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Il sito www.asteannunci.it è un archivio on-line di
procedure sempre aggiornato, facile da consultare,
contenente migliaia di avvisi di vendita, corredati
di bando, ordinanza, perizia e fotografie.

Il sito è dotato di specifico motore di ricerca che

consente la selezione dell’immobile di interesse
con criteri alternativi quali: tipologia, regione,
provincia, città, prezzo, tribunale, ecc.

Il know how innovativo e tecnologicamente
all’avanguardia è a disposizione dei Tribunali, del

Foro, delle Associazioni Notarili e dei Creditori
Procedenti per favorire ed ottimizzare, nel rispetto
delle norme processuali, l’accesso del cittadino
comune all’informazione per l’acquisto di un
immobile all’asta.  

É da oggi attivo il servizio VIDEO ASTE, con il filmato del bene immobile, eseguito

da un operatore in loco Edicom Finance, montato e pubblicato sul sito

www.asteannunci.it

Asteannunci.it è in possesso dei requisiti richiesti per l’iscrizione nell’Elenco dei siti internet specializzati

nella pubblicazione on-line delle vendite immobiliari e procedure concorsuali di cui all’art. 490 del c.p.c.,

tenuto presso il Dipartimento per gli affari di Giustizia del Ministero, Direzione Generale della Giustizia

Civile (D.M. 31 ottobre 2006).

UN ARCHIVIO SEMPRE AGGIORNATO

WWW.ASTEANNUNCI.IT
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COMO

Tribunale di Como Piazza Vittoria, 6 22100

Poste Italiane di Como via Vittorio Emanuele, 113 22100 Ufficio Postale

Poste Italiane Piazza Parini, 2 - Cantù (Co) 22063 Ufficio Postale

Poste Italiane via Petrarca, 1 - Erba (Co) 22036 Ufficio Postale

Poste Italiane via Avanzone, 5 - Porlezza (Co) 22018 Ufficio Postale

Como Piazzale Monte Santo 22100 Edicola La Provincia

Como via Anziani, 37 22100 Bar Fan

Como via Palestro, 5 22100 Parrucchiere Per Lei

Como via Anziani, 39 22100 Bar Doppiawuesse

Como via Cartoni, 54 22100 Bar Polo Reginali

Como via Carloni, 14 22100 Bar Primo Caffè

Como via Dante, 29 22100 Assicurazione Zurich

Como P.le del Popolo 22100 Bar Gran Caffè

Como Piazza del Popolo, 16 22100 Bar Giardino

Como Piazza Gerbetto 22100 Edicola Il Giorno

Como Piazza Vittoria, 21 22100 Bar Tabacchi

Como via Cadorna, 29 22100 Piadineria

Como via Col di Lana, 3 22100 Palestra

Como via Dante, 37 22100 Bar Coffèè & Co.

Como via Innocenzo, 19 22100 Ristorante Freebreak

Como via Lecco, 83 22100 Bar Mirage

Como via Leoni 22100 Bar Gallery

Como via Plinio 22100 Edicola

Como via Rodari, 3 22100 Bar Il Cappuccino

Como via Roosvelt, 68 22100 G.S. Supermercato

Como via Sirtori, 12 22100 Bar Tivan

Como via Borsieri, 27 22100 Ristorante Sakura

Como via Lecco, 65 22100 Negozio Expert

Como via Rezzonico, 5 22100 Bar

Como via Rezzonico, 51 22100 Agenzia viaggi Plemo

Como P.le Amendola, 32 22100 Mio Caffè

Como Piazza G. Matteotti 22100 Capolinea Bus

Como Piazza G. Matteotti, 4 22100 Pizzeria Anatolla

Como Piazza G. Matteotti, 9 22100 Bar Al Molo

Como Piazza G. Matteotti 22100 Fermata bus Uscita FN

Como via Garibaldi, 17 22100 Pizzeria Sultan

Como via San Giovanni 22100 Stazione FS

Como via Borsieri, 23 22100 Bar Shangai

Como via Venze, 7 22100 Bar Radice

Como via Toriani, 1 22100 Esterno

VOGHERA

Tribunale di Voghera via Plana, 66 - Voghera (Pv) 27058

Voghera corso XXVII Marzo, 103 27058 Ric. Lotto

Voghera corso XXVII Marzo, 88 27058 BAr Bon Bon

Voghera via Gramsci, 9 27058 Bar Café Menabo

Voghera via Gramsci, 26 27058 Tabacchi

Voghera via Verdi, 44 27058 Gulliver Supermercato

Voghera via XX Settembre, 22 27058 Bar Gelateria Al Cantone

Voghera Fronte Stazione FS 27058 Bar Roma

Voghera via Papa Giovanni XXIII, 43 27058 Bar Erba

Voghera via Papa Giovanni XXIII, 20 27058 Colorificio Coral

Voghera Piazza Carducci, 12 27058 Tabacchi

Voghera via Don Minzoni, 58 27058 Armonia Caffè

Voghera via Matteotti, 16 27058 Bar Esperedi

Voghera via Matteotti, 53 27058 Moliendo Cafè

Voghera via Plana, 56 27058 Plana Caffè

Voghera via Ricotti, 3 27058 Bar Nube

BUSTO ARSIZIO

Tribunale di Busto Arsizio Largo Volturno 21052

Poste Italiane di Busto A. via G. Mazzini, 9 - Busto Arsizio (Va) 21052 Ufficio Postale

Poste Italiane via G. Matteotti - Cardano al Campo (Va) 21010 Ufficio Postale

Poste Italiane via A. Manzoni - Saronno (Va) 21047 Ufficio Postale

Busto Arsizio via Milazzo, 44 21052 Bar dell’Angolo

Busto Arsizio via Espinasse, 21 21052 Caffetteria La Paz

Busto Arsizio via Magenta, 59 21052 Reetume Café

Busto Arsizio via Genova, 28 21052 8 Bar di Pepe Maria Rosaria

Busto Arsizio via Genova, 6 21052 Rivendita Conti Roberto

Busto Arsizio via Toce, 2 21052 Cartoleria Tranquillo Luigi

Busto Arsizio via Torino, 28 21052 Stop Caffè sas di Macchi F.

