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L.a Checklist
S per Partecipare

7 [ /4 10 controlli essenziali per valutare
I'immobile

ELABORATO DA
DATA ANALYST PERIZIE

RISERVATO AL TEAM DI DATA ANALYST PERIZIE



Le aste premiano chi controlla. Perizia e avviso di vendita vanno
analizzati prima di qualsiasi offerta: ogni documento nasconde dettagli
che incidono sul valore reale dell'immobile. Fissa un prezzo massimoe .
rispettalo senza eccezioni: la disciplina del limite protegge il capitale e

trasforma I'analisi in vantaggio competitivo.

Perizia del CTU — individua criticita strutturali e urbanistiche.
Awviso di vendita — verifica termini, oneri e condizioni di aggiudicazione.
Prezzo massimo — definiscilo prima dell’asta e non superarlo mai.

’emozione erode il capitale. La disciplina lo difende. Partecipa solo con il pieno controllo della

situazione.
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Calcola il margine reale

Il margine non va stimato solo sul prezzo di acquisto all'asta. Per ottenere un calcolo
realistico, € necessario considerare tutte le voci di costo: spese di ristrutturazione,
imposte di registro o IVA, oneri notarili, costi della procedura esecutiva, eventuali spese
condominiali arretrate e un budget per imprevisti. Solo sottraendo l'insieme di questi
costi dal valore di rivendita realistico dell'immobile si ottiene il margine lordo effettivo.
Una stima corretta aiuta a capire se |'operazione e davvero sostenibile e consente di
prendere una decisione informata, evitando di scoprire a posteriori che il guadagno atteso
era illusorio. Mantieni sempre un piccolo margine di sicurezza per assorbire variabili non

prevedibili.




Passi 6-8

1. Verifica finale della documentazione — Analizza perizia, visura ipotecaria e
stato di occupazione: ogni lacuna ignorata € un rischio che paghi dopo.

2. Controllo rigoroso dei costi — Mappa imposte, arretrati condominiali, oneri
notarili e imprevisti: il margine reale emerge solo dai numeri completi.

3. Strategia d'offerta blindata — Fissa il prezzo massimo prima dell'asta e
rispettalo senza eccezioni: la disciplina protegge il capitale.

4. Controllo dei tempi di liberazione — Verifica lo stato di occupazione e i
tempi reali di rilascio: un immobile bloccato erode margine e liquidita.

5. Valutazione del potenziale di rivalutazione — Stima il valore futuro in base a
zona, domanda locale e interventi previsti: compra dove il mercato premia.
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Checklist — Peso relativo

Documentazione

Costi

Strategia offerta

Tempi liberazione

Rivalutazione

. Documentazione

ﬁ‘ Costi extra

© Strategia offerta

“ Tempi liberazione

Rivalutazione




Compilare questa checklist finale ti aiutera a valutare se sei pronto a partecipare a un’asta
immobiliare. Ogni domanda e progettata per farti riflettere sui dettagli cruciali del
processo. Assicurati di aver letto tutti i documenti e di conoscere lo stato di occupazione
dell'immaobile che ti interessa. Se hai dubbi sulle difformita, sulle spese condominiali, o su
come gestire il tuo piano di uscita, prenditi il tempo necessario per chiarirli. Ricorda: Se
una risposta é NO, non presentare ancora |'offerta.




Come Vincere un'Asta Immobiliare
PASSI 1-2

Le aste immobiliari spaventano perché sembrano un labirinto legale. In realta seguono una procedura precisa e ripetibile. Chi ci guadagna non & piu fortunato: controlla le cose giuste,

nell'ordine giusto, prima di mettere un solo euro. Spunta ogni casella di questa checklist e ti muoverai come un professionista anche alla tua prima asta.

01 Trova le occasioni vere (dove cercare)

Le migliori occasioni sono pubbliche e gratuite da consultare. Parti dal Portale delle Vendite Pubbliche (pvp.giustizia.it) e dai portali dei gestori delle vendite dei tribunali. Concentrati su una zona

che conosci: saprai valutare il valore reale meglio di chiunque altro.

