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			Tutto il contenuto di questo libro è scritto a titolo personale 
ed è frutto delle competenze e dell’esperienza del suo autore, 


			acquisita in anni di studio e di lavoro nel campo immobiliare. 


			In questo scritto infatti si esprime 


			la sua opinione personale e il suo pensiero, 


			non escludendo altre possibilità di operato in questo campo. 


			Tutti i diritti sono riservati a norma di legge. 


			Nessuna parte di questo libro può essere riprodotta con alcun mezzo senza l’autorizzazione scritta dell’Autore.


			Il lettore si assume piena responsabilità delle proprie scelte,


			consapevole dei rischi connessi all’acquisto di un immobile all’asta, esonerando l’Autore da qualsiasi responsabilità. 


		




		

			Sono tanti i vantaggi di cui puoi beneficiare grazie alle aste immobiliari, tra cui:


			

					prezzi particolarmente bassi


					nessun rischio dal punto di vista della trasparenza o di possibili truffe


					perizie comprese nel procedimento


					nessuna spesa notarile per il classico atto di compravendita, così come nessuna provvigione sarà pagata ad agenti immobiliari, dato che l’acquisto avviene nell’ambito di una causa legale.


			


			 


			Esistono diverse prospettive e modi di pensare riguardo questo mondo: c’è chi è dispiaciuto per le difficoltà che una persona sta attraversando dal momento in cui perderà casa e non partecipa perché vuole avere la coscienza pulita, e c’è chi invece ne approfitta chiudendo degli ottimi affari immobiliari. Non conosciamo di certo il reale motivo legato al pignoramento dell’immobile, ma di fatto la mancanza di denaro a fronte di un debito insoluto è solo una delle tante opzioni per cui il bene sia finito in asta. 


			 


			Cos’è un’asta Sim? 


			Inizierei col dirti che è l’unico metodo ammesso dalla Legge per recuperare legalmente una certa quantità di denaro che istituti di credito o aziende hanno perso fornendo beni e servizi per i quali non hanno mai ricevuto compensi economici (e che probabilmente non riceveranno in futuro). 


		




		

			Introduzione


			Finalmente hai deciso di approfondire, imparare a partecipare e vincere alle aste immobiliari e per questo ti faccio già i miei complimenti! Sappi però che dovrai liberarti di tutto ciò che hai sentito fino a oggi, per seguirmi con la mente più aperta possibile. Con questo pratico manuale le tue considerazioni subiranno una lieve trasformazione e scoprirai quanto sia facile partecipare a una gara. Il mio scopo è quello di insegnare a quante più persone possibili in che modo acquistare una casa con forte sconto, sia che tu ci voglia abitare, sia che tu voglia fare un’operazione di trading immobiliare!


			È vero, con alcune persone sembra che parli proprio di magia nera quando spiego il funzionamento di questo mondo tanto affascinante, seppure ormai ci siano tante persone che approfittano di questo metodo d’acquisto; tante altre sono ancora convinte di poter fare affari solo se si hanno particolari conoscenze nel settore. C’è chi magari però non crede a queste dicerie e ha semplicemente paura che i debitori/esecutati sfrattati dall’immobile un bel giorno si possano ripresentare alla porta minacciando o disturbando i nuovi proprietari. C’è chi crede che, comprando un immobile all’asta, ci si debba accollare tutti i debiti dell’esecutato diventando anch’esso un debitore. 


			Le chiacchiere a volte ci fanno vivere in un mondo che non esiste. 


			La realtà di questo settore è molto diversa e dopo aver letto questo libro capirai come ogni giorno, in ogni parte d’Italia, vengono sequestrati o pignorati beni immobiliari di diverso genere, dal cantiere in fase di costruzione alla mega villa in centro paese, dal monolocale al capannone industriale. 


			Che tu voglia una casa per te o perché desideri fare un investimento, ti invito però a tirarti su le maniche e a metterti a studiare con passione e dedizione, se comprare casa è il tuo prossimo obiettivo. 


			La pandemia ha portato a un incremento mai visto delle aste giudiziarie, dovuto principalmente alla scadenza della sospensione delle aste sulla prima casa del debitore, che è stata in vigore per oltre un anno.


			E se l’offerta di immobili in asta aumenterà, la domanda invece diminuirà sempre di più a causa della crisi economica, ed è proprio in questo momento che tu potrai entrare in azione!