Busto Arsizio via Venegoni, 10 21052 Ristorante Antichi Sapori

Busto Arsizio viale Rimembranze 21052 Hangar Caffè

Busto Arsizio via per Cassano, 48 21052 Manuel Café

Busto Arsizio via per Cassano, 80 21052 Bar Aico Uno

Busto Arsizio via Volturno, 8 21052 Bar No Problem

Busto Arsizio Piazza Trento Trieste 21052 Edicola

Busto Arsizio Largo Giardini, 7 21052 Sem Café

Busto Arsizio via XX Settembre, 41 21052 Scot Bar

Busto Arsizio via XX Settembre, 14 21052 Café Bumbasina

Busto Arsizio via XX Settembre, 22b 21052 Bek Bar

Busto Arsizio via Lombardia, 26 21052 Bar Gana

Busto Arsizio Piazza Libertà, 5 21052 Café Stazione

Busto Arsizio via Cassano, 49 21052 Bar In&Out

Busto Arsizio via Risorgimento, 16 21052 Bar l’Angolino di Marvin

Busto Arsizio via Magenta, 16B 21052 Caffè Magenta

VARESE

Tribunale di Varese Piazza Cacciatori delle Alpi, 4 21100

Poste Italiane via Ticino - Gavirate (Va) 21026 Ufficio Postale

Poste Italiane Piazza XX Settembre, 20 - Germignaga (Va) 21010 Ufficio Postale

Poste Italiane di Varese viale Milano, 11 - Varese 21100 Ufficio Postale

Varese Piazza Trento, 1 21100 Bar Le Due CI

Varese Piazza XX Settembre, 1/2 21100 Edicola Il Centro

Varese via Staurenghi, 38 21100 Break Café

Varese vicolo S. Michele, 2/a 21100 Bar J-Star

Varese Piazza XX Settembre, 6 21100 Bar Pizzeria Medio Evo

Varese Piazza Trieste, 3 21100 La Pesa Bar Caffetteria

Varese 21100 Edicola Ballerini Paola

Varese Piazza Repubblica 21100 Bar Tabacchi Lucato

Varese Piazza Trieste, 2 21100 Buffet di Varese

Varese via Bernascone, 12 21100 Miv Café

Varese Piazza Repubblica 21100 Edicola Alessandro Monaco

Varese via Magatti, 2 21100 Bar Torrefazione La Brasiliana

Varese via Avenio, 10 21100 Caffetteria Veronesi

Varese via Morosini, 3/7 21100 Bar Fratelli la Bufala

Varese via Luini ang. via Milano 21100 Edicola

Varese piazza Beccaria 21100 Edicola Vescovi Paolo

Varese via Crispi, 26 21100 Edicola Monti Marta

Varese via Crispi, 28 21100 Rivendita Maltagliati Giampietro

Varese via Marcobi, 10 21100 Edicola Colombo Francesca

Varese via Sanvito Silvestro, 55 21100 F.G. sas di Franco Mariasosa

Varese via Sanvito Silvestro, 83 21100 Rosty & Frosty

Varese via Veratti, 4 21100 Veratti’s Cafè

VIGEVANO

Tribunale di Vigevano via Beato Matteo, 6 27029

Vigevano via Trieste, 1 27029 Bar Angolo dello Spuntino

Vigevano via S. Francesco, 11 Bar La Tehiera

Vigevano via G. Silva, 43 27029 Coffeé Time

Vigevano corso Pavia, 10 27029 Bar Ponte della Giacchetta

Vigevano corso Milano, 62 27029 Bar Un Buon Caffé

Vigevano via Leonardo da Vinci, 1 27029 Tabacchi Maffei Mario

Vigevano corso Repubblica, 9 27029 Bar Semi di Vino

Vigevano corso Cavour, 143 27029 Caffè S. Bernardo

Vigevano via del Popolo, 15 27029 Studio Fotografico Gaviglio

Vigevano via Madonna 7 Dolori, 2 27029 Bar Tabacchi Cavour

Vigevano via Matteotti, 2 27029 Edicola

Vigevano via Mazzini, 27 27029 Bar Capital

Vigevano via Merula, 7 27029 Bar Bonagura Renza

Vigevano Stazione Ferroviaria 27029 Bar Massimiliano Mussi

Vigevano corso Milano, 67 27029 Edicola Ricci Luca

Vigevano corso Milano, 26/b 27029 Tabaccheria Quadrifoglio

Vigevano corso Vittorio Emanuele, 104 27029 Bar Lord Byron

Vigevano via De Amicis, 28 27029 Bar Mosaico

Vigevano via Cairoli, 26 27029 Bar Paradise

Vigevano via Cairoli, 10 27029 Bar Trash

Vigevano corso Cavour, 125 27029 Bar Diavolo

MILANO

Tribunale di Milano via Manara, 1 20122

Poste Italiane di Milano Milano 2 nord - Piazza XXV Aprile, 2 - Cesano Maderno (Mi) - 20031 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 2 nord - via Galli, 1 - Desio (Mi) 20033 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 2 nord - via Fiume, 17 - Nova Milanese (Mb) - 20054 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 3 sud - via Europa, 8 - San Donato Milanese (Mi) - 20097 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 3 sud - via N. Bixio, 7 - Melegnano (Mi) - 20077 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 4 ovest - via San Carlo, 26 -  Abbiategrasso (Mi) - 20081 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 5 est - via San Francesco, 1 - Carugate (Mi) - 20061 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 5 est - viale Emilia, 64/66 - Cologno Monzese (Mi) - 20093 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 5 est - viale Marelli, 165 - Sesto San Giovanni (Mi) - 20099 Ufficio Postale

Poste Italiane di Milano Milano 5 est - piazza San Paolo, 14 - Agrate Brianza (Mb) - 20041 Ufficio Postale

Milano corso Indipendenza, 14 20129 Crazy Café

Milano corso Indipendenza, 6 20129 Matè Café

Milano corso Magenta, 14 20123 Caffe Magentino

Milano corso Magenta, 25 20123 Caffe Litta

Milano via Alcuino 20154 Edicola

Milano via Monte Ceneri, 14 20154 Bar Caffè El Malek

Milano via Monte Ceneri, 78 20154 Bar 78

Milano corso Porta Romana, 2 20122 Bar Tabacchi

Milano corso Porta Vittoria, 50 20122 Bar del Corso

Milano corso Sempione, 23 20145 Etolie Café

Milano corso Sempione, 34 20154 Bar del Corso

Milano piazza Deocleziano 20154 Edicola 

Milano piazza Firenze, 4 20154 Bar Tabacchi Tarallo Cristina

Milano piazza Loreto, 9 20131 Edicola

Milano piazza Santo Stefano 20122 Bar Santo Stefano

Milano piazza Velasca, 5 20122 Bo Bar

Milano piazzale Loreto, 9 20131 Edicola

Milano v.le Abruzzi, 23 20131 La Tabaccheria

Milano v.le Boezio, 10 20145 Bar Roxi

Milano via Albricci, 3 20122 Bar Oasi Missori

Milano via Albricci, 4 20122 Bar Lomar

Milano via Eustachi ang. via F. Redi 20129 Edicola

Milano via Festa del Perdono, 1 20122 Bar Millenium

Milano via Larga, 26 20122 Bar Tabacchi

Milano via Mazzini, 15 20123 Bar Mazzini

Milano via Mercadante ang. Petrella 20124 Bar Liberty

Milano via Moscova, 11 20121 Edicola

Milano via Moscova, 7 20121 Bar Principe

Milano via Pantano, 2 20122 Bar Velasca

Milano via Piero della Francesca, 23 20154 Bar Moro di Venezia

Milano via Ponte Seveso, 27 20125 Copisteria e Bar Tabacchi

Milano via Gattamelata ang. Alcuino, 1 20149 Bar Tabacchi Il Giglio

Milano via Ponte Seveso, 28 20125 Tabaccheria ricevitoria

Milano via Procaccini, 44 20154 Bar Cristal

Milano via S. Senatore, 14 20122 Noir Caffè

Milano via Saronno, 2 20154 Flash Bar

Milano via Settembrini, 49 20124 Bar Tavola Fredda

Milano via Solari, 23 20144 Antiquario 

Milano via Verziere, 1 20122 Bar Verziere

Milano via Vincenzo Monti, 41 20123 Bar Tabacchi Prince

Milano via Vincenzo Monti, 47 20123 Bar Lupa

Milano via Vitruvio 20124 Tabacchi

Milano via Vitruvio ang. via Marcello Benedetto 20124 Edicola

Milano viale Monza MM Gorla 20127 Tabacchi

Milano viale Monza MM Pasteur 20127 Edicola

Milano viale Monza MM Pasteur 20127 Tabacchi Rigamonti
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LODI

