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  ATTENZIONE: questo ebook contiene i dati criptati al fine di un riconoscimento in caso di pirateria. 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 e dell’Editore. È espressamente vietato trasmettere ad altri il presente libro, né in formato cartaceo né elettronico, né per denaro né a titolo gratuito. Le strategie riportate in questo libro sono frutto di anni di studi e specializzazioni, quindi non è garantito il raggiungimento dei medesimi risultati di crescita personale o professionale. Il lettore si assume piena responsabilità delle proprie scelte, consapevole dei rischi connessi a qualsiasi forma di esercizio. Il libro ha esclusivamente scopo formativo e non sostituisce alcun tipo di trattamento medico o psicologico. Se sospetti o sei a conoscenza di avere dei problemi o disturbi fisici o psicologici dovrai affidarti a un appropriato trattamento medico.


  
    
  


  Introduzione


  Ciao,


  sono Fabrizio, investitore nel settore immobiliare da diversi anni e negli ultimi cinque specializzato nelle aste immobiliari. Il mio primo approccio al mondo delle aste è stato alquanto prudenziale, leggendo i pochi testi a disposizione e partecipando da spettatore alle gare d’asta, fattore che mi ha permesso in poco tempo di conoscere esperti del settore con i quali scambiare informazioni e strategie. Con il tempo ho partecipato anche a seminari utili non solo in termini nozionistici ma anche per chiarire dubbi e per imparare nuove strategie operative utilizzate e sperimentate sul campo successivamente, con buoni risultati.


  Nell’ultimo anno, forte di quanto appreso, ho iniziato ad affiancare parenti e amici nell’affrontare l’acquisto di immobili all’asta, con risultati ottimi e con grande soddisfazione personale; questi fattori mi hanno convinto a scrivere un corso sull’argomento. Le aste immobiliari sono per molti un tabù. Vengono a volte viste come fenomeni riservati a pochi “privilegiati” e l’ambiente che le circonda viene spesso associato alla malavita. In realtà le aste rappresentano oggigiorno, in particolare dopo la riforma del 2006, una grande opportunità aperta a tutti, un’opportunità da sfruttare per acquistare la casa dei tuoi sogni con uno sconto medio del 20-30%, piuttosto che per compiere operazioni speculative o finalizzate al rendimento dei tuoi risparmi.


  Questo corso è nato dalla volontà di supportare chi, come te, condivide la mia stessa passione per il mercato degli immobili e per quello che rappresenta uno dei canali principali di acquisizione degli stessi, ossia il mondo delle aste immobiliari.


  Se regali un pesce a un affamato lo sfami per un giorno, se gli insegni a pescare lo sfami per tutta la vita.


  (Proverbio giapponese)


  Non mi resta che augurarti buona lettura.


  Arcangelo Fabrizio Vastano


  
    

  


  
    
  


  CAPITOLO  1: Come impostare un’operazione vincente


  Partecipare a una gara d’asta immobiliare è semplice, basta recarsi in tribunale, offrire più del proprio o dei propri concorrenti e il gioco è fatto. Mi sono aggiudicato l’immobile. 


  Ma siamo sicuri che sia realmente così facile? Purtroppo no! Altrimenti tutti parteciperebbero alle aste immobiliari facendo il “colpo della loro vita”. Imparerai che l’offerta da effettuare è frutto di un’attenta analisi e che non si tratta solamente di un’offerta maggiore rispetto alle altre.


  Ogni partecipante dovrebbe porsi queste domande: 


  • Sono sicuro di avere tutte le informazioni necessarie per concorrere a una gara d’asta? 


  • So cos’è il decreto di trasferimento? 


  • So dove procurarmi la domanda di partecipazione, come compilarla e dove consegnarla? 


  • Conosco la differenza tra un’asta senza incanto e un’asta con incanto? 


  • Sono informato sulle modifiche introdotte dalla riforma del 2006?


  • Sono cosciente di quali siano i miei diritti e i miei doveri?