			Negli ultimi anni in Italia sono tante le piccole e grandi imprese che dichiarano fallimento. Senza considerare il problema delle famiglie che non riescono a pagare più le bollette, i mutui, i prestiti, l’Agenzia delle Entrate… Si tratta quasi sempre di famiglie che, senza rendersene conto, si trovano la propria casa in balia del miglior offerente. 


			Non voglio adesso aprire una polemica sul come una famiglia o un’azienda arrivi al pignoramento, posso dirti però che c’è chi non ha saputo prevedere gli imprevisti che possono sempre capitare negli affari, trovandosi così a dover pagare ulteriori spese proprio a causa di una pessima gestione delle finanze; e c’è chi invece agisce di proposito, per ottenere il più rapidamente possibile una certa somma di denaro fregandosene di pagare fornitori e dipendenti, così da avere una certa liquidità sulle spalle degli altri. 


			Statisticamente nel nostro stivale sono oltre 200.000 gli immobili che vengono pubblicati sui portali di aste immobiliari e la posizione geografica dei beni segue l’andamento della popolazione residente e del PIL.


			Gli studi dicono che più una regione è popolosa e produttiva, più finanziamenti sono stati concessi, più è alta la probabilità di avere un futuro crollo finanziario. La Lombardia è al primo posto riguardo la pubblicazione di beni immobiliari all’asta, seguita da Emilia-Romagna, Lazio, Toscana e Sicilia. Da sole, queste cinque Regioni raggiungono più della metà della concentrazione di aste giudiziarie in Italia. All’asta – come spiegavo prima – finisce di tutto, ma soprattutto finiscono appartamenti. La maggior parte delle unità immobiliari all’asta è riconducibile alla categoria residenziale ed è costituita da monolocali, mansarde, attici, ville e villette, nella maggior parte dei casi tutti abbinati ad autorimesse e cantine. 


			Una delle prime cose che devi iniziare a comprendere è che lo sconto con cui puoi acquistare all’asta non è mai fisso! Diffida da consulenti e guru che ti dicono con estrema sicurezza che puoi ottenere uno sconto che va dal 20% al 40% semplicemente per venderti un mandato d’incarico o un corso di formazione! La realtà è che il prezzo oscilla a seconda della domanda che c’è per quell’immobile. Ad esempio, all’interno dei nove municipi di Milano capita spesso che le persone acquistino un immobile in asta a un prezzo nettamente superiore a quello di mercato. All’inizio mi chiedevo perché queste persone fossero ben liete di pagare così tanto una casa che in agenzia immobiliare sarebbe costata anche meno. Non c’è una spiegazione più logica se non quella che l’aggiudicatario per quel preciso lotto ha delle motivazioni abbastanza forti da non considerare nemmeno il reale valore dell’immobile!


			Quali potrebbero essere? Vicinanza a un parente per questioni affettive o malattia, vicinanza a una posizione di lavoro, vicinanza ai mezzi di trasporto più agevoli, possibilità di poter allargare i confini del proprio immobile quando il bene aggiudicato è confinante alla proprietà che già si dispone, partecipazioni per conto di banche e partecipazione per conto di fondi che hanno abbastanza disponibilità da non guardare il prezzo. 


			Certo, non metto in dubbio che se tu fossi l’unico a partecipare a una gara potresti acquistare anche con un 50% di sconto! Ma considerato che sto scrivendo questo libro perché voglio che diventi una best quality e non un best seller, sarò quanto più trasparente possibile: in realtà ci sono dei fattori specifici – come ad esempio l’indice sintetico, di cui parleremo nelle prossime pagine – a determinarne il prezzo! 


			Se tutti guardiamo lo stesso canale in TV sapremo tutti le stesse notizie e di conseguenza agiremo tutti allo stesso modo. Con questo libro ti insegnerò a cambiare canale, così che potrai apprendere nuove informazioni, prendere nuove decisioni e di conseguenza agire diversamente da come agiscono gli altri nel settore delle aste immobiliari. Ciò che sai fino a oggi è ciò che sanno la maggior parte delle persone, dunque avrai bisogno di imparare nuove tecniche e strategie per farti spazio, ingranare la marcia e sorpassare i nostri cari amanti del settore che, privi di qualunque formazione, resteranno sempre dietro le spalle di qualcuno. 


		




		

			1.