Tribunale di Lodi viale Milano, 2 26900

Poste Italiane via L. Da vinci, 4 - Casalpusterlengo (Lo) 26841 Ufficio Postale

Poste Italiane di Lodi via Fascetti, 1 - Lodi Fascetti 26900 Ufficio Postale

Lodi via Defendente, 78 26900 Ristorante Malfitan

Lodi via Defendente, 29 26900 Centro Abbronzatura

Lodi C.so Ettore Archiniti, 100 26900 Edicola

Lodi piazza Barzaghi, 3 26900 Bar

Lodi piazza Castello 26900 Edicola

Lodi via Bassiano, 1 26900 Bar Torrione

Lodi via Bassiano, 24 26900 Bar Moon Caffè

Lodi via Borgo d’Adda, 101 26900 Edicola

Lodi via Colle Eghezzone, 4 26900 Bar del Colle

Lodi via Dante, 22 26900 Bar

Lodi via Lodino, 67 26900 Bar Mystic

Lodi via Lombardo, 6 26900 Bar Rox

Lodi via San Giacomo, 5 26900 Bar Moderno

Lodi via Sant’Angelo, 10 26900 Bar Gelateria

Lodi via Savoia, 9 26900 Bar La Bussola

Lodi via Solferino, 1 26900 Bar Rossi

Lodi C.so Ettore Archiniti, 72 26900 Bar

Lodi via Milano, 93 26900 Bar Trattoria Dragoni

Lodi viale Dalmazia, 7 26900 Edicola 

Lodi viale Milano, 167 26900 Riv. Tabacchi n. 28 Ricevitoria

Lodi via Lodi Vecchio, 1 26900 Tabacchi

Lodi 26900 Bennet - centro comm. banca info

Lodi via San Bassiano, 53 26900 Bar Alexander

Lodi via Dante - p.zza Castello 26900 Edicola

Lodi via Dante - p.zza Castello 26900 Bar Tabacchi

Lodi via Borgo Adda, 2 26900 Caffè Tabacchi

Lodi Stazione adiacenze 26900 Caffè Tabacchi

Lodi interno Stazione 26900

LECCO

Tribunale di Lecco via Cornelio, 2 23900

Poste Italiane di Lecco viale Dante, 27 23900 Ufficio Postale

Poste Italiane via Locatelli, 1/a - Calolziocorte (Lc) 23801 Ufficio Postale

Poste Italiane via della Rondinella, 4 - Merate (Lc)  23807 Ufficio Postale

Lecco via Nazario Sauro, 2 23900 Centro Abbronzatura

Lecco via Largo Europa 23900 Bar Gelateria Paninoteca

Lecco via Lungo Lario C. Battisti Fronte, 4 23900 Bar Gelateria Navigazione del Lago

Lecco via Torre Tare, 9 23900 Birreria King Pub

Lecco corso Martiri della Liberazione, 7 23900 Bar New Harrys

Lecco largo del Caleotto 23900 Bar Tabacchi c/o Centro Comm.le Bennet

Lecco largo del Caleotto 23900 Centro Abbronzatura c/o C. Comm. Bennet

Lecco largo del Caleotto, 15 23900 Edicola

Lecco piazza Lega Lombarda 23900 Edicola La Provincia

Lecco via Lungo Lario Cadorna 23900 Ristorante Acquario

Lecco piazza Manzoni 23900 Edicola

Lecco piazza Manzoni, 2 23900 Caffè Visconti

Lecco Stazione 23900 Bar Ristorante

Lecco via Amendola, 29 23900 Bar Tabacchi

Lecco via Belvedere, 6 23900 Bar Tabacchi

Lecco via Cairoli, 52 23900 Edicola La Provincia

Lecco via Da Vinci, 9 23900 Bar West Caffè

Lecco via della Costituzione, 29 23900 Centro Abbronzatura

Lecco via Monti Ettore, 55 23900 Bar Caffè del Ponte

Lecco via Parini, 29 23900 Bar Beting

Lecco via Roma ang. via Visconti 23900 Edicola La Provincia

Lecco via IV Novembre 23900 Bar Paninoteca Pub

Lecco via Ghislanzoni, 4 23900 Bal Loos Amigos

Lecco via Visconti, 48 23900 Bar Osteria

Lecco viale Occasione, 29/31 23900 Centro Abbronzatura Top Sun

Lecco via Martiri della Liberazione, 95 23900 Bar Gyuris

Lecco via Fiandra 23900 Tamoil Lavaggio Auto - Sala d’attesa

Lecco Piazza Diaz, 2 23900 Bar Paninoteca

Lecco via A. De Gasperi, 123 23807 Solarium

MONZA

Tribunale di Monza C.so Vittorio Emanuele, 5  22052

Poste Italiane di Monza via Oggioni, 76 - Cinisello Balsamo (Mi) 20092 Ufficio Postale

Poste Italiane via Generale Cantore, 3 - Carate  Brianza (Mb) 20048 Ufficio Postale

Poste Italiane Corso Milano, 56 - Monza 20052 Ufficio Postale

Poste Italiane via Mariani Augusto, 7 Seregno (Mb) 20038 Ufficio Postale

Monza via Cavallotti, 80 22052 Bar Tik e Tak

Monza via Cavallotti, 56 22052 Bar Caffè & Gelateria

Monza via Azzone Visconti, 41 22052 Bar Visconti

Monza via Azzone Visconti, 33 22052 Pianeta negozio

Monza via Monte Cervino, 6 22052 Bar

Monza via Villoresi, 12 22052 Pizzeria Il Fascino

Monza via Casati, 3 22052 Negozio

Monza Corso Milano, 38 22052 Bar Il Cafferino

Monza Corso Milano, 23 22052 Bar

Monza P.zza Indipendenza 22052 Pizzeria

Monza via Prina, 26 22052 Bar

Monza Corso Milano, 14 22052 Galleria del Corso show room

Monza Corso Milano, 12 22052 Pizzeria Il Fascino

Monza via Carlo Porta, 2 22052 Edicola

Monza Corso Milano, 44 22052 Ristorante & Pizzeria

Monza Corso Milano ang. L. Mulinetto 22052 Edicola

Monza via Borgazzi, 4 22052 Ristorante 

Monza via XX Settembre ang. P.zza Indipendenza 22052 Bar Edicola

Monza via Vittorio Emanuele, 53 22052 Bar Tabacchi

Monza via Passarella, 12 22052 Kebab

Monza P.zza Cambiaghi 22052 Pizzeria

Monza via Col di Lana, 97 22052 Bar Amedeus

Monza Vicino Lotto 22052 Stazione

Monza Vicino Edicola 22052 Stazione

Monza Vicino fermata autobus 22052 Stazione

Monza piazza Castello, 1 22052 Bar Roa House

Monza via Aspromonte, 8 22052 Palestra Mamete

Monza via Borgazzi, 1 22052 Bar Campari

Monza via Carlo Porta, 2 22052 Edicola

Monza via Cavallotti, 124 22052 Bar Metropol

Monza via Doria, 14 22052 Ristorante Romagnolo

Monza via Duca D’Aosta 22052 Bar Trante

Monza via Manara, 20 22052 Bar Enoteca

Monza via Manara, 27 22052 Ristorante Villa Reale

Monza via Parravicini, 2 22052 Bar Pelle d’Oca

Monza via Prina, 2 22052 Bar Le Cacine

Monza via Segantini, 2 22052 Bar Time Out

Monza via Solferino, 5 22052 Palestra La Baita

Monza via Vittorio Emanuele 22052 Edicola

Monza via Vittorio Veneto ang. via Cavallotti 22052 Bar Cocktail

PAVIA

Tribunale di Pavia via del Tribunale, 1 - Pavia 27100

Poste Italiane via Console Marcello, 17 - Casteggio (Pv) 27045 Ufficio Postale

Poste Italiane piazza del Popolo, 8 - Sannazzaro dè Burgondi (Pv) - 27039 Ufficio Postale