O Imposta alert per zona, tipologia e prezzo base sui portali delle aste
O Parti dagli immobili nella tua provincia o in una zona che conosci bene

O Scarta subito cio che non capisci: terreni, quote indivise, categorie speciali

02 Leggi la perizia del CTU come un professionista

La perizia del Consulente Tecnico d'Ufficio & il documento piit importante: descrive lo stato reale dell'immobile, la sua provenienza, i vincoli e soprattutto le difformita edilizie e catastali. E [i che si nascondono i
costi che trasformano un affare in una trappola.

O Leggi tutta la perizia, non solo la prima pagina col prezzo

O Segna le difformita urbanistiche e catastali: verifica se sono sanabili e quanto costa

0O Controlla conformita, provenienza e classe energetica

03 Verifica occupanti e liberabilita

Un immobile libero, uno occupato dal debitore e uno con un inquilino con contratto opponibile sono tre operazioni diverse, con tempi e costi diversi. E una delle prime cose da capire, perché il tempo di attesa & un

costo reale.
0O Controlla nella perizia lo stato di occupazione dell'immobile

O Stima i tempi di liberazione in caso di immobile occupato

O Metti a budget il costo dell'attesa (mesi senza ricavo)

04 Controlla ipoteche, pignoramenti e spese

Buona notizia: le ipoteche e i pignoramenti trascritti si cancellano con il decreto di trasferimento emesso dal giudice — non li paghi tu. Ma ci sono voci che invece restano a tuo carico, come una

parte delle spese condominiali arretrate: vanno verificate e messe a budget prima di offrire.

O Leggi la nota di trascrizione: ipoteche e pignoramenti si cancellano col decreto
O Chiedi al gestore il conteggio delle spese condominiali arretrate

O Inserisci gli arretrati dovuti nel calcolo del costo totale

Calcola il margine REALE (la formula anti-fregatura)

Il margine non ¢ la differenza tra prezzo base e valore di mercato, ma cio che resta dopo aver sommato tutti i costi reali:

MARGINE = Valore di rivendita realistico — (Prezzo di aggiudicazione + Imposte di trasferimento + Spese di cancellazione formalita + Spese tecniche/notarili + Ristrutturazione + Costi di gestione e attesa)

Esempio illustrativo:

* Prezzo di aggiudicazione 70.000€

* Imposte, cancellazioni, spese tecniche 9.000€
* Ristrutturazione + gestione/attesa 11.000€

* Costo totale operazione 90.000€

* Valore di rivendita realistico 130.000€

* Margine lordo stimato ~40.000€

I numeri di questo esempio sono puramente illustrativi. | risultati reali dipendono dall'immobile, dalla zona, dal mercato e dalle tue scelte: non costituiscono una promessa né una garanzia di guadagno.

O Applica la formula del margine a ogni immobile prima di offrire

O Stima la rivendita sui comparabili venduti, non sugli annunci

O Decidi il tuo prezzo massimo di offerta PRIMA dell'asta

05 Prepara la domanda e la cauzione

Qui gli errori si pagano cari: un vizio formale nella domanda ti esclude e blocca la tua cauzione. La domanda di partecipazione (cartacea o telematica), i documenti e la cauzione (di norma il 10%
dell'offerta) vanno preparati con anticipo, seguendo alla lettera I'avviso di vendita.

Prepara documenti e domanda in anticipo, senza fretta dell'ultimo minuto

Predisponi la cauzione nelle modalita e nei tempi indicati

Leggi tre volte I'awviso di vendita: forma e termini sono vincolanti

07 1l giorno dell'asta: la strategia di rilancio
[l primo nemico del tuo margine ¢ la foga dell'asta. Il prezzo massimo lo hai gia deciso al passo 5: il tuo unico compito ora ¢ rispettarlo. Se qualcuno lo supera, non ¢ il tuo immobile: ci sara un'altra

asta, un'altra occasione.

