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MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX o
Nessuno al mondo vende piu di RE/MAX.
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¢(®@ LA NOSTRA OPPORTUNITA

TRATTARE IMMOBILI PIGNORATI:
-DA ACQUISTARE ALL’ASTA
-DA ACQUISTARE PRIMA DELL’ASTA

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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IMMOBILI PIGNORATI
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l//__',l MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

(Fonte Adusbef)

AUMENTO DEL 75%
2008-2011

A MILANO: > 5.000

REMBX




d% VANTAGGI DEL MEDIATORE
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A TATE THA

L
L]
L
L MORE REAL ESTAT}

ACQUISIRE NUOVI IMMORBILI
PROCURARE AFFARI A PRIVATI
PROCURARE AFFARI A INVESTITORI

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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IORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

Sl: ART. 2913 C.C.
IL PIGNORAMENTO RENDE

GLI ATTI DI VENDITA
INEFFICACI (NON NULLI)

RISPETTO Al CREDITORI

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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/% E MORALE? E' EQUO
L/»j " oo ESTATE THAN RE/MAX:

L’ESECUTATO VIENE LIBERATO
| CREDITORI INCASSANO SUBITO

GLI ACQUIRENTI RISPARMIANO
| COSTI E | TEMPI SI RIDUCONO

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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-DAL DEBITO ALL’ASTA
-COMPRARE PRIMA DELL’ASTA

-INCARICHI E PROVVIGIONI
??? DOMANDE E RISPOSTE !!!

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




DAL DEBITO NON PAGATO
ALL'ASTA GIUDIZIARIA

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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i® PREMESSA
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‘I NOBODY IN THE WORLD SELLS
l - MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX.

LA PROCEDURA ESECUTIVA:

procedimento giudiziario finalizzato a
procurare forzatamente il
soddisfacimento dei creditori mediante la
vendita di beni del debitore

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM



{|% LA PROCEDURA ESECUTIVA

E Wi
TATE

2 PROFILI DI INTERESSE:

- AMBIENTAZIONE DELLO STRALCIO

- OCCASIONE PER LA MEDIAZIONE
UNILATERALE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




¢|% PRESUPPOSTI PROCEDURALI
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ﬁ NOBODY IN THE
MORE REAL ESTATI
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- TITOLO ESECUTIVO

- PRECETTO

- PIGNORAMENTO

(L''POTECA E' SOLO UNA EVENTUALITA’)
REMPX




ss‘ﬁ TITOLO ESECUTIVO

o
!
j NOBODY IN THE WORLD SELLS
MORE REAL ESTATE THAN RE/M,

(-

ART. 474 COD.PROC.CIV.

IL DEBITO NON PAGATO DEVE
RISULTARE DA DOCUMENTI
AVENTI PARTICOLARE FORZA
GIURIDICA

sentenze, decreti ingiuntivi, scritture private autenticate e
atti pubblici (atti notarili in senso lato), cambiali, assegni...

REMBX




ss'l@ PRECETTO
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‘I NOBODY IN THE WORLD SELLS
- MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

SUL PRESUPPOSTO DI UN VALIDO TITOLO ESECUTIVO
E’ NECESSARIA LA NOTIFICA DEL

PRECETTO

DEFINIZIONE: ART. 480 COD.PROC.CIV.

Si tratta di una intimazione formale ad adempiere
I’obbligo (il debito) risultante dal titolo esecutivo.

TERMINE PER L’ADEMPIMENTO NON INFERIORE A 10
GIORNI

(inutilmente scaduti si procede con il
PIGNORAMENTO)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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e.-l\' PIGNORAMENTO

ART. 555 e 492 cod.proc.civ.

(E’ atto compiuto dall’Ufficiale Giudiziario e soggetto a
trascrizione nei RR.II.)

IL PIGNORAMENTO RENDE INEFFICACI

(nei confronti dei creditori coinvolti nella futura procedura esecutiva)

TUTTI GLI ATTI DISPOSITIVI DEI BENI
PIGNORATI.