Poste Italiane via Vittorio Veneto, 7 - Mortara (Pv) 27036 Ufficio Postale

Poste Italiane di Pavia piazza della Posta, 2 - Pavia 27100 Ufficio Postale

Poste Italiane via Nazionale, 20 - Stradella (Pv) 27049 Ufficio Postale

Poste Italiane via De Amicis, 2 - Vigevano (Pv) 27029 Ufficio Postale

Poste Italiane via XX Settembre, 34 - Voghera (Pv) 27058 Ufficio Postale

Pavia viale Matteotti, 59 27100 Edicola Clerici Luigino

Pavia viale Matteotti, 47 27100 Magia Bar di Pizzochero

Pavia via Pusterla, 8 27100 Classic Bar Barbieri

Pavia via Bossolaro, 30 27100 Caffee House di S. Malattia

Pavia via Strada Nuova, 2 27100 Bar del Ponte di Lucini Claudio

Pavia corso Vittorio Emanuele, 23 27100 Bar Tabacchi  Tosi

Pavia viale Cesare Battisti, 7 27100 Bar Gran Caffè Masu Domenico

Pavia corso Manzoni, 3 27100 Caffè Manzoni Mariangela Cazzago

Pavia corso Manzoni, 48 27100 Alina Bar di Mura Antonio

Pavia via Libertà, 3/5 27100 Bar Colombi Focacci

Pavia via Libertà, 73 27100 Bar Melograno

Pavia via Mentana, 43 27100 Br Cecere

Pavia Piazza Torini, 40 27100 Bar Centro

Pavia via De Gasperi, 43 27100 Bar Cristian

Pavia via Flarer, 2/a 27100 Bar Flarer
Punti di distribuzione Rivista Aste Giudiziarie Tabloid

Una NOVITA’ di assoluto interesse, apportata dal nuovo processo di ese-

cuzione, è la possibilità di VISITARE, da parte del potenziale acquirente,

l’immobile in vendita, prima dell’ asta, previo appuntamento con il CU-

STODE del bene, nominato dal Giudice, la cui presenza è oggi finalmen-

te necessaria. Il custode ha il compito di promuovere e di garantire la

vendita del bene libero da persone e cose: costituisce infatti l’organo di

riferimento per tutti coloro che vorranno assumere informazioni circa le

modalità di partecipazione alla vendita nonché sulla situazione urbani-

stica, catastale e giuridica dell’immobile. 

IL CUSTODE DOVRA’ CONSENTIRE LA VISITA DELL’ IMMOBILE A TUTTI I

POTENZIALI INTERESSATI, concordando appositamente con il debitore o

l’occupante date e orari. Il nominativo del custode ed i suoi recapiti te-

lefonici sono contenuti nell’avviso di vendita consultabile in forma in-

tegrale sul sito Internet www.asteannunci.it

iCOME VISITARE GLI IMMOBILI
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Edicole a Milano dove trovare la Rivista Aste Giudiziarie 

