita emesso dal giudice.
L'avviso contiene:
- 'indicazione del bene posto in vendita
- ia data, I'ora & il luogo dell'asta;
- il prezzo base; ,
- la misura del rilancio minimo;
- il termine di presentazione delle offerte;
- le modalita di vendita;
- il sito internet sul quale & pubblicata Ia relazione di stima.

La pubhlicita
E dato obbligatariamente avviso della vendita all'asta di un
immobile mediante:

- |'affissione per almeno tre giorni continuativi all'albo del ribunale
presso il quale si svolge il procedimento esecitivo;

- la pubblicazione su siti internet specializzati e autorizzati;

- una o pili pubblicazioni sui quotidiani di informazione
locale di maggiore diffusione hella zona interessata, oppure,

quando ritenuto. opportuno sui quotlmam di mformazlune nazig-

nale,

LA PERIZIA E LA DOMANDA

COME S PARTECIPA

ALLE ASTE GIUDIZIARIE

Le notizie sugliimmobilf 1a cui astadivenditagin corse

sono repetibili secondo le modalita specificate phu so-

pra, nel paragrafo «pubblicitas. ‘

| documenti visionabili per verificare F'interesse alla

partecipazione a una gara d'asta sono; -

- Pavviso divendita, che contiene gl estremi per Mindi-
viduazione dell'immaobile oggetto della vendita, il suo
valore, nonche ogni altra indicazione gia contenuta
nella perizia € che si ritiens utile pubblicare;

- la perizia di stima, che costituisce parte |ntegrante
del bando df vendita.
L'immobile uggettn divendita puo esserev:smna-
10 previo accordo con it custode givdiziario nom|~
- nato dal giudice delle esecuzioni,

La presentazione della domanda

- Offertain busta chiusa Ogni partecipante dovra pre-

. sentare, nel luogo e nei giomi indicati neil’awviso di
vendita, un'offerta in busta chiusa e senza segni di
riconoscimento, contenente I'indicazione del prezzo

offerts e una cauzione-pari al 10% di quest’ultimo, -

-unitamente-a topia def documentirichiesti dal bando

. -'di vendita cui dovra gsser fatto riferimento.

IL PORTALE DELEE VENDITE GIUDIZIARIE
Sui siti internet dei singali iribunali (8s; www fribunale.milano,

it, wwwtribunale.roma.it, www.fribunalenapolt.it, www.tribu-

ralepalermo. net)epossmlle accedereal portale defle vendite

gludmare dove 50n0 pubblu:lzzat[gll immobiliin asta ed effet-' .

Alle forme di pubblicita obbligatorie se ne possunu aggiungerealcu-
ne facoltative, quali: pubbliciti radiofonica, televisiva, mediante
volantinaggi, affissioni, o pubblicazioni specializzate g gratuite.La
pubbiicita riporteré le notizie contenute nell’avviso di vendita.
L'asta :
Lesperimento d’asta, ossia la realizzazione delfa vendita
afl’asta, si fiene nel giorno e nelora indicati nell’awiso

d’asta ed e necessariamente preceduto dal deposito defle -

offerte secondo le indicazioni stabilite nell’avviso.
Le aste immobiliari possono avvenire senzaincanto o conincanto,

- Nell'asta senza incanto I'offerente presenta a propria offertain

busta chiusa e il prezzo non pud comunque essere inferiore al
prezzo base indicato nell'avviso d'asta. Nel caso di presenza di
piu offerte I'immabile non viene aggiudicato all offerta con prez-
Z0 piu elevato, bensi i indice una gara {ra tutti i partecipanti a
parlire dal prezzo piu afto, con rilancio minimo.

-L'asta con incanto e una particolare modalita di attuazione delia
vendita neli'espropriazione forzata, consistente in una pubblica
gara tra offerenti. Si dispone dnpn una vendita senza incanto
andata deserfa.

- Offerta con incanto Ogni partecipante dovrapresen-
tare, nel luogoe nei giomi indicati dalPawviso divendi-
ta, domanda in carta legale, una cauzione deil'am-

_ montare indicato nelavvise Unitamente & copia dei
documenti richiesti dal relativo bande di vendita, cui
dovra esser fatto riferimento.

La partecipazione afla gara

- Garain busta chiusa Ogni partecipante alla vendita
dovra presentarsi nel luogo € nei giorni indicati

~ dalfawviso di vendita. In caso di presentazione di

.. una sola offerta aumentata di 1/6 si procede all'ag-

giudicazicne. Si procede all'aggiudicazione anche
in presenza di una sola offerta pa:i al prezzo hase,
salvo il dissenso del creditore procedente presente
in aula. In caso di piu offerenti, si terra una gara tra
gli stessi partendo dall'offerta phu alta; I'ammontare’
del rilancio. minimo obbligatorio viene indicaio
nell'avvise d'asta, Presentata 'offerta, la stessanon

Cosaserveper
_partecipare ad un ‘asta

pup essere ritirata; in caso di gara, se |'offerentenon
si presenta l'aggiudicazione sara afavore dell'offer-
1a piu alta.

- Gara con incanto Ogni partecupante allincanto do-
vrapresentarsi nel luogo e nei giorni indicati dall avvi-
sodivendita, e proporre offerte in aumento rispetto al
prezzo base con rilancio obbligatorio il cui ammonta-
re e specificato nell'avviso d'asta.

Se l'offerente non partecipa af’incanto personal-

- mente 0 a mezzo di un procuratore speciale, senza
documentato e giustificato motivo (non si presenta o
ritira offerta in asta prima che si apra la gara con il
Tilancie minimo obbligatorio), fa:cauzione verrare-
stituita solo nella misura dei 9/10 dell’intere; ia
restante parte (1A10) e trattenuta come somma san-
Zionatoria, quale deterrente contro eventuali «azioni
di disturbo». .