DECORSI 10 GIORNI DALLA TRASCRIZIONE:
ISTANZA DI VENDITA

(da qui inizia lattivita diretta alla vendita: deposito documenti, nomina
dell’esperto, perizia...)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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i@ STEP SUCCESSIVI E TEMPI

ﬂ NOBODY IN THE WORLD SELLS
l_ : MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX>

-ENTRO 10GG DAL PIGNORAMENTO: IL CREDITORE
PROCEDENTE DEPOSITA TITOLO ESECUTIVO E PRECETTO

-NON PRIMA DI 10GG (MA ENTRO 45GG) DAL PIGNORAMENTO:
IL CREDITORE (PROCEDENTE O INTERVENUTO) FA ISTANZA DI
VENDITA

-ENTRO 60GG DALL'ISTANZA, DEPOSITO DOCUMENTI PER LA
VENDITA (ESTRATTO CATASTALE E CERTIFICAZIONE
IPOTECARIA)

-ENTRO 15GG DAL DEPOSITO DOCUMENTI, IL GIUDICE
AUTORIZZA LA VENDITA, NOMINA IL PERITO E L'EVENTUALE

DELEGATO;
-NELLA STESSA SEDE, FISSA LA DATA DELL'ASTA:
DATA COMPRESA TRA 90 E 120 GIORNI;

LA PUBBLICITA' DELL'ASTA E' DISPOSTA ALMENO
45GG PRIMA

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




L ASTA VERA E PROPRIA

$ I
‘] MOR

DUE FASI:
- VENDITA SENZA INCANTO (artt. 570 ss. c.p.c.)

+ eventuale
GARA TRA GLI OFFERENTI (art. 573 c.p.c.)

Se non si e potuto assegnare il bene, si va all'incanto SOLO
se il giudice ritiene che cosi si possa vendere al 150% del
prezzo di perizia*

- VENDITA CON INCANTO (artt. 576 ss. c.p.c.)
Nessuno al mondo vende pii immobili di RE/MAX RF/MK
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NOBODY IN THE WORLD SELLS
RE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

RAGIONIPER CUI PUO' NON ESSERCI ASSEGNAZIONE ALLA
VENDITA SENZA INCANTO:

- nessuna offerta presentata;

- offerte presentate tutte invalide;

- offerte valide, ma inferiori fino a % rispetto alla base
d'asta: se il giudice ritiene vi sia seria possibilita di
conseguire un prezzo superiore con una nuovavendita
(sempre senza incanto!).

NON PIU": mancata disponibilita alla gara informale da chi
ha presentato offerte in busta

(criterio residuale della priorita dell'offerta)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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fiQNUOVO LIMITE PER IL PREZZO OFFERTO
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Nuovo art. 571 cod.proc.civ.:

“L'offerta non e efficace... se e inferiore di oltre un
quarto al prezzo stabilito nell'ordinanza...”

Quindi secondo il nuovo art. 572 cod.proc.civ.:

Se l'offerta e pari o superiore alla base d'asta c'e sicuramente
I'aggiudicazione;
Se |'offerta e inferiore fino ad % rispetto alla base, il Giudice aggiudica se non

ritiene vi sia “la seria possibilita” di ottenere un prezzo migliore con una
nuova vendita;

Se |'offerta e inferiore alla base di piu di /4, la stessa € ritenuta invalida

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK




I ENDITA SENZA INCANTO

CARATTERISTICHE:

1) OFFERTE IN BUSTA CHIUSA

2) GARA TRA OFFERENTI

3) NO RILANCIO DI 1/5 NEI 10 GG

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX

REMBX



I ENDITA CON INCANTO

CARATTERISTICHE:

1) OFFERTE VERBALI

2) RILANCIO DI 1/5 NEI 10 GG.

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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(% POST AGGIUDICAZIONE
L/j 1 NORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

- SALDO PREZZO ENTRO 120GG

(ipotesi del creditore fondiario)

NOVITA' FISCALE: IMPOSTE FISSE E PRESUPPOSTI

- DECRETO DI TRASFERIMENTO

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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I@DECRETO DI TRASFERIMENTO

EFFETTI:
- TRASFERIMENTO DELL'IMMOBILE

(STESSI DIRITTI ESECUTATO)

- CANCELLAZIONE IPOTECHE E
PIGNORAMENTI (No ALTRE TRACRIZIONI)

- RILASCIO DELL'IMMOBILE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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ATTENZIONE A:

-CONFISCA / SEQUESTRO PENALE
-ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE
-USO E ABITAZIONE PER SUCCESSIONE
-LOCAZIONI