Edicola Piccirillo Davide Piazza Duomo 17

Edicola Di Stefano Piazza Duomo Gall. Vitt. Emanuele

Edicola Regina S.A.S Piazza Duomo  MM Rossa

Edicola G.S.F. SRL Piazza Duomo  MM Gialla

Edicola Di Raffa Carlo P.zza Cordusio Ang. Orefici

Edicola Cagliani Marinello MM Cordusio

Edicola Lizarbe Guerreros Largo Cairoli Ang Camperio

L'altra Edicola di Meroni Largo Cairoli 

Edicola 13 Piazza Cadorna, 6

Edicola Europa Press C.so Europa Ang. Corsia dei Servi

Edicola Membrillo Roger Via Beltrami, 2

Edicola Galluccio Girolamo Piazza Fontana, 6

Edicola Maurizio Magni Largo Augusto

Edicola Negri Piazza San Babila Ang. Monforte

Edicola Giacobbi MM Gialla Uscita Piazza Velasca

Edicola Lujan Via Mazzini Ang. Falcone

Edicola Piazza Diaz

Edicola Piazza Duomo Ang. Mazzini

Edicola Via Orefici

Edicola Nino Piazza Oberdan, 3

Edicola Pollastrini Piazza Oberdan Ang. Malpighi

Edicola del Corso Di Giacobbe C. C.so Venezia, 51

Edicola M. Castoldi Via Mascagni, 22

Edicola Manros di Rossignoli Matteo P.zza 5 Giornate Ang. Premuda

Edicola Alan snc Piazza 5 Giornate

Edicola Belloni F. Corso di Porta Vittoria, 14

Edicola Valla Cinzia Via dei Giardini Ang Fatebenefratelli

Edicola Giglio Via Brera Ang. Fiori Chiari

L'edicolanza di Zanini Paolo MM Verde Lanza

Edicola Riccardo Castellazzi C.so Genova Ang. De Amicis

Edicola Picciarella Roberta Via Molinoi delle Armi Ang C.so Genova

Edicola Desidera Giordano Via Mascagni, 2

Edicola Maria di Guglielmo MM1 Palestro

Edicola Milano Media Via Croce Rossa

Edicola Montenapoleone di Tapia R. MM3 Montenapoleone

Edicola Carducci di Blas Graciela Via Carducci, 38

Edicola I Gatti di Gatti Enrico Via Molino delle Armi, 13

Edicola Corti Dino Viale Montenero Ang Via Bergamo

Edicola Lodi MM 3 C.so Lodi

Edicola Aloisio P.zza Medaglie d'Oro, 3

Edicola V.le Sabotino, 38

Edicola mm Conciliazione

Edicola Mansi Filomena P.zza Baracca Ang S. Michele del Carso

Edicola Andrea Scaroni Via Buonarroti, 14

Edicola Iannone Antonio Via Giotto, 26

Edicola di Munzone & Serlenga MM Buonarroti

Edicola Milano News di Lai & Troiano Via Buonarroti, 4

Edicola Piscopo Orazio MM Amendola Fiera

BCM Notizie S.A.S P.zza Amendola, 5

Edicola Akano Olamide Via Cimarosa, 1

Edicola Moretti & C. s.a.s V.le Certosa ang. Via Serra

L&G Edicola MM3 Maciacchini P.zza Maciacchini

Edicola Bordone Luca V.le Monza, 43

Edicola Grappoli Carlo Benito Piazzale Loreto, 7

Edicola Vacca Rosina MM Lima

Edicola Sanna Mario Piazza Lima, 2

Edicola Via Vitruvio Ang Benedetto Marcello

Edicola MM Caiazzo

Edicola V.le Regina Giovanna, 24

Edicola P.zza S. Maria Suffragio,4

Edicola Sacchi Pinciroli P.zza Sant'Agostino, 7

Edicola Via Moscova, 11

Edicola ME-CRO s.n.c Via Solari Ang Coni Zugna

Edicola Piazzale Porta Genova

Edicola Suardi Marco P.zza 24 Maggio, 12

Edicola Eloisi Massimo P.zza 24 Maggio, 7

Informare Milano di Luraghi Alessandro Via Bligny ang. Via Patellari

Edicola P.zza Aquileia

Edicola C.so Colombo, 1

Edicola Cartoleria Gatti Angelo Via Farini, 74

Edicola La Beneamata di Manzoni P.zza Duca D'Aosta, 8

Edicola P.zza Piola ang Lombardia

L'edicoleria Di Giorgio Osti P.le Susa, 15

Edicola Girolo Eugenio C.so Plebisciti ang Cicognara

L'Isolotto snc di Meli Efisio P.zza Risorgimento

L'Isolotto snc di Meli Efisio Piazzale Segrino, 1

Edicola Olivieri Piazzale Lagosta

Edicola Oric V.le Sturzo 37

Edicola Ma.Gu di Fusai Maurizio Stazione Porta Garibaldi

Edicola di Balconi Donatella MM3 Repubblica

Edicola Baronio Albina Via Lazzaretto ang Tunisia

Edicola Sigolo P.zza Lavater

Edicola Meroni Regina MM3 Sondrio

Europress srl P.zza Baiamonti

Rivendita Giornali Stefano Rusconi Via Foppa, 37

Edicola Bassanini Danilo Via S. Vittore, 47

Edicola Mario Mortini Via Losanna Ang. Sempione

Il Fumetto SNC Via Alcuino, 7

Edicola MM Rossa Pagano

Edicola Tavecchia Massimiliano C.so Sempione, 35

Edicola Di Fioravanti M. Via Solari, 19

Edicola Solari Via Solari ang Sthendal

Edicola MM Cadorna Lato Carducci

Edicola Viale Monte rosa 71

Edicola C.so Buenos Aires 4

Edicola P.zza Tricolore, 3

Edicola D'angelo Maria Cristina Via Lorenteggio, 157

Edicola Bazar S.N.C Via Carterina da Forli, 36

Edicola Laffranchi Eugenio P.zza Stuparich, 4

Edicola Cancian Renato e Claudio Largo Settimo Severo, 6

Nelle locazioni, i tempi e le modalità del recesso dipendono strettamente dal tipo di contratto concluso
(contratti abitativi a canone libero, a canone convenzionato, transitori, a studenti universitari, non abi-
tativi o a canone e durata liberi, in base alle sole prescrizioni del codice civile). Ci occuperemo qui delle

locazioni abitative libere di lungo periodo, di durata di quattro anni più quattro, rimandando agli altri articoli gli
ulteriori casi. Il regime instaurato dalla legge 431/98 prevede due tipi di recesso del locatore: quello per finita lo-
cazione (al termine dell'ottavo anno) e quello relativo al cosiddetto diniego del rinnovo obbligatorio, alla scaden-
za del primo quadriennio. Nelle locazioni a canone libero, con durata di 4+4 anni, l'articolo 2, comma 1, della
legge 431 dispone che alla seconda scadenza del contratto ciascuna delle parti ha diritto di attivare la procedura per
il rinnovo a nuove condizioni o di rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria intenzione con let-
tera raccomandata, da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima della scadenza. La parte interpellata deve
rispondere con una raccomandata entro 60 giorni dalla data di ricezione. In mancanza di risposta o di accordo, il
contratto si intende scaduto alla data di cessazione della locazione. Invece, in mancanza della comunicazione, il
contratto è rinnovato tacitamente alle medesime condizioni. Le modalità di recesso In base ai principi generali, nei
contratti di durata è ammesso il recesso unilaterale anche immotivato. Tale recesso è di natura contrattuale e può
essere immotivato o motivato (si veda esemplificativamente – in regime di totale libertà contrattuale – l'articolo
1612 del codice civile, secondo cui il locatore che si è riservata la facoltà di recedere dal contratto per abitare egli
stesso nella casa locata, deve dare licenza motivata nel termine stabilito dagli usi locali). Il recesso può comunque
trovare la sua fonte anche nella legge e in tal caso è di regola disciplinato da una norma inderogabile. L'impianto
relativo al recesso per cosiddetto "giustificato motivo", al termine del primo quadriennio – già previsto anche nel
regime dei patti in deroga – è stato recepito, con alcune modifiche, dall'articolo 3 della legge 431/98, che non
richiama più espressamente gli articoli 29 e 59 della legge 392/1978, ma si limita a recepirne parzialmente i mo-
tivi indicati aggiungendone di nuovi e dettandone la disciplina. La fine del contratto Alla prima scadenza dei con-
tratti il locatore può avvalersi della facoltà di diniego del rinnovo, dandone comunicazione al conduttore con p-
reavviso di almeno sei mesi, per una lunga serie di motivi: quando il locatore intenda destinare l'immobile a uso
abitativo, commerciale, artigianale o professionale proprio, del coniuge, dei genitori, dei figli o parenti entro il sec-
ondo grado; quando il locatore, persona giuridica, società o ente pubblico o comunque con finalità pubbliche, so-
ciali, mutualistiche, cooperative, assistenziali, culturali o di culto intenda destinare l'immobile all'esercizio delle at-
tività dirette a perseguire le modalità citate e offra al conduttore un altro immobile idoneo e di cui il locatore ab-
bia la piena disponibilità; quando il conduttore abbia la piena disponibilità di un alloggio libero e idoneo nello

stesso comune; quando l'immobile sia compreso in un edificio gravemente danneggiato; quando l'immobile si tro-
vi in uno stabile del quale è prevista l'integrale ristrutturazione o demolizione; quando, senza che si sia verificata
alcuna legittima successione nel contratto, il conduttore non occupi continuativamente l'immobile senza giustifi-
cato motivo; quando il locatore intenda vendere l'immobile a terzi e non abbia la proprietà di altri immobili a u-
so abitativo oltre a quello eventualmente adibito a propria abitazione. In tal caso al conduttore è riconosciuto il
diritto di prelazione. A ogni modo, non sussistono dubbi sulla tassatività dei motivi di recesso anche alla stregua
dell'articolo 3, comma 2, della legge 431/98, secondo il quale nella comunicazione del locatore deve essere speci-
ficato, a pena di nullità, il motivo sul quale la disdetta è fondata. In questo senso, si veda, tra le tante, la sentenza
del Tribunale di Salerno del 30 novembre 2003, per il quale – in tema di contratto di locazione – la disdetta, alla
prima scadenza, per essere valida deve contenere tassativamente (pur essendo stata spedita nei termini di legge) le
ipotesi di diniego di rinnovo. Si tenga tra l'altro presente che – in tema di durata del contratto – l'articolo 13, com-
ma 3, della legge 431 dispone che «è nulla ogni pattuizione che è volta a derogare ai limiti di durata del contratto
che sono stati stabiliti dalla presente legge». Codice civile Ricordiamo che, al contrario, per l'articolo 1596 del
codice civile la locazione per un tempo determinato dalle parti cessa alla fine del termine senza che sia necessaria
la disdetta. Sono regolate da questo tipo di contratto le locazioni per le vacanze, quelle delle abitazioni classificate
in catasto come di lusso (categoria A/1) o come ville (categoria A/8), quelle vincolate dalla Soprintendenza come
bene storico, artistico o culturale ai sensi delle leggi statali, le foresterie che vengono affittate a società e da esse des-
tinate ai propri dipendenti, nonché le locazioni di box o di magazzini separate da quelle di case o negozi. Queste
tipologie di locazioni sfuggono al regime vincolistico previsto sia dalla legge 431/98 sia della legge 392/78. Anche
nel caso in cui nel contratto non sia stata determinata la durata, essa è fissata ex lege dall'articolo 1574 (in genere
si tratta di un anno per gli immobili non ammobiliati e della scadenza della pigione per quelli ammobiliati).

Uscite su misura dall’affitto

““nneewwss  ””
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Sembra esservi un consenso unanime sull'utilità di tassare con una "cedolare secca", cioè con un' imposta
sostitutiva, i redditi da locazione degli immobili ad uso residenziale. Essi non dovrebbero più essere som-
mati agli altri redditi dei loro percettori e assoggettati all'Irpef, ma tassati con un'aliquota fissa del 20%.
L'idea piaceva al precedente governo di centro sinistra, specie all'allora vice presidente del consiglio
Francesco Rutelli, e piace anche al nuovo, con in testa il presidente del consiglio; incontra anche l'adesione

quasi unanime delle associazioni di rappresentanza dei proprietari degli immobili e degli inquilini del settore del-
l'edilizia residenziale. In parlamento sono state presentate diverse proposte di legge sull'argomento da parlamentari di
entrambi gli schieramenti politici. 
Mario Baldassarri, parlamentare del Pdl e economista, ne aveva fatto uno dei punti di forza del suo emendamento al-
la proposta di legge finanziaria per il 2010 elaborata dal ministro Tremonti. La contro finanziaria di Baldassarri non
ha riscosso molto consenso, ma la proposta di tassare con cedolare secca i redditi da locazione ha fatto capolino, con
la finanziaria 2010, per una prima sperimentazione. Partendo dalla nuova norma, può essere utile allargare l'orizzon-
te ad alcune brevi riflessioni sulla più generale efficacia dell'introduzione della tassazione separata dei canoni.