L'INCANTO :
Nella vendita con incanto (dal tardﬂ lating «in quan-
fums» ossta «a quanto» riferito al valore dell'offerta)

_ sirealizza immediatamente una gara tra  diversi off

erenti. La gara fermina quando siano trascorsi tre
minutidall'ulima offerta, senza che ne segua un’al-
tramaggiore art. 571 c.p.c.), identificando cosil'ag-
giudicatarto provviseri. Le off erte non sono effi ca-
€i 58 non superana it prezzo base d'asta o Veff erta
precedente nella misura indicata nell'ordirianza di
vendita. Ogni off erente non e piu tenuto al manteni-
menito defla sua off erfa nel memento-in cui essa
viene superata da un'altra, anche se poi questa vie-
ne dichiarata nulla. ‘ .

-Aggill_dlcazinlle pmwisnria e definitiva
--Vendita in busta chiusa Nella vendita in busta chiu-

sa aggiudicazione e sempre defi nitiva e da essa
decorrone | termini per i! versamento del saldo del
prezzo.

-Vendita con Incanto Nellavendita con incantol*ag-
giudicazione e provvisoria, soggetta all’aumento

~ i 1/5 {in proposito si rimanda a! prossimo paragra-

fo), da eff ettuarsi nei dieci giorni successivi all'asta.
Decorsotal termine aggiudicazione diviene gefinit-
va.

Vendita in aumento di 1/5 del prezzo

di apgindicazione
Entro 10 gioni dalia chiusura delfa vendita con in-
canto pud essere presentata un’offerta aumenta-
1a di 1/5 del prezzo di aggiudicazione dei prece-
dente incanto. Il giudice detle ésecuzioni o if profes-

. slonista delegato, verifi cata la regolarita dell'off erta
inaumento di 1/5, indice una nuova gara sull'uitimo
prezzo; la gara si terra esclisivamente fra 'aggiudi-
catario prowvisorig, |"'offerente in aumento di 1/5 ¢ i
partecipanti alla precedente vendita che, informati
dellawenutodeposito delofferta inaumento, abbi-
no manifestato I'intenzione di partecipare alla nuova
“gara con # deposite def doppic della cauzione,

Versamento del prezzo anche con mutuo

1’aggiudicatario definitivo deve versare il prezzo
di aggiudicazione, defratia ka cauzione versata,
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entro il termine & con le modalita indicate nell’avviso di
vendita.

| partecipanti all'asta possono richieders e oftenere

mutui ipotecati; in questo caso, nei termini di versa- = -

menio dei saldo def prezzo, dovra essere perfeziona-
to il contratto di fi nanziamento previsto dalfa legge,
ciod un mutue di scopo per Pacnuisto del bene aggiu-
dicato, che preveda il versamento diretto.delle som-
me erogate e Sia garantito da ipoteca di primo grado
sul bene aggiudicato.

La stipula del coniratto di mutuo e Piscrizione dell'ipoteca
di primo grado a favore deil'istituto di credito mutuante
awverranno contestualmente af'emissione del decreto di
trasferimento. .

LA CONVENZIONE ABI
E stata definita tra Associazione Bancaria ltaliana-e i
Tribunalf una Convenziene per {'efogazione dei mutai
agil aggiudicatart, invirtl dalfa quale e stipula-dell atto
di-mutuoe con congessione delfjpoteca avviene conte-
stualmente al dacreto di trasferimento.

il mrtun “convenzionato” facilita ka par’tecipazmne alle '

astegludlz_lane ditutti coleroche hon dispongonoimme-
diatamente defia liquidita necessaria.
Nei bandi di vendita & prevista fa possibilita di ottenere

mituf fpotecar] agevolati per una somma pari-al -

70-80% del valore di stima, o del prezzo di aggiudicazio-
nesediimportoinieriore rispettoat primo; Faggiudicata-

ric dovra provvedere al versamento del saldo nel termi-

ne di 60 giorni, salve proroga concessa dal giudice delle
esecuzioni, al fi ne di permettere alla banca mutuante
Fespletamento delle relative formalita.

L'elenco delie banche adesenti alla convenzione & pub-
hlicato-sul sito www3 abi.it/Astelmm/ ed & suscattibile

di aggiornamanto, perché- qualsiasi istituto bancario

- pud decidere di aderire alla convenzione.-Gli interessati
possono rivolgersi-agli istituti- bancari prefenbllmente
- gi& prima-dell'aggiudicazione:
Unavoltaavveriuta, la banca simettera in contatio ¢on il
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giudice deile esecuzion. Quest'uttimo firmera  decreto
a fronte-della consegna di; - un assegno circolare, inte-

- staio al professionista delegato, a saldo del prezzo di
_trasferimento; - un secondo assegno circofare — sem-

pre intestateal professionista delegato—a coperturadel
fonde spese (Ovvero imposte e ailri oreri). '

Se "importo del mutuo erogato non copre I'ntero am-
montare del saldodi aggiudicazione, I'aggilidicatario do-
vra consegnare al professionista delegato un ulteriore
assegno mrculare {(sempre a i intestato) per la cifra
residua.

linotaio rogante provvedera poi alla trascrizisne del de-
creto di tragferimento e alla contestuale iscrizione
dellipoteca. L'onorario per la stipula dell'atio di mutuo,
non essendo acarico della procedura, verrd corrisposto
direttamente dall’aggiudicatario al notaio rogante

lldecretodlt‘aﬂerﬁnentn

li decrato di trasferimento & un atto de! giudice delie
esecuzioni che trasferisce all'aggiudicatario il bene
espropriato. Contiene inoltre Vingiunzione al debitore
e al custode di rilasciare immobile venduto; costitui-
sce titolo pera trascrizione della vendita e titolo ese-
cutive per il rilasco,

Riporta la descrizione contenuta nelfordinanza che dispo-
10;:4ut : ne la vendita, e ordimna che si cancetlino le trascrizionf dei
altaprocedura s_‘,f.uri notaio, dinorma saralui a procedere: - . pignoramenti e le iscrizioni ipotecarie che non sitiferisca-
alla stipula “dellatte, -che . aivermd"contestualmente ' - no-ad obblight assunii volontariamente dallaggiudicata-
all emlssmne del decreto.ditrasferimento da parte del”  rio. B : '

notaio seelto dalf! aggiudlcatanu per'la stipula del con-
tratto di- mutuo; {uttavia, se i professionista delegato.