			Come ho iniziato il mio percorso


			Prima di iniziare il mio percorso per diventare un vero esperto di aste immobiliari avevo molti dubbi e soprattutto non capivo quanti soldi servissero davvero per partecipare a un’asta. Avevo 24 anni e mi sentivo già troppo vecchio per non avere nessun immobile a reddito! Ho perso tanto tempo prima di avvicinarmi a questo settore a causa delle maldicenze che girano su questo mondo e posso elencartene alcune fra quelle più comuni, così che tu possa evitare di perdere il tempo che io ho perso ed entrare subito in azione. 


			 


			“All’asta non si fanno più i veri affari di una volta”


			“Sanno già prima chi si aggiudicherà l’immobile”


			“I giudici sono corrotti, mandano all’asta ciò che non è buono e l’affare lo tengono per loro”


			“C’è la mafia”


			“Devi avere tanti soldi in contanti”


			“Se prendi casa all’asta chissà poi quando ci andrai ad abitare cosa succederà”


			“Sei sicuro che l’esecutato non tornerà nella sua casa per fartela pagare?”


			 


			Le persone ogni giorno sprecano molte opportunità a causa di questi limiti e si lasciano sfuggire veri affari. Tornano al mercato tradizionale, alle sue regole, ai suoi prezzi; acquistano spendendo più soldi di quanti ne avrebbero potuti risparmiare; e infine dicono a sé stessi che “sarà per la prossima volta”. 


			Esistono tanti pericoli nell’acquisto in asta giudiziaria, ma sicuramente nessuno di quelli menzionati sopra lo è. Se lo avessi saputo prima! 


			Così, dato che ero inesperto, mi sono iscritto a Milano presso un’agenzia di consulenza su aste immobiliari che mi ha chiesto 300 euro per la ricerca e l’assistenza in asta. 


			Una volta iscritto, i giorni passavano mentre aspettavo che l’agenzia mi inviasse qualche soluzione allettante! 


			Passate due settimane ancora niente, così sono andato nuovamente in agenzia e ho chiesto se fosse successo qualcosa, dato che continuavo a trovare autonomamente su internet delle case che mi sarebbero potute interessare; loro mi hanno risposto che stavano cercando un ragazzo che li aiutasse in ufficio, avevano troppo lavoro e non riuscivano a seguire nel modo più adeguato i clienti. 


			Mi sono proposto per dare una mano e non c’è stata miglior occasione per imparare il mondo delle aste immobiliari a 360 gradi! Il mio compito era quello di chiamare i clienti che lasciavano il loro recapito telefonico sugli annunci nei vari portali immobiliari e fissare un appuntamento per la cosiddetta “consulenza gratuita”. 


			Man mano ho iniziato a portare le buste di partecipazione in tribunale per i nostri clienti, ho letto i documenti più importanti e accompagnavo i clienti il giorno dell’asta per dare loro assistenza e supporto. 


			In agenzia venivano persone con i più svariati interessi, extra-comunitari alla ricerca di appartamenti a basso prezzo, ragazzi che volevano investire o famiglie che cercavano una casa più grande e confortevole. Tutto il tempo che ho passato in agenzia non mi è stato pagato in denaro, ma in conoscenza, perché anche le informazioni e l’esperienza acquisita hanno un costo e molte volte valgono più di qualche banconota!


			Nel giro di pochi mesi ho accompagnato in asta più di venti persone e, tra aggiudicazioni e perdite, ho iniziato a conoscere sempre di più il mio territorio; prevedevo la quantità di persone che avrebbero potuto partecipare a una gara e indicavo ai miei clienti a quale asta fosse più vantaggioso partecipare. Molte volte, quando si trattavano case situate in una zona specifica, trovavo sempre gli stessi partecipanti, così ho fatto amicizia anche con loro e sapevo già a quale altra asta li avrei nuovamente incontrati. Il numero di partecipanti che trovavo davanti la sede in cui si sarebbe svolta l’asta non mi preoccupava, perché sapevo già che alcune di loro sarebbero state escluse dalla gara per aver sbagliato uno o più passaggi. Come ti spiegherò più avanti, per partecipare a un’asta ci sono dei documenti che bisogna inserire all’interno di una busta o inviare telematicamente che non puoi permetterti di dimenticare, altrimenti rischi di non partecipare e seguire la gara solo come spettatore. Fidati che è una gran seccatura!


			Sono finito in questo mondo quasi per caso. Pensandoci, mi sembra davvero incredibile: il tutto è partito da una semplice consulenza gratuita… e da una lamentala è nata un’opportunità! Non sapevo che da quel momento la mia vita avrebbe preso una direzione diversa. 