UUnnaa  ssppeerriimmeennttaazziioonnee  lliimmiittaattaa  nneelllloo  ssppaazziioo  ee  nneell  tteemmppoo  
Il comma 218 dell'articolo 2 della legge finanziaria 2010 ha introdotto la possibilità di una limi-tatissima sperimen-
tazione dell'imposta sostituiva sui ricavi da canoni da locazione degli immobili residenziali. Della tassazione dei ca-
noni con "cedolare secca", sostitutiva dell'Irpef, ci si può avvalere solo se ricorrono contemporaneamente tutte queste
condizioni: a) l'immobile deve essere ubicato nella provincia dell'Aquila; 2) il canone di locazione deve essere deter-
minato applicando il regime contrattuale introdotto dal comma 3 dell'articolo 2 della legge 431/1998, cioè il cosid-
detto canone concordato; 3) il contratto di locazione deve essere stipulato tra persone fisiche che non agiscono nell'e-
sercizio di un'impresa, arte o professione; 4) il proprietario dell'immobile deve optare per questa modalità di tassa-
zione.
Quando ricorrono tutte queste condizioni il canone viene tassato con un'aliquota del 20%, anziché con quella alla
quale sarebbe assoggetta sulla base delle aliquote Irpef per scaglioni di reddito. Come recita la norma "la base impo-
nibile dell'imposta sostitutiva è costituita dall'importo che rileva ai fini dell'imposta sul reddito delle persone fisiche".
Nei successivi 90 giorni all'entrata in vigore della legge finanziaria (1 gennaio 2010) il direttore dell'agenzia delle en-
trate dovrà emanare un provvedimento contenente le indicazioni necessarie per dare attuazione alla norma che ha in-
trodotto la cedolare secca. La direttiva potrebbe risultare partico-larmente utile per fugare possibili dubbi sul reddito
da locazione che deve essere tassato con l'imposta sostitutiva. A prescindere dalla altre osservazioni che possono esser-
le mosse, i risultati conseguibili con l'introduzione della cedolare secca dipendono, infatti, anche dalla individuazio-
ne della base imponibile alla quale essa deve essere applicata.

LLee  rraaggiioonnii  ddeeii  ssoosstteenniittoorrii
Con l'imposta sostitutiva introdotta con la finanziaria 2010, si spera di "agevolare il reperimento di alloggi nelle aree
colpite dagli eventi sismici" nell'aprile 2009 in provincia di Aquila. 
I sostenitori dell'introduzione generalizzata della cedolare secca la ritengono capace di: a) eliminare o quanto meno
contenere fortemente il ricorso alle locazioni "in nero"; b) rilanciare il mercato dell'affitto; c) aumentare le possibilità
per le famiglie di prendere in affitto un'abitazione. L'argomentazione alla quale è ricorso il parlamento può essere ri-
condotta principalmente alla seconda e alla terza di queste motivazioni. 
Vi è però da interrogarsi sull'effettiva capacità di questa scelta di "agevolare il reperimento" di alloggi in locazione. Af-
finché questo obiettivo possa essere perseguito, l'introduzione delle cedolare secca dovrebbe fare beneficiare i proprie-
tari degli immobili di un aumento del loro rendimento e, al tempo stesso, abbassare per le famiglie la soglia di acces-
so alle abitazioni in affitto attraverso una riduzione dei canoni. È dubbio che questi obiettivi siano tra di loro compa-
tibili e, si può anche dubitare, che siano perseguibili singolarmente.

II  ccoonnttii  nnoonn  ttoorrnnaannoo
Sono state svolte alcune elaborazioni relative agli effetti prodotti, sui percettori dei ricavi da canone di locazione col-
locati nei diversi scaglioni di reddito, dall'applicazione dei tre possibili regimi di imposizione fiscale che possono es-
sere applicati. Si è considerato un canone mensile di 800 euro, cioè di 9.600 euro all'anno; naturalmente le conside-
razioni, svolte con riferimento a questa cifra, valgono anche, fatte le debite proporzioni, per importi differenti. 
Il regime di tassazione che qui viene denominato ordinario è quello in cui il canone è il risultato dell'accordo tra il
proprietario e l'inquilino ed è tassato nella misura dell'85% di quanto percepito. Nel regime del canone concordato,
l'affitto è determinato sulla base di criteri stabiliti dai sindacati dei proprietari e da quelli degli inquilini e il 59,5% del
canone viene assoggettato ad imposta. In entrambi questi regimi il reddito imponibile è tassato con l'aliquota dello
scaglione di appartenenza del percetto-re.
Con il regime dell'imposta sostitutiva il ricavo da canone viene tassato con una aliquota del 20% per i percettori di
tutti gli scaglioni di reddito. Si ipotizza che il ricavato da canone sia interamente assoggettato ad imposta, senza alcu-
na deduzione fiscale (se anche in questo regime si dovessero applicare le deduzioni previste per i due precedenti regi-
mi, la riduzione della base imponibile all'85% e al 59,5% farebbe ridurre la quota del canone assorbita dall'imposta
rispettivamente al 17% e all'11,9%). 
Nei due regimi di tassazione Irpef, grazie alle deduzioni di parte del ricavo da canone ai fini delle determinazione del-
l'imponibile, la percentuale del canone complessivo assorbita dall'imposta è, per tutti gli scaglioni di reddito, inferio-
re all'aliquota dello scaglione del reddito tassato. Nel caso di tassazione con regime ordinario, la percentuale del ca-
none assorbita dall'imposta ha un campo di variazione che oscilla tra il 19,6% per lo scaglione di reddito più basso e
il 36,6% per quello più alto. 
Con le deduzioni di reddito applicate ai canoni concertati, per i locatori che si collocano nei primi due scaglioni di
reddito, la quota del canone assorbita dall'Irpef è inferiore al 20% e negli altri tre questo livello viene superato di po-
co: nello scaglione di reddito più alto di 5,6 punti percentuali. 
Si può dubitare fortemente che un risparmio di imposta di questo ordine di grandezza massimo possa incentivare i
proprietari ad offrire in locazione a canone concordato alloggi oggi ritirati dal mercato. Con l'ammontare del canone
concordato annuo qui considerato, un locatore con un reddito di oltre 75.000 mila euro, applicando la cedolare sec-
ca dovrebbe versare all'erario un'imposta di 536 euro più bassa di quella che versa sottoponendo il canone all'Irpef. I
contribuenti collocati nei primi due sca-glioni avrebbero addirittura un aggravio di imposta; per quelli del primo sca-
glione l'imposta sostitutiva diverrebbe leggermente conveniente (con un risparmio d'imposta mensile di poco infe-
riore ai 15 euro, che diverrebbero circa 110 per i proprietari più ricchi), se l'imposta del 20% percuotesse non l'inte-
ro ricavo da canone ma il 59,5% di esso.