LE ASTE IMMOBILIARI
. NELL’AMBITO DELLA
DISMISSIONE DEL
. PATRIMONIO DELLO STATO
0 DEGLI ENTI PUBBLICI
Le aste immobiliari dismissive consisto-
no in una preceduracon la guale lo Sta-
to o un ente pubblico offrone in vendita
un bene immobife (terrenc, appartamen-
1, cantine, box, interi edifici, capannoni,
altro).
La Pubblica Amministrazione, per dare at-
tuazione alle norme di legge in materia df
dismissioni, redige regole di partecipazio-

ne alla gara contenute in un disciplinare. | -

disciplinari sono di solito simili tra loro nei
pringipi generali, ma essendo spesso difie-
renti negli aspetti particolarié comunque op-

portuno prestarvi attenziong, date ie gravi

conseguenze derivanti dafta loro inosservan-
za (ad esempio esclusione dall’asta).

Perché si ricorre alla procedura d'asta
nelle dismissioni

Stutilizza la procedura d'asta guando to Sta-
to o 'ente pubblico, dopo aver valutato che
un determinato immobile non soddisfa pill
le esigenze alle-quali era destinato, decide
divenderlo per ficavarne denaro da inve-
stire in altri settori d'interesse pubblico.
Chi partecipa

Tutti possono partecipare alle aste dismissi-
ve. Gli obiettivi per i quali si partecipa sono
motteplict; acquistare la casa familiare, tro-
vareun locale per la propria professione, fa-
re un investimento, acquisire ur immobite di
prestigio, atro.

LE ASTE DISIVIISSIVE /1
Quando si mette invendita

il patrlmonlo dello Stato

Perche pariecipare a un’asta

immobillare dismissiva

Le aste dismissive vengeno preferite all'ac-

uisto di unimmabile el lilzero mercato per

mutivi diversi, che possono essere:

- di tipo economico: il prezzo di partenza e
di solito inferiore al prezzo di mercato e la

-possibilta di scelta e molto ampia dato
l'elevato numere degli immaobili oggetto di
dismissione;

- di sicurezza: i beni sono di solite immuni
da pesi 0 ipoteche, data ia spacificita del
proprietario-venditore {lo Stato ¢ un ente
pubblico);

- di trasparenza: Ia gara e aperta a tutti gli
interessati che concorrong all’acquisto a
parita di condizioni, di trattamento e di re-
gole; df norra non sono previste posizioni
di privilegio o df frattamento preferenziate.
Losvolgimento delle aste, essendavincola-
toal rispetto o una procadura predetermi-
natadi cui tutti | potenziali acquirentf posso-
no preventivamente essere a conoscenza,
riduce al minimo la possibilita difenomeni
di cormuzione, di inquinamento e di interfe-
renze delinguenziali nelle vendite;

- di chiarezza delfinformazione: le aste
sono pubblicizzate su quotidiani e siti
weh. La documentazione che riguarda gli

- immobili, preventivamente verificata ed

evenmalmentecompletata dal notamlnca—
ricato, e a disposizione degli interessati
che possono controllare anticipatamente
lo stato di fatto e di diritto di cro che vanno
ad acquisire;

- disemplificazione cummerclale rispet-
toagliacquisti da seggett privati, le vendi-
te eff ettuate a seguito di aste dismissive
hanno per legge agevolazioni di caratiere
arbanistico in quante, i soiito, permetto-
no all'acquirente di presentare delle do-
mante di sanatoria nel caso i cui Sussi-
stang delle difformita dell'immobile acqui-
staio rispetto all originario progetto di co-
struzione,

La fase preliminare

I.aPubblica Amminstrazione (Staio o en-
te pubblico), stabifiti gli immeobili che e op-
portuno dismettere, ne redige Pelenco e
qguindi effetiua la valutazione di ognung

fissando sia il corrispettivo minimo che e di-
sposta ad accetiare, sia il prezzo base

d'asta. Contenporaneamente sceglle - con
Fausilio dei Consigli Notarii competenti - i
notaiincaricati diverificare Ja documentazio-

ne delle singole unitaimmobiliarie di svolge-

rela pmcedura_d’asta.
PRIDRITA AGLI INQUILINY

Prima di iniziare 1a vera e propria fase

d" asta, la Pubblica Amministrazione, nei

cast previsti dalla leoge, rivolge T'offerta

di acquisto agliinquilini i quall, se in pos-

sesso di determinali requisifi,-pessono

procedere all'acquisto a condizioni -
wfeglate

L'awwiso d'asta ¢ la pubhlicith

Se nessun inguilino manifesta la volonta di

acquistare e il notaio garantisce la comple-

tezza delfa documentaziong, si procede alla
redazione di un avviso d'asta contenente:

-I'elenco deglifmmobili davendere, clascu-
no indicato con un numero progressivo;

- le modalita divisione dellimmobiie el sup”

“stato (se libero o occupato);

- le modalita per 'accesso alla documenta-
zione presso la Pubblica Amministrazione
0 presso un sito indicato dalla stessa;

- Ie condizioni di vendita §il prezzo base
d'asta, gli importi minimi defl'aumento, e
modaliti di versamento del prezzo, aftro);

- la data di ciascun’asta;

- il notaio incaricato;

~ le modalt df partecipazione.

l'avviso d'asta viene guindi pubblicizzato

tramite;

- guotidiant;

- sitt weby;

- aftre forme i opportuna pubbliciti alio sco-
podi mettere aconoscenza delfa dismissio-
ne il maggior numero possibile di citkadini,
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LE ASTE DISMISSIVE /2
Segrete-palesi-residuali
Le 3 offerte per gli incanti pubblici

LE FASI DELL’ASTA

‘La dismissione del patrimonio pubblico si

compone di tre possibii fasi;
~ la prima fase, ovvero guella delle offerte
segrete;

Iasecondaf_ase ossmquella delfe offerte .

palesi;
- infine laterzafase, delle ufferte resudualu.