  Anche in questi casi la risposta molto probabilmente è no. Affermo questo perché, durante le gare d’asta, ho vissuto molteplici situazioni singolari, prova della mancata preparazione dei soggetti coinvolti. Non avevano tutte le informazioni necessarie per effettuare un’operazione immobiliare di successo mediante le aste.


  In particolare ti posso citare l’esempio di una signora, la quale ignorava il fatto che immediatamente dopo l’asta senza incanto si sarebbe passati all’asta mediante il metodo dell’incanto, oppure chi, preso dall’ansia, ha continuato a rilanciare con la conseguenza di aggiudicarsi l’immobile a un prezzo superiore rispetto al valore di mercato. 


  Un altro caso che non ho dimenticato è quello di una ragazza che durante l’asta con incanto, prima di rilanciare, chiedeva continuamente il consenso del padre accanto a lei. In questo caso non pensate anche voi che sarebbe stato meglio definire precedentemente una strategia insieme al padre, pianificando un limite massimo oltre al quale non spingersi? Quelli che possono sembrare casi isolati, in realtà non lo sono. 


  Il mio scopo è darti la possibilità concreta di evitare simili errori trasformando una semplice operazione immobiliare in un’operazione di successo, svelandoti tutti i segreti e le informazioni in mio possesso sull’argomento. Naturalmente è necessario applicarsi con passione per ottenere buoni risultati, come qualsiasi altra cosa nella vita, pertanto dovrai impegnarti e cercare di passare subito all’azione!


  SEGRETO n. 1: molti concorrenti, a differenza di quanto si possa credere, non hanno le conoscenze necessarie per partecipare con successo alle aste immobiliari.


  Prima di spiegarti le fasi dell’azione esecutiva, voglio farti capire il motivo per il quale un immobile può essere venduto tramite asta.


  Il creditore e il debitore


  Da una parte vi è il creditore, la persona fisica o giuridica che vanta un credito insoluto nei confronti del debitore; si definisce insoluto il credito non pagato entro i termini stabiliti. Dall’altra parte abbiamo il debitore moroso, ossia la persona fisica o giuridica che non ha fatto fronte ai propri impegni finanziari omettendo di pagare totalmente o parzialmente il proprio debito nei confronti del creditore.


  Il precetto


  A questo punto il creditore, se munito di un titolo esecutivo, come ad esempio un atto di mutuo, può rivolgersi al tribunale, il quale, una volta accertato tale credito, invia al debitore moroso un’intimazione conosciuta anche con il nome di precetto. Esso consiste in un avviso notificato al domicilio del debitore contenente una sorta di ultimatum. Ovvero viene data l’ultima possibilità al debitore di far fronte ai propri obblighi finanziari. Se l’intimazione non sortisce gli effetti sperati e il debitore non estingue il suo debito, si procede mediante la vera e propria azione esecutiva, che ha inizio con il pignoramento.


  Il pignoramento 


  Il pignoramento è volto a sottrarre al debitore la disponibilità del bene e rende quindi inefficace qualsiasi azione da parte del debitore sul bene stesso. Ad esempio non può affittarlo a meno che non ci sia l’autorizzazione del giudice dell’esecuzione (G.E.).


  Il debitore, che d’ora in avanti chiamerò esecutato, mantiene la proprietà dell’immobile sino al rilascio del decreto di trasferimento (D.T.), documento che verrà emesso a favore dell’aggiudicatario dopo che quest’ultimo si è aggiudicato all’asta l’immobile pignorato. L’esecutato, mantenendo pertanto la proprietà, ha la possibilità di vendere l’immobile fino a venti giorni prima dell’asta senza incanto o quindici giorni prima dell’asta con incanto. Questa possibilità viene data in quanto lo scopo delle aste è quello di soddisfare il/i creditore/i, quindi se il debitore riesce a vendere il proprio immobile ed estinguere il debito l’azione esecutiva non ha più motivo di essere portata a conclusione. Con il pignoramento l’esecutato mantiene anche il possesso del bene in quanto, come spesso accade, il G.E. gli concede il permesso di abitare l’immobile fino al rilascio del decreto di trasferimento. Un immobile può essere colpito da più pignoramenti che devono essere depositati presso la cancelleria del tribunale competente.
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