VVaannttaaggggii  ppeerr  ii  pprroopprriieettaarrii  ssee  ii  ccaannoonnii  nnoonn  ccaallaannoo
Con questi numeri, la probabilità di un insuccesso della sperimentazione proposta è veramente alta. I vantaggi del-
l'introduzione della cedolare secca sarebbero più rilevanti per i proprietari degli alloggi sottoposti al regime di tassa-
zione ordinario, soprattutto per quelli di essi con i redditi più elevati. Quelli collocati nello scaglione dei redditi più
elevati avrebbero un risparmio di imposta di circa 125 euro al mese, se la cedolare secca fosse applicata all'intero ca-
none, e di circa 160 con una deduzione dal reddito del 15% del canone. Spostandosi verso gli scaglioni di reddito più
bassi l'ammontare di questo risparmio si riduce, fino a sostanzialmente scomparire per i proprietari con reddito fino
a 15.000 euro.
L'applicazione della cedolare secca, costituisce un vantaggio per i proprietari se i canoni non si riduco-no. Ma se gli
affitti restano invariati fallisce l'obiettivo sociale che dovrebbe giustificare la sostituzione della tassazione Irpef sui red-
diti da locazione con l'imposta sostitutiva. Se è la maggiore redditività che deve spingere i proprietari ad accrescere
l'offerta degli alloggi, non è realistico ritenere che essi trasferiscano sugli inquilini tutto o anche solo una parte del be-
neficio fiscale. Soprattutto se devono finalmente dichiarare al fisco i redditi percepiti. 

MMaarrggiinnii  eessiigguuii  ppeerr  llaa  rriidduuzziioonnee  ddeeii  ccaannoonnii
Il risparmio d'imposta prodotto a favore dei proprietari degli alloggi dall'applicazione della cedolare secca offre mar-
gini non molto ampi di riduzione dei canoni . I percettori di redditi collocati nello scaglione da 28 a 55 mila euro, ri-
cavano lo stesso reddito netto da un canone sottoposto ad imposizione Irpef nella misura dell'85% oppure do un ca-
none dello stesso importo ridotto del 15% sottoposto per l'intero ammontare a cedolare secca del 20%. La cedolare
secca applicata ad un canone ridotto in que-sta misura del 15% percepito da proprietari collocati nei due scaglioni di
reddito più bassi comporta per essi una riduzione del canone netto; mentre continua a produrre un risultato positivo
per quelli collocati nelle due classi di reddito più alte. Di fatto i proprietari di alloggi con redditi più elevati sono i so-
li ai quali la cedolare secca aprirebbe la possibilità di condividere con i loro inquilini il risparmio fiscale, soprattutto se
la base imponibile anche per l'imposto sostitutiva dovesse continuare ad essere calcolata nella misura dell'85%, come
avviene con l'assoggettamento a Irpef nel regime di tassazione ordinaria. 
È stata calcolata la percentuale in cui può essere ridotto un canone (di qualunque importo) ora sottoposto al regime
ordinario di tassazione oppure al regime di tassazione del canone concordato, senza che, a seguito dell'introduzione
della cedolare secca, vari il reddito al netto della tassazione percepito dal proprietario dell'immobile. Come si può os-
servare i margini di riduzione non sono eccessivamente elevati, soprattutto nel passaggio dal regime di tassazione del
canone concordato alla cedolare secca: se quest'ultima colpisce l'intero ammontare del canone, i proprietari degli im-
mobili con più alto reddito potrebbero ridurre i canoni al massimo del 7% senza accusare alcun danno economico.
Questa percentuale raggiungerebbe il 15,5% se l'imponibile sottoposto a cedolare secca restasse lo stesso ora tassato
con il regime del canone concordato. 

UUnnaa  cceeddoollaarree  ccoossttoossaa  ddaallll''eessiittoo  iinncceerrttoo  
La percentuale massima di riduzione del canone potrebbe toccare il 23,5% se si sottoponesse a cedolare secca (con
imponibile pari all'85% dell'entrata) un canone ora tassato con regime ordinario. Se il proprietario dell'immobile de-
cidesse di trasferire all'inquilino tutto il risparmio fiscale del quale egli può beneficiare, un canone di 800 euro men-
sili potrebbe ridursi di 190 circa. Se decidesse di farlo o meno dipenderebbe esclusivamente da lui, anche se è l'au-
mento della redditività del patrimonio che dovrebbe rendere i proprietari degli alloggi più disponili ad affittarli. 
In ogni caso l'efficacia della cedolare secca nell'accrescere le opportunità per le famiglie più deboli e-conomicamente
di pagare un affitto non eccessivamente elevato dipenderebbe dal buon cuore dei pro-prietari degli alloggi.
L'Unità di analisi strategica delle politiche di governo riferisce di stime del ministero della finanze che quantificano in
1,9 miliardi di euro (per l'anno 2006) il costo per le finanze pubbliche dell'introduzione generalizzata della cedolare
secca. Una cifra rilevante. Le probabilità che essa si traduca in una non trascurabile redistribuzione di reddito a favo-
re dei proprietari delle case, che se ne avvantaggerebbero legittimamente, sono molto più alte delle probabilità che a
beneficiarne possano essere gli inquilini con una riduzione dei canoni. E allora non sarebbe meglio pensare ad un im-
piego alternativo?

La cedolare che 
piace a tutti

““ccaassaa””
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La detrazione fiscale del 55% per il risparmio energetico premia quattro tipi di interventi, per ognuno dei qua-

li è previsto un tetto massimo di spesa (e quindi di sconto fiscale). Al momento – e salvo proroghe – il bonus

è      previsto per le spese sostenute fino al 31 dicembre di quest'anno e dovrà essere suddiviso in cinque rate

annuali di uguale importo. Per le spese sostenute nel 2007 e nel 2008, la rateazione è diversa.

La procedura per il 55% non richiede una comunicazione di inizio lavori all'agenzia delle Entrate (che è invece richie-

sta per il 36%), ma prevede l'invio telematico della documentazione all'Enea entro 90 giorni dalla fine dei lavori. La

documentazione varia a seconda del tipo di intervento.

RRiiqquuaalliiffiiccaazziioonnee  gglloobbaallee. Occorre raggiungere determinati valori annui di fabbisogno di energia, che dipendono dal

rapporto superficie/volume dell'edificio nonché dalla zona climatica attribuita al Comune in cui è situato. I parametri

sono fissati dal decreto del ministero dello Sviluppo 11 marzo 2008.

Si tratta di combinare interventi "attivi" sugli impianti e "passivi" di contenimento del calore sulle strutture, quindi di

affrontare spese notevoli. E questo ne fa la categoria di opere meno "gettonata", anche perché coinvolge quasi solo le

villette o le case isolate: i condomìni sono penalizzati dal fatto che i limiti di detrazione previsti valgono per tutto il pa-

lazzo, e andrebbero quindi spartiti tra tutti i comproprietari, a differenza di quel che capita per le altre opere agevolate

dal 55 per cento. Non è finita: la detrazione sulla riqualificazione non è cumulabile con le altre detrazioni previste (co-

ibentazioni e caldaie a condensazione), fatta l'unica eccezione dell'installazione di pannelli solari termici. Il Dm 26

gennaio 2010 ha sciolto il nodo dei casi in cui la riqualificazione prevede impianti dotati di generatori di calore ali-

mentati da biomasse combustibili (per esempio, a legna), identificandone i requisiti minimi.

CCooiibbeennttaazziioonnii  ee  ffiinneessttrree. Occorre raggiungere particolari requisiti di "trasmittanza termica", stabiliti per il biennio

2009-10 dal decreto dello Sviluppo 11 marzo 2008, come modificato da quello del 26 gennaio 2010. I limiti dipen-

dono dalla zona energetica, nonché da quattro tipi di strutture coibentate: pareti, tetti, pavimenti e finestre compren-

sive di infissi. Ogni singolo intervento è agevolato: ciò ha reso questo tipo di opera la più popolare tra quelle per cui si

chiede l'agevolazione.