			Ho sempre desiderato essere libero finanziariamente, avere delle entrate slegate dal mio lavoro principale – affitti, royalties, obbligazioni e titoli di stato, finanziamenti a progetti immobiliari – e negli anni ho fatto diverse esperienze: ho lavorato in una gelateria a Spaichingen, in Germania; come cameriere in un ristorante a Potters Bar, a Londra; ho fatto volantinaggio per i supermercati della Sicilia… ma non sono qui per mostrarti il mio curriculum, voglio semplicemente dirti che per chi come me non ha la fortuna di nascere ricco, di sicuro l’impegno non è un optional. 


			A dire la verità, pensavo di avere una marcia in più rispetto alla proprietaria dell’agenzia presso cui lavoravo, lei era molto superficiale e a volte rispondeva in modo sgarbato ai clienti che chiedevano maggiori informazioni; non perdevano tempo a inviare possibili soluzioni agli iscritti, perché si pensava solo ad acquisire nuovi clienti così da incassare quanti più mandati d’incarico possibili. 


			Una volta acquisite tutte le competenze che mi servivano, ho aperto la mia agenzia di consulenza: AstaGeniale. All’inizio ero spinto dalla ricerca di soluzioni economiche, oltre che dal valore aggiunto dello stimolo professionale. Non puoi capire che soddisfazione si prova a trovare una casa di 16.750 euro a una famiglia con due bambini in situazione di difficoltà! Certo, si tratta di case in zone limitrofe la zona di Milano e magari con degli abusi edilizi da sanare, ma con quella cifra chi ti dà una casa pronta all’uso e in centro paese? 


			Anche io avevo pochi soldi da parte, all’inizio: se avessi voluto acquistare una casa nell’immediato, i soldi non mi sarebbero certo bastati nemmeno per offrire la cauzione del 10%… Cresciuto in Sicilia, a 20 anni mi sono trasferito a Venezia e a 22 mi sono stabilito a Milano. Oggi sono fiero di vivere in questa grande città, perché ha trasformato le mie vedute, facendomi diventare una persona ambiziosa: mi sono dato da fare per cambiare la mia vita e quella degli altri. A 21 anni ho costruito una rete commerciale di circa centosessanta persone per la vendita di prodotti dimagranti; la mia prima esperienza da professionista autonomo. Nessuno mi aveva mai spiegato come gestire un’attività, mi occupavo di tutto da solo: ricerca dei clienti, reclutamento, presentazioni, online marketing, gestione dei distributori. È stata un’esperienza che mi ha permesso di imparare molto sulla comunicazione e sulla programmazione neuro-linguistica che sicuramente ha migliorato la mia vita, in quanto per natura non avevo affatto un carattere socievole.


			Grazie all’atteggiamento positivo e alla lettura di tanti libri sulla crescita personale, sono diventato una persona diversa. Il primo libro sulla libertà finanziaria che ha introdotto qualcosa di positivo nella mia mente è stato quello di Robert Kiyosaki, Padre ricco padre povero, che ha aperto completamente le vedute sul mio futuro! Fino a quel momento ero molto restio all’acquisto di libri, il libro di Kiyosaki infatti l’ho comprato dopo aver letto solo le prime trenta pagine mentre ero davanti a uno scaffale della Feltrinelli. Oggi leggo un libro al mese e sono goloso di obiettivi, mi piace scrivere su carta dove voglio arrivare entro una certa data e lavoro duro fin quando non tocco con mano ciò che una volta era solo scritto a penna. 


			Il settore delle aste immobiliari mi ha sempre tanto affascinato e con il tempo sono riuscito a creare anche una struttura di formazione online per chi non può venire a trovarmi a Milano. La mia missione è sempre stata quella di mostrare alle persone che è possibile trovare un rifugio, una casa in cui abitare per sé e per i propri cari alla stessa cifra con cui normalmente si acquista un’automobile. Ho scelto di insegnare come partecipare alle aste giudiziarie per rendere questo mercato accessibile a tutti, sdoganando i limiti mentali che troppo a lungo hanno bloccato la mente di molti individui. 


			Come me, anche tu potrai crearti una nuova professione o fare degli ottimi affari, che finora hai lasciato fare ad altri. Anche tu ne hai il diritto, e questo è ciò che motiva la scrittura di questo libro.


			Ricorda che ogni nuova attività all’inizio può essere semplice, ma non facile. 
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