La fase delle offerte segréte
Coloro the sono interessati apartecipareal-
lafase delle offerte segrete, una voitaindivi-

duato nell'avviso d’asta Iimmobile che in-

tendono acquistare, presentano un'offerta
scritta ‘al -notaio incaricato, indicando la
somma che sono disposti a versare. Tale
somma deve, di nonma, essere d'importo
pari o superiore al prezzo base indicato
nellawviso. L'offerta deve essere accom-
pagnatada una cauzione agaranzia, nor-
malmente pari al 10% de} prezzo base
d’asta.

L'offerta segreta deve riferirsi a singoli im-
mobili  deve essere consegnata nel luogo,
negli orari € nel giome indicati nell'awiso
t'asta al notaio incaricato - anche a mezzo

di delegato - in un plico chiuso, indirizzato

all’ente venditore e controfirmato dall' offe~
rente.

Nel plico devono essere inseriti i documenti
fichiesti con le modalité di redazione previ-
ste da clascun disciplinare; in particolare,
devono essere allegati:
- la domanda di paneclpazmne sottoscritta
dali'offerante;
- la prova del'avenuta costituzione della
cauzione, di solito consistente in un asse-
gno ciFcolare non trasferibile;

- {'offerta economica - pari-o superiore al
prezzo base d°asta - inserita in busta chiu-
sa, con l'indicazione delFimmobite cui si
‘riferisce;

- unacopia di un valido documento d'identi-
ta dell'offerente, da |ui sottoscritta;”

-se |'offerente & una societd, ladocumenta-
zione comprovante | poteridifirma eidocu-
menti d'identith del rappresentante legale;

- e l'offerta & presentata da un procuratore
dell'offerente, la procura natarile.

Normalmernte i disciplinari contengono le

seguenti regole:

- NN POSSON0 essere presentate pil offerte
segrete per lo stesso immobile dalla stes-
sa persona;

- di normanon pud essere presentata un'uni-
ta offerta complessiva per pill immobili;

- possono essere presentate offerte per per-
sone da nominare (con 'obbligo di dichia-
rame le generalita neitre giorni successivi
all'eventuale aggiudicazione);

- possono essere presentate offerte separa-
te per pilrimmobili.

IInetaio incaricato provvede alla numerazio-

ne e alla registrazione dei plichi, del giomoe

dell'ora della ricezione.

L'apertura del plichi

Nel giomo stabilito nell’avviso d'asta tl nota-
io incaricato, afla presenza degli offerenti,
procede quindi all'apertura del plichi
contenentile offerte segrete, verificando
la completezza ¢ la conformit defla docu-
mentazione alle disposizioni del disciplina-
te. Conclusa ['operazione di verifica, pravia

verbalizzazione dell'esclusione delle offerts

nonconformi alle norme procedural, il nota-

io redige la graduatoria delle offerte se-

gretevalide e quindi, secondoquanto stabi-
lito nel disciplinare procede -

-alPaggiudicazione dell' immuobile alla per-
sonache ha gia presentato'offertapiliele-
vata, restituendo la cauzione agli offerentt

non aggiudicatari;

-allo svolgimento della seconda fase del-
le offerte palesi qualora:

- vi siano pill offerte e il disciplinars non
preveda 'aggiudicaziong alla pil alta, ma
lacompetizione fra le pii; alte (ad esem-
pio le prime cinque);

-l dlsmplmare preveda I aggludicazmne

~

all‘offeriapiﬁatta masianostate presenta-
te offerie pid alte dello stesso importo,

Latasa delle offerte palesi
Gligmmessiaquestafase, seintendonopar-
tecipare, presentano innanzi alfo stesso no-

taio dellaprima fase offerte in aumento ri-

spetio all'offerta segreta pili elevata, con
rialzi minimi e nei {empi fissati nelf'awviso
("asta. Decorso inutimende I termine per
un ufteriore aumento, 'aggiudicazione sara
verbalizzata dal notaio a favore del soggetto
che presenta Fulima offerta paiese pill afta,

La fasa dello offerie residuall

In caso di mancanza di valide offerte se-
grete, siprocede allafase delle offerte resi-
duali che si caratterizza per la presentazio-
ne di offerte d’acquisto con relative cauzioni,
perunnumero massimo—prestabilito dall'of-
ferente — di immobili inseriti.nel medesimo
awviso d'asta, per un importo pari o riciott
rispetio al prezzo base d’asta a seconda i
quanto stabilito nel discipfinare.
Gliinteressati, nello stesso periodo di presen-
tazione delle offerie segrete, consagnano al
notaio incaricato, niel luego, ne gli orari e nel
giomo indicati nel’awiso d'asta, un plico
contenente la documentazione richiesta. In
patticofare net plico devono essere inseriti:
- i documenti d'identita e la giustificazione

dei poteri di rappresentanza come per le
offerte segrete;

- tadomanda di partecipazione all’asta resi-
duale;

- Ia prova dell'avvenurta costituzione delia
cauzione,

- |a fista degli immobili peri quali si intende
partecipare all'asta, inserita in una busta
sigiliatae, disolite, controfirmata dal'offe-
rente.

IHutto secondo le modalita di redazione ¢ di

intestazione fissate

nel disciplinare.