Queste opere prevedono, come quelle di riqualificazione globale, la compilazione dell'attestato di qualificazione ener-

getica (Aqe) rintracciabile sul sito dell'Enea, nonché di quello di certificazione energetica (Ace), da conservare in caso

di controlli. Fanno eccezione gli infissi, per cui basta la certificazione del produttore, nonché la compilazione dell'alle-

gato F al decreto Economia e finanze 19 febbraio 2007. 

Dall'11 ottobre 2009 non è più necessaria la certificazione dei singoli componenti (vetri e profilati) e ora sono incluse

anche le porte che danno sull'esterno o su locali non riscaldati.

PPaannnneellllii  ssoollaarrii  tteerrmmiiccii. Lo scopo è la produzione di acqua calda per usi domestici o industriali. I pannelli e i bollitori

devono avere garanzia di almeno cinque anni e gli accessori e i componenti di due anni. Così come per gli infissi, an-

che l'installazione dei pannelli solari termici non serve la compilazione dell'Aqe ma solo della scheda informativa (al-

legato F) che richiede i dati dei metri quadrati dei pannelli, il tipo (piani o sottovuoto), la modalità di installazione (su

tetto piano o falda), l'accumulo di litri d'acqua.

SSoossttiittuuzziioonnee  ddii  ccaallddaaiiee. Dal 2008 è ammesso sostituire i vecchi apparecchi non più solo con caldaie a condensazione,

ma anche con «pompe di calore ad alta efficienza e impianti geotermici a bassa entalpia». Le prestazioni delle pompe

di calore sono riportate negli allegati H e I al Dm 19 febbraio 2007, (modificato dal Dm 6 agosto 2009).

Per l'installazione di caldaie a condensazione, ad aria o ad acqua, il decreto pone requisiti aggiuntivi. Occorre che l'ap-

parecchio abbia una certa «potenza termica utile nominale». Devono essere installate valvole termostatiche su tutti i

caloriferi, con unica eccezione per gli impianti a pavimento. L'impianto deve essere dotato di bruciatore di tipo mo-

dulante, regolazione climatica sul bruciatore, pompa di tipo elettrico a giri variabili. Si tratta di dispositivi che mirano

a far sì che il bruciatore non funzioni al massimo regime, ma quanto basta. È infine esclusa la trasformazione dell'im-

pianto da centralizzato a individuale o autonomo. È stato abrogato, dal 16 ottobre 2009, l'obbligo di produrre l'Aqe

(allegato A al decreto Economia e finanze 19 febbraio 2007) in caso di sostituzione di caldaie.

Gli interventi agevolati

““ccaassaa  ee  aammbbiieennttee  ””
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L'incentivo per le abitazioni a basso consumo energetico punta allo sviluppo di un nuovo mercato edilizio.

Saranno 10mila le abitazioni di classe energetica A e B che si potranno realizzare con i 60 milioni di incen-

tivi messi a disposizione per il bonus «casa ecologica» dal decreto legge approvato venerdì scorso. Rispetto

al mercato edilizio complessivo rappresentano il 4% della produzione abitativa italiana. È evidente, però,

che l'obiettivo del governo non è quantitativo, ma qualitativo: lanciare il nuovo mercato delle abitazioni ecologiche

e convertire le imprese edili al nuovo business. Nel 2009 l'Ance stima che siano state realizzate 40-50mila

abitazioni dotate di certificazione energetica di grado più elevato, molto concentrate nella provincia di Bolzano e

comunque nel nord Italia. Anche le imprese di costruzioni già attrezzate per questo salto di qualità sono 2-3 per

provincia oggi, non più di 250 in tutto, con punte anche in questo caso al nord. La certificazione energetica degli

edifici ha acquisito spazio e diffusione a sud di Bolzano grazie agli incentivi fiscali, vale a dire lo sgravio Irpef del

55% per i lavori di adeguamento delle abitazioni esistenti ai parametri di efficienza energetica: l'agevolazione scade

a fine anno, se non sarà rinnovata. La disciplina normativa di riferimento è stata approvata nel 2005, con il decre-

to legislativo 192, che ha fissato i requisiti di consumo energetico per metro quadrato (indice di prestazione ener-

getica) degli edifici e le procedure per ottenere l'attestato di certificazione relativa. Il bonus introdotto ora dal gov-

erno vuole essere invece un incentivo riservato alle nuove costruzioni che nascono già con standard elevati di effi-

cienza energetica. In attesa che il decreto legge sugli incentivi arrivi in Gazzetta Ufficiale è la bozza del decreto at-

tuativo predisposta dal ministro per lo Sviluppo economico Scajola a entrare nel dettaglio dell'agevolazione, con-

fermando anzitutto che al bonus per la casa ecologica vanno 60 dei 300 milioni complessivamente destinati agli in-

centivi. Il testo conferma che l'importo massimo dell'agevolazione all'acquisto è rispettivamente di 7mila e 5mila

euro a seconda della classe di fabbisogno energetico cui l'abitazione appartiene. Per estrema semplificazione, prima

di entrare nel calcolo dettagliato dei requisiti energetici previsti dal decreto, si può dire che le due categorie di

abitazioni agevolate corrispondono alla «classe A» e alla «classe B» delle classificazioni standardizzate in Italia e in

Europa da enti certificatori come Casa Clima: la «classe A» - che ha l'incentivo più ricco - prevede un consumo in-

feriore a 30 chilowatt orari per metro quadrato l'anno; la «classe B» un consumo superiore a 30 e inferiore a 50 k-

wh per metro quadrato l'anno. Il riferimento assunto dal decreto attuativo di Scajola è, in realtà, quello dei requi-

siti energetici previsti nell'allegato C del decreto legislativo 192. Si tratta di parametri articolati per le sei zone ge-

ografiche in cui viene divisa l'Italia, con diversi rapporti superfici/volumi e diversi livelli di gradi/giorno necessari

per riscaldare adeguatamente un appartamento. Rispetto a questi valori minimi di riferimento per ottenere una cer-

tificazione, che oscillanno sul territorio nazionale da 8,5 a 116 kwh per metro quadrato l'anno, il decreto sugli in-

centivi pretende un taglio del 50% dei consumi per la classe più rigorosa e del 30% per la seconda classe. Rispetto

ai minimi ci deve essere un miglioramento che di fatto corrisponde proprio alle classe A e B degli standard nazion-

ali e internazionali. Va detto che però fanno testo, ai fini della certificazione, i requisiti fissati dalla legge nazionale

e da quelle regionali, dove esistono. Il decreto aggiunge altri requisiti necessari per accedere all'agevolazione: che la

costruzione debba essere nuova si è detto. Per la sola «classe B» deve trattarsi anche di un'abitazione utilizzata come

prima casa dalla famiglia di chi compra. Il tetto massimo del contributo è probabilmente il riferimento principale

per chi vuole acquistare un'abitazione. Per case piccole si dovrà però prendere in considerazione il contributo per

metro quadrato che è pure fissato dal decreto rispettivamente a 116 e 83 euro. Il raggiungimento delle prestazioni

energetiche richieste deve essere certificato da un soggetto accreditato secondo le procedure fissate dallo stesso de-

creto legislativo 192. Il decreto precisa anche che questa agevolazione è l'unica dell'intero pacchetto incentivi che

può essere cumulata ad altre agevolazioni sul medesimo bene. La certificazione energetica si era diffusa anche per

l'obbligo imposto dallo stesso decreto legislativo 192 di certificare l'unità immobiliare al momento della vendita,

pena nullità dell'atto di compravendita. Successivamente, era stata però eliminata la sanzione della nullità dell'atto,

rendendo così possibili di fatto le compravendite anche senza certificazione. Che ora torna obbligatoria per chi

vuole acquisire il bonus.

Con il bonus 10mila nuove case 
di classe A o B

““ccaassaa  ee  aammbbiieennttee  