-TRASCRIZIONI VARIE

NO GARANZIA PER VIZI
DIFFICILE GARANZIA PER EVIZIONE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM



LE “ULTIME” NOVITA'
7] 1IORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

- LE NUOVE AGEVOLAZIONI FISCALI ALLE ASTE: €200x3
(distinguere imprenditore e persona fisica)

- ILTRASFERIMENTO DIRETTO DELL'IMMOBILE ALLA BANCA
CREDITIRICE A FRONTE DELL'ESTINZIONE DEL DEBITO RESIDUO
(18 rate non pagate; prezzo di vendita fissato da esperto
indipendente; gestione del DELTA ricavato);

- ESTINZIONE DELLA PROCEDURA DOPO IL 3° +1 TENTATIVO DI
VENDITA (3 tentatividi vendita; 4° solo eventuale con riduzione
fino a %2 del prezzo; se non si vende, estinzione della procedura.
Termine di 7gg dalla richiesta per visitare I'immobile, ma...).

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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|® ASTE ESATTORIALI: CENNI

CARATTERISTICHE:

1) PREZZO BASE=RENDITA CATASTALE x3

2) NO PERIZIA

3) ASTA DESERTA: DIMINUZIONE DI 1/3

4) VERSAMENTO PREZZO: 30 GG.

5) DECRETO DI TRASFERIMENTO: GIUDICE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX

REMBX
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i@ VENDERE PRIMA DELL'ASTA

OBBIETTIVO:
VENDERE A TRATTATIVA PRIVATA
PRIMA DELL’ASTA
SENZA FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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PIGNORAMENTO

IPOTECA VOLONTARIA (MUTUO)
IPOTECA GIUDIZIALE (CONDOMINIO)
IPOTECA ESATTORIALE (EQUITALIA)

(DOMANDE TRASCRITTE)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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? NOBODY IN THE WORLD SELLS
L '/_4‘,] MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

PROPRIETARIO (ESECUTATO)

CREDITORI
ACQUIRENTE / FUNZIONARIO BANCA

NOTAIO

GIUDICE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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i PROPRIETARIO
'L I

L/—"J 1 MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

INCARICO DI VENDITA

DELEGA
PER POSIZIONE DEBITORIA

(PROCURA)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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g CREDITORI
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U 3 ) NORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

CREDITO ATTUALE

EVENTUALE RIDUZIONE CREDITO

DIETIMI

RINUNCIA AGLI ATTI

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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PROPOSTA D’ACQUISTO
O COMPROMESSO

CONDIZIONE:

chiusura procedura esecutiva mediante

prezzo d'acquisto e cancellazione di ogni

“pregiudizio”

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




r

L, (MK

FUNZIONARIO BANCA
{; I('

O R B e

DOCUMENTAZIONE
PER ISTRUTTORIA

EROGAZIONE CONTESTUALE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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L o MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

FIGURA CENTRALE

DISPONIBILE A RECARSI IN TRIBUNALE

“REGISTA” DELL’OPERAZIONE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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(-

ORDINANZA DI ESTINZIONE (629 CPC)

TIMBRO MANCATO RECLAMO (20 GG.)

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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L o MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

TUTTIIN TRIBUNALE

VENDITA / MUTUO / SALDO CREDITI

RINUNCIA ATTI

ORDINANZA ESTINZIONE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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| SEI PASSAGGI LOGICO/OPERATIVI

e Accertare 'ammontare complessivo dei debiti;

e Accordo con i creditori per ridurne I'importo;

e Proposta/Contratto preliminare di compravendita;
e Saldo dei debiti secondo la minor cifra convenuta;

e Estinzione della procedura esecutiva e consensoalla
cancellazione di tutte le formalita pregiudizievoli;

e Acquisto dell'immobile “ripulito”.

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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L o 7 MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

TASSAZIONE SU VALORE CATASTALE

(argomento superato dalla Corte Costituzionale)

CONSEGNA IMMEDIATA IMMOBILE

LIBERAZIONE DEL DEBITORE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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Ib INCARICHI DI MEDIAZIONE
L/j 1 MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX"

1) NELLA MEDIAZIONE UNILATERALE

2) NELLO STRALCIO

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




'l@ MEDIAZIONE UNILATERALE

INCARICO A PROCURARE L'ACQUISTO
“ARRICCHITO” da ASSISTENZA:
- NELL'ISCRIZIONE ALL'ASTA;
- NELLA PARTECIPAZIONE ALL'ASTA,;
- NELLA FASE POST AGGIUDICAZIONE.