Lapertura def plichi

Nel giomo e neli'ora fissati dali'awviso
d'asta; dopo 'apertura dei plichi e dopo aver
riceviito facomunicazione dell'estto delle of-
ferte segrete e palesi da parte del notaio che

_ne ha curato nello stesso giomo o svolgi-

mento, i notaio incaricato delle offerte resi-
duali provvede ad aprire le biste contenenti

I liste degli immobili ¢he sono stati, nello

stesso giomo, oggetio dell’asta.

Dal confrontofra gli esiti delle offerte segre-

tee palesicon le fiste degliimmaobili compila-

ti dagli offerent, il-notaio redige un verbale

con cui da atto inoftre:

~ella mancata aggiudicazione diquei lot-
1i per tquali non & stata presentata alcuna
offerta, né segreta né residuale;

- dell'aggiudicazione di ciascun lotto in cui
risuftt un’unica valida offerta residuzle;

- dello svolgimento di una gara con offerte
in aumento - come nella fase delle offerte
palesi-trai soggettiche hanno presentato

* un'offerta residuale per lo stesso immobile

e quindi dell’ aggiudlcauzone all'offerta pIU
elevata.

La compravendita

- Gonlaggiudicazione, in qualungue fase es-

sasi verifi chi - delle offerte segrete, palesio
residuali - I'aggiudicatario assume 'obbligo
diversareil prezzo off erto secondo le modli- -
1A de! disciplinare e quindi di stipulare, nei
terminifissati nel medesimo disciplinare, Pat-
to notarile di compravendita dett'immabile.

MOBALITA DI VERSAMENTO DEL PREZZ0
It prezzo di aggiudicazione pud essere
versato al venditere mediante bonifi co
‘bancario sul conto da esso indicato pre-
ventivamenie, oppure al momento del
contratto di compravendita con laconse-
-gna, da parte dellacquirente; di asseqni
circolarinontrasferhili, di ammeoritare pa-
Tiat saldo del'imporic di aggiudicazione,
conimputazione di quanto gia versato a
titole di cauzione; Inegni caso perilsalde -
di apgiudicaziene si pud ricorrere a un
mutuo bancario,

L'atto di trasferimento & stipulato di nor-
ma dal notaio che ha curato le singole
aste al guale 'aggiudicatario versa le impo-
ste @ 2 spese e chiederd gli opporkuni consi-
glie suggerimenti (ad esempio sull'opportu-
nitadirichiedere le agevolazionifi scali previ-
ste per la prima casa). -
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L'ultimafrontiera @
Arrivano le aste
telematlche notanll

Queste aste si tengono pressoil notaio «banditore» e i notai
«perlfencm delegati dal giudice delle esecuzioni, |nd|c:at|
nel bando e presenti su tutto il territorio nazmnaie

CON LA TELEMATICA

Le aste immobiliari, sia giudiziarie sia dismissive, possono
avvenireanche in modafiti telematica, adattando le proce-

dure alle rispettive discipline, e possono essere gestite da

vari operafori.

IIConsiglio Nazionale del Notariato ha realizzato, incol-

laborazione con la societh Notartel 5.p.a., un sistema in=

formaticoin grado digestire I'astatelematica conle mag-

giori garanzie in termini di sicurezza.

!l Notariato italiano si & gia dotato di:

- una rete intranet che collega, con modalita sicure, tuttii
notaiitaliani Uniformemente distribuiti sul territorio nazm—
nale;

- un sistema di controllo degli accessi (jdentity and Ac-
cess Management}, in grado di identifi care con modalita

sicure i soggetti che si autenticano, verifi candone i ruoli -

{notai, collaboratorf; coadiutor) e e nspethve autorizza-
zioni;

- Un sistema di conservazione a norma di documenti
elettronici, in grado di assicurame oltre alia conservazic-
ne in luogo sicuro, anche 'esibizione ¢ il mantenimento
della validita giuridica nel tempo;

- chiavi di firma efettronica qualificate, che attestano la
qualifica di notaio in esercizio.

Le aste telematiche notarili si tengono presso il notaio
“banditore” e i notai “periferici” delegati dal giudice
delle esecuzioni, indicati nel bando d’asta e presentl
su tutto il tereitorio nazienale.

NelPasia telematica if notaio svolge una funzione di inter-

mediario qualificato che da un lato & in grado di rendere
comprensibiii le nozioni tecnico-giuridiche al partecipante

alf'asta, verificandane la volontd, e dalfaltro & in.grado ¢
identificare in maniera certa il pariecipante sia prima che -

durante |a fase dell'incanto, evitando pericoli di turbati-
va dPasta ed eseguendo ancheé i controlli prewstl dalla
nurmatwa in materia di antiriciclaggio.

[l sistema, infine, non richiede che il partecipante si

- muniscadi propri sistemi di autenticazione, rendendo-
lo guindi immediatamente fruibile dalia generalita
degli utenti.

Per realizzare tutto cid, accanto alla figura-dal gestore cen-

trale del sistema (Notartel), e del notalo-banditore, & stata
previstalafigura del notaio periferico, il cui compito & quel-
lo di fungera da terminale dellarete, perconsenhrel acces-
5o in modaliti sicura ail'offerente da remoto.

Chi rcorre alle aste telematiche o perché
Ricorrone all'asta telematica i soggetii che intendone ven-
dere all'asta beni immobili o aziende che abbiano un mer-
cato uliralocale o nazionale.

Chi partscipa e perché
Gome nel caso delle aste tradizionali, ad eccezione del

_ “tehitore (solo per le aste giudiziarie} pud partecipare
all'asta telematica qualsiasi persona fisica o giutidica

{societd o enti}, che voglia aggiudicarsi [a proprieta dell'im-
mobile. messo all’asta mediante Fofferta di una somma di
denarg, preferendo per essa la forma telematica.