Scrivi il tuo prezzo massimo su un foglio e tienilo davanti agli occhi
Rilancia con metodo, rispettando l'offerta minima e il rilancio minimo

Se il prezzo supera il tuo tetto, fermati: nessuna eccezione

08 Dopo l'aggiudicazione: dal decreto al ricavo
Aggiudicato I'immobile, versa il saldo prezzo nei termini (attenzione ai giorni: un ritardo puo farti perdere tutto). Il giudice emette il decreto di trasferimento, con cui I'immobile diventa tuo libero

da ipoteche. Da qui si realizza il margine: ristrutturazione mirata e rivendita o messa a reddito.

Rispetta i termini di saldo prezzo: sono perentori
Ottieni il decreto di trasferimento e procedi con la voltura

Pianifica la ristrutturazione col ROI in testa e scegli I'exit: vendita o affitto




Il contesto fa la differenza

Domanda locale, posizione e potenziale di rivalutazione

Investimenti Immobiliari

Investire in immobili alle aste richiede metodo, disciplina e una due diligence rigorosa.
Ogni operazione deve essere valutata su piu livelli prima di procedere con un'offerta.

e Verifiche documentali

Analisi urbanistiche




Studio di Zona: Fondamenti e Analisi

Un'analisi efficace non si limita al quartiere: € la micro-zona a determinare il reale potenziale di un immobile. Servizi
di prossimita, collegamenti viari e ferroviari, qualita del trasporto pubblico, domanda abitativa attiva e caratteristiche

del contesto urbano immediato sono i parametri che definiscono I'attrattivita concreta di una posizione.

Oltre ai fattori di contesto, ¢ essenziale leggere le dinamiche socioeconomiche dell'area: trend demografici, livello di
reddito medio, tasso di occupazione, presenza di nuove attivita commerciali e, soprattutto, il piano urbanistico
comunale. Questi elementi rivelano la traiettoria di crescita della zona e il suo potenziale di rivalutazione nel medio-

lungo periodo.

Uno studio di zona rigoroso riduce sensibilmente il rischio operativo e consente decisioni piu consapevoli. Investire
senza questa base analitica significa affidarsi all'intuizione; investire con metodo significa trasformare i dati territoriali

in un vantaggio competitivo misurabile.

Fattori chiave di analisi della zona

Micro-zona )

Servizi prossimita \ J

Collegamenti/Trasp |
orti \
Domanda abitativa

Dinamiche
socioeconomiche

Piano urbanistico

> La micro-zona e il fattore determinante per il potenziale reale dell'immobile.



BONUS

L'ERRORE DA MIGLIAIA DI EURO

Non innamorarti dell'immobile

L'errore piu costoso alle aste non e tecnico: € emotivo. Ci si
innamora dell'immobile e, pur di aggiudicarselo, si supera il
prezzo massimo — bruciando il margine prima ancora di

iniziare.

La tua prossima asta puo essere la tua prima operazione da
manuale. Hai la sequenza. Il passo successivo e vedere i numeri
della TUA operazione prima ancora di partecipare: con Data

Analyst Perizie calcoli gratis costi, margine e ROl in pochi minuti.

Prova gratis: analisi-perizie.it
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Verso nuove scelte.

Abbiamo costruito insieme un percorso di acquisizione fondato su coraggio, analisi rigorosa,
intesa professionale e approfondimento costante. Un cammino in cui ogni passaggio ha

richiesto metodo, visione e la volonta di andare oltre la superficie.
Ogni scelta immobiliare merita attenzione ai dettagli, valutazione lucida dei rischi e una
strategia chiara. Non esistono scorciatoie: solo la disciplina e la conoscenza permettono di

trasformare un’opportunita in un risultato concreto.

Ci auguriamo che questo report vi abbia offerto strumenti operativi, chiavi di lettura utili e una

base solida per affrontare con maggiore consapevolezza le vostre prossime decisioni.

Ogni scelta ben fatta nasce da un’analisi fatta bene.