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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INCARICO TRADIZIONALE“INTEGRATO”
O

RICONOSCIMENTO DI MEDIAZIONE E
OBBLIGO ALLA PROVVIGIONE, con

“integrazione” della vostra attivita.

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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ﬂ NOBODY IN THE WORLD SELLS
L - MORE REAL ESTATE THAN RE/MAX>

INTERPRETAZIONE DELLA PERIZIA

ATTENZIONE A:

-CONFISCA / SEQUESTRO PENALE
-ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE
-USO E ABITAZIONE PER SUCCESSIONE
-LOCAZIONI

-TRASCRIZIONI VARIE

NO GARANZIA PER VIZI DIFFICILE GARANZIA PER EVIZIONE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM



'|¢”"v"" _ISCRIZIONE ALL'ASTA

L'AVVISO DI VENDITA
- luogo e termine di deposito;
- documenti da allegare;

- assegni da depositare (importo e intestazione)

ndo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




'I@ PARTECIPAZIONE ALL'ASTA

VENDITA SENZA INCANTO:
- offerte in busta chiusa;
- nessun obbligo di rilancio sulla base;

- eventuale gara tra piu offerenti;

- no rilancio dell'1/5 entro i 10 gg

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




'IQ‘”"v"" PARTECIPAZIONE ALL'ASTA

VENDITA CON INCANTO:
- offerte verbali;

- obbligo di rilancio sulla base;

- rilancio dell’'1/5 entro i 10 gg

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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(% POST AGGIUDICAZIONE
L/j 1 NORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

- SALDO PREZZO ENTRO 120GG

- DECRETO DI TRASFERIMENTO

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




'WDECRETO DI TRASFERIMENTO

EFFETTI:
- TRASFERIMENTO DELL'IMMOBILE (stessi

DIRITTI ESECUTATO)

- CANCELLAZIONE IPOTECHE E
PIGNORAMENTI (No ALTRE TRACRIZIONI)

- RILASCIO DELL'IMMOBILE

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM



'W INCARICHI PER LO STRALCIO

DAL VENDITORE/ESECUTATO:.

- incarico a procurare la vendita;
- delega per “parlare” con i creditori;

DALL'ACQUIRENTE:

- incarico a procurare l'acquisto

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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e;'l%”p INCARICO DALL'ESECUTATO

INCARICO A PROCURARE LA VENDITA
CONTENUTI “SPECIALI”:

- trascrizioni/iscrizioni presenti;
- procedura esecutiva e data di vendita;
- dichiarazione dell'importo debiti;

- prezzo d'incarico (confronto con i debiti)
Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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E REAL ESTATE THAN RE/MAX"

AUTORIZZAZIONE AD INDAGARE LA
POSIZIONE DEBITORIA E “TRATTARE”
CON | CREDITORI

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM




{|®INCARICO DALL'ACQUIRENTE

CONTENUTI “SPECIALI”:

- trascrizionil/iscrizioni presenti;
- procedura esecutiva e data di vendita;

- CONDIZIONE: chiusura procedura

esecutiva mediante prezzo d'acquistoe

cancellazione di ogni “pregiudizio”

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/M“
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i PROVVIGIONI
- ) NORE REAL ESTATE THAN RE/MAX:

- VERIFICARE SEMPRE LA DISCIPLINA
DELLA CAM. di COM. DELLA ZONA;

- POSSIBILITA' DI SPINGERSI FINO Al
MASSIMI AMMESSI: prestate un'attivita

particolarmente qualificata e articolata

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MM
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i CONTATTI CON NOI
]

U e

INFO@AFBNSTUDIOLEGALE.COM

ASSISTENZA LEGALE
IN TUTTA ITALIA

www.afbnstudiolegale.com

Nessuno al mondo vende piu immobili di RE/MAX RF/MK
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WWW.AFBNSTUDIOLEGALE.COM
SEZIONE “LINK E DOCUMENT/”

PW: AFBNLEGAL

REMBX