La procedura telematica & sicura perché si mantengnnn o

inalierate le garanzie di:

- responsabilita del notaio;

- consapevolezza del partecipants;
- identificazione degli offeren;

- verifica della validith delle offerts;
- sommerciabiliti dei beni;

“- controllo della documentazione di corredo;

- trasparenza delle procedure;

- esecuzione dei controlli in materia di
antiriciclaggio e di antiterrorismo,

L'asta notarile telematica offre inottre garanzie tali da esclu-

dere:

- la perdita della cauzione a causa delfa clonazmne delle
password di accreditamento da parie di terzi;

- la turbativa d’asta con false offerte;

~ -Pinterposizione fittizia di soggettt che non vogliono apparl--

re o nen:posseno partecipare all’asta,

" Infing, rispetio ali’asta fradizionale, Pasta telematica pre-

senta altri indubbi vantaggi per chi partecipa, if quale:
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- non deve terrftorialmente spostarsi per presentare I'offer-

- non subisce la pressione psicologica dovuta alla presen-
-zafisica d altri partecipanti aifa fase dellincanto,

1 SOGGETTI DELLE ASTE.
TELEMATIGHE NOTARILI
I'soggetti defie aste immobiliari telematiche sono:

- Dfferente: colui che partecipa all'asta con un'offerta;

- Intermediario: il notaio - banditore e periferico - in
gradeo di effettuare un'autenticazione "forte" sul siste-
ma informatico ehe gestisce Fasta, e che garantisce
Fidentita di uno o piu offerenti nonché la validita delle
offerte;

- Sistema informalico quallﬁcato per la gestione delle
aste (gestore centrafe). Consiste in un’applicazione in-
formatica operante su server connessi in rete infranet,
dotati diun sistema di controllo degli accessi e autentica-
zione “forte”, gestito daun "provider” qualificato in grado
di garantire:

-itracciamento di tutte le transazioni effettuate;
-laloromarcaturatemporale, falosoriservatezza e sicurez-
za mediante sessioni di collegamento sicure e criptate;
- il frattamento equo di tutte ke sessioni coinvolte ¢ tempi di

risposta entro limiti certi; ’

- la capacita di operare con moneta elettrenica gestita dal -
sistema interbancario ¢ da attri circuiti bancari ufficiali
nazionali e/e internazionali {solo per le aste giudiziarie).

La rete intranet coflega con modalita sicure tutti | notai ita-
fiani, uniformemente distiibuiti sul territorio nazionate. i
sisterna controlla gli accessi di coloro che si autenticano,
verificandone f rucli; conserva i documenti elettronici, ne
garantisce l'esibizione ¢4l mantenimento della validita giy-
ridica nel tempo.

Nellasta immobiliare telematics le offerte in busta chiy-
sa devono essere convertite in formato digitale e rese
segrete; in tal modo viene garantita ka coesistenza delle

classiche offerte cartacee con ke offerte digitali ifrate.
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'slc.UREZZA ETR.ISERVATEZZA
Per parteqpare ad un'asta telematlca
non serve conoscere I'mformatlca

COME SI SVOLGONO
LE ASTE TELEMATICHE

Il sistema di aste telematiche garantisce

sessioni d'asta sicure e riservate; ¢ rea-

lizzato in modo da poter essere utifizzato
dachiungue, anche dachinon hauna parti-
colare dimestichezza con Pinformatica. -

" notaie banditore e i notal periferici
indicatinel bando d'asta presso i quali
si recano fisicamenté | partecipanti
- @ll’'asta hanno il compite i identifica-
re gli offerenti, verificare lavalidita del-
le offerte, trasmettere le offerte segre-
te, versare le cauzioni, trasmetters le
offerte 4 rilancio.

ke offerte possono essere presentate in
formate eletironice con I'aiute del notaio
periferico, oppure nel tradizionale formate
cariaceo e spedite al notaic banditore con
posta ordinaria.

Il giomo della gara, il nataio banditore apre
le buste contenenti le offerte cartacee alla
presenzadei partecipanti che le hanno pre-
sentate, e scaricadal sistema eletironico e
offerte digitali; quindi da inizio alla gara di
incanto, alla quale possono partecipare
sia gli offerenti che fisicamente sitrova-

no negli studi dei notai peliterici, siagh
- offerenti presentinello studio del notaio

banditore, [ quali vengono registrati nella
piattaforma informatica della pmcedurate-

‘lematica.

Nello specific, sone-previste le seguentl
fasi:
- Fase della costituzione del lottoimmo-

biliare Il notaio banditore inserisca i dati-

relativi all'immebile messoall'asta ei do-
-cumenti pertinenti; viene cosicreato il lot-
to d'asta, con la possibilita di inserire la
documentazione che ne certifica o stato,
nenche di accesso alla medesima da par-
te degll intergssati.

- Fase delle offerte segrete L’offerente
versa la cauzione nelle modalita previste
dafl’avviso d"asta; 5i reca da un qualsiasi

notaio sul territorio nazionale, che verifli- -

cala costituzione della cauzione e lo assi-
ste nella predisposizione dell’offerta digi-
taie, che viene resa segreta mediante cer-
fificato digitale {la cosiddetta offerta cifra-
ta). Una volta che e stata depositata, I'of-
ferta non puo essere ritirata e decade se
lavendita si conclude con *aggiudicazio-
ne a favore di un altro offerente. Il notaio
periferico trasmetie al sistema informati-

co'offerta digitale cifrata. l gestore cen-
trale, nel giorno e nell'ora stabiliti dal ban-
do d'asta per ka gara, rimosso il primo li-
vello di segretezza (prima cifratura), met-
teadisposizione del notaio handitore I'of-
ferta munita sofo della seconda cifratura,
in mode che il notaio bandifore attraverso
la sua chiave privata possa provvedere a
decifrare il contenurto dell'offerta. Nel ca-
s0 di presenza di pid offerte 'immobile
non viene aggiudicato all offerta con prez-

70 piu elevato, bensi siapreunagaratra -

tutti i partecipanti a partire dal prezzo
piu alto, con rilancip minimo. |l notaio
banditore apre |2 seduta d'asta, procede
all'aperturadelle buste e deifile contenen-

" file offerte, registra le offerte nel sistema
&, in caso di asta senza incanto, dichiara -
agoiudicato # lotte al migliore offerente,.

oppure da inizio alla fase del'incanto.

- Fase dell'incanto Il notaio banditore e i
notai periferici identificanc gli offerenti e
verificano il versamento della cauzione. I
notaio banditore apre la seduta d'asta,
consentendo ai notai periferici dicollegar-
si al sistema, ll sistema gestisce intempo
realetutte e offerte di rilancio provenienti
dai notai (periferici e banditore), creando

in automatice la graduatoria delle offerte.
lInotaio banditore agaiudica il lotto immo-
biliare al migliore offerente, e redige il ver-
baled'asta. Tuttaladocumentazionerela-
tiva all’asta viene trasmessa al sistema di
“conservazione a norma” del Notariato,
chene garantisce il mantenimento e egi-
bizione in un momento successivo..

- [l frasferimento dell'immobile L aggiu-
dicatario diventa titolare del bene oggetio
dell’asta con Vemissione del provvedi-
mento da parte del giudice (aste giudizia-

- rig}o contastipula del’atto di compraven-
dita (aste dismissive). In questo caso at-
to, di norma, viene stipulato dal notaig
banditore o periferico secondo la sede del
notaio presso il quale ¢ stata presentata
lofferta.

Ouante costa parlecipare alt'asta
notuile immobiiare telormatica
L'offerente non deve essere dotato di nes-
sun dispositive per la parfecipaziong
alt'asta, e deve solo corrispondere il com-
penso dovuto al notaio periferico peril suo
intervento professionale nel ricevimento
deli'offertae per lapartecipazione all'even-
tualé gara da remoto, -
Il cittadino potra chiedere al notaio un’indi-
cazione preventiva di spesa. )
Le imposte dovute in occasione di ac-
guisti all'asta sono le siesse previste
per le compravendiie tradizionali.
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LE DQI\/IANDE PIU FREQUENTI (FAQ)

PER SAPERNE D! PIU

Trasferimenti, mutui
agevolazlom_ejofferte
Mini-guida all'asta

E possibile,una volta aggiudicate 'im-

mobhile all’asta, farlointestare ad afira

persona nel decreto di Irasfenmentu
del giudice?

No, il soggetto che ha partecipato persunal-
mente alPasta sard il medesimo al quale
fimmobile aggiudicato sard trasferito.

L'unico modo per consentire it rasferimen--

to dell'immobile ad altra persona é parteci-
pare perconto della stessa framite procura
speciale notarile, daallegare alladomanda
di partecipazione all‘incanto.

| coniugi in comunione legale dei beni
hanno Fohhligo di partecipare insie-
me all’asta? E come & possibile evila-
re che Facquisto di un immobile
all’asta da parte di un confune in tale

 regime patrimontale cadaautomatica- -

mente in comenione?

" Per kconiugi in comunione dei beni é suffi-
ciente cheuno dei due depositiladomanda
di partecipazione e si presenti all'asta: I'im-
mobile eventualmente aggiudicato entrerd
autermaticamente in comunione. Nel caso
si voglia invece evitare questo, il coniuge
chevorra risultare esclusive fitolare del be-
nedovrapartecipare singolarmente alta ga-
ra, precisando nella domanda che esso
non cadra in comunione riservandosidi pro-

“ durre, in caso di aggiudicazione, idonea di-

chiarazione resa ai sensi dellart.179 c.c.

stipulata con atto notarile.

A guanto ammontano [e spese di fra-

sferimento ‘per i bem acqmstall

all’asta? :

Dinorma; Fentitadi speseedl onorari oscil-

latrail 10% eil 15% circa del prezzofinale

di aggiudicazione (anche inferiore In caso
" di concessione dei benefici per la primaca-

sa), ‘determinando cosi la restituzions.

al'acquirente di un residuo limitate della
~ somma affidata al professionista per tulte
le procedure necessarie al trasferimento.
Si precisa che le imposte sono calcolate

sl prezzo di aggiudicazione, poiché lanor-
ma sul "prezzo valore® (vedi Guida
“Prezzo-Valore, i vantaggi delia trasparen-
za nelle vendite immobiliari” defla medesi-

" ma collana) non si applica alle procedure

esecutive e concorsuali,

Ep&ésihile uswfruire delle agevolazio-
ni per Facquisto della prima casa?

S, acondizione che la volonta di usufruime

sia tempestivamente espressa gia in sede
diastao meglio al termine della stessa. De-

- ve essere rilasciata.apposita dichiarazione

&l professionista delegato nel momento in
cui esso effettuerd 'atto di deposito della

bozza del successivo decreto di trasferi-
'mento

[:he cosasuccedese immabile pigno-

ratoenccupatodateminfmadlre-_

golare contratte?-

} contratt di affitto, locazione o cumodatu

non sono opponlbm all'acquirente all'asta,

salvo che non siano autorizzati dal giudice.
delle esecuzioni o che abbiano data certa

anteriore alla trascrizione del pignoramen-
to.Inquestocaso, nonsono efficaci nei con-
fronti dellp stesso aggiudicatario alirea pri-
ma scadenza del contralto d'affitio e, se
@5sa stiperai 9anni, non & oppenibile alire

. taletermine s non debitamente trascritto.

E possihile usfruire di an metuo per

Pacquisto di sna casa allasta?

Sii La stipula del contratto di mutuo sard
contestuale all’emissione del decreto ditra-
sferimento e sullimmaobile acquistato ver-
raiscrittaipoteca volontaria di primo grado.

NeHe aste dismissive, cosa accade s¢
nelfa fase delle offerte palesi nessuno

-presenta offerte?

Di solito si procede af sodegglo frale offer-
1e presentate nella prima fase.

 Cosa accade inoftre se Pofferta pre-

semtatain giomi o orari diversi da quel-
1i stahiliti nelavviso d'asta?
In questo caso le offerte sono escluse.

E necessario che gli offerenti siano '

presenti alPaperiura dei plichi? .

E opportuno essere presenti per evitare di
perdere I'occasione di partecipare all'asta
con aumento, o di avere notizia delPaggiu-

-dicazione di un immaobile conil conseguen-

te obbligo df versamento del corrispettivo e
telle spese.

A cosa serve lindicazione da parte

dell’offerente def numero massimo di
immobili nelPofferta residuate?

E necessaria per potre un limite al diritto e
all'obbligodi acquisto da parte dell'offeren-
te stesso: infatti nel momento in cui si ag-
giudica un numero di immobili pari a quetlo
indicato come limite massimo, ogm dlfra
offerta perde efficacia. - .

E possibile che partecipi all’as!a per-
sona diversa dall'offerente?

Disolito l'offerente partecipa all’asta diper-

sona. E possibile alfresi partecipare
all"asta tramite procuratore speciale auto-
rizzato con procura notarile, da allegare al-
|ladomanda dipartecipazione. ! procurato-
fe speciale parieciperd all'asta per conto
del soggetto che'ha dato la procura, 2 favo-
re def quale sara aggiudicato il bene.

All'asta, infine, & possibite partecipare an-
che dando mandato a un avvocato, i Quale

. puo fare offerte per persona da nominare. -

L'avvocato neitre giorni successivi all'asta
dovra dichiarare in cancelieria o al notaio
incaricato il nome della persona per la qua-
le ha fatto Pofferta, alla quale sara aggiudi-
cato il bene.
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Eceoalcune indicazioni pratiche utiliper la corret-
ta partecipazione all'asta; & consigliabile rivoigersi
per ogni dubbioalla cancelleria del giudice delle ese-
cuzloni o al professionista delegato, ovvero affidarsi
aun legate.

Non dare per scontaia la convenienza del

prezzo

Anche se con I'acquisto all'asta & possibile ag-

giudicarsi un immobile 2 un prezzo molio inferio-
re rispetto al suo valore di mercato, & nscessaric non
dare per scontato che I'importo di aggiudicazione sia
sempre canveniente.

Valutare i propri tempi

E opportunc considerare se si abbia 0 meno ur-

genza di disporre dell'immobile; | tempi per otte-

neme |'effettiva disponibilith non sono sempre
prevedibili. . -

hili
- E molte importante prendere visione déllavviso
di vendita, della relazione di stima, dellz plani-

. metrig, delle fotografie e di tutti i documenti pubblicati -

su appositi siti web aimeno 45 giomi prima dell’asta.

“L'elenco dei siff abilitati dal Ministero dalla Giustizia -
olfre & portali dei tribunali - & disponibile su! sito del
Ministero www.giustizia.it - sezione strumenti, siti web
aste giudiziarie. '

. Saper leggere la perizia

‘La perizia specifica anche I vincoli e glf oneri
che saranne cancellati e quelli che resteranno a
_ carico dell’acquirente: & perci importante sa-
per interpretare ogni informazione contenuta nel docu-
. mento. S '

Visitare gli immobili _
E indispensabile visitare Pimmobile prima
-} del'asta con Vausilio def custode nominato dal
giudice delle esecuzioni, anche per rendersi
conto di persona di aspetti non menzionati nelta perizia
(come, ad esempio, it contesto ambientale), e chiedere
infdrmazioni su eventuzli situazioni pregiudizievoli, Oc-
corre, inoltre, preventivare che al momento del rilascio
le condizioni delf'immobile potrebbero essere peggiori

rispettoa quelle deseritte dalla perizia o riscontiate per-

-sonalmente durante la visita.

Prenderevisione dituttii decumenti disponi-

Definire il limite massimo delia somma da
investire
_ Prima di partecipare allasta & oppdriune deci-

dere quantosi & disposti aspendere per |'acqui-
sto, pernon correre il rischio di farsi trascinare dall’'emo-
tivith ed esporst pill del dovuto. Partecipare a un'asia
richiede, dunque, calma e razionalita: prima di affronta-
reun acquisio sarebhe ractomandabile assistere a qual-
che vendita per capire come si svolge. <

Informarsi sulle spese

Sempre primadi prendere parte all’asta, & con-

sigliabile informarsi sullimporio defle spese

che devono essere sostenute oltre al prezzo di
aggiudicazione (imposta di registro o VA, spese condo-
miniall pendenti, eventuali onorari professionali per il
frasferimenta). :

Attenzione alle medaliti di pagamento
Chiacquistaall'astadeve poter disporre veloce-
mente di tutta la cifia richiesta oppurs farsi rila-
sciarg Ln mutuo per tenpo, tenendo conto che
potrebbero esserci delle difficolta nelfistruire fa pratica,
Esistono istituti di-credito convenzionali con i fribunati,
ma & necessario informarsi attentamente sui relativi co-
sti. )

cano i medesimi benefict previsti per i trasferi-

menti immobiliari. Le imposte sono calcolate
sul prezzo di aggiudicazione, poichié [a norma sul "prez-
zovalore" non si applicaalie procedure esecutive e con-
corstsali. Lavolonti di usufrulee defle agevolazioni fiscali
teve essere espressa gia in sede di asta o meglio al
fermine della stessa. '

Tener conto dei benefici fiscali
' 9Ai beni acquisiti con le aste immabtiari si appii-

Disponibilita; attenzione agli immo-

bili occupati

Il decreto di trasferimento sottoscritio

dal giudice delle-esecuzioni costituisce
fitolo esecutivo e consente Pimmediato rilascio dell'im-
mabile. Tuttavia in caso di difficolté - ad esempio se un
immobile & cooupato senza regolare contratto di affitto,
0 da inguilino moroso - il nuovo proprietaric dovra prov-
vedere a proprie spese a eseguire lo sfratto, rivolgendo-
si a un legale che procedera allimmediata liberazione
tramite ufficiale giudiziario.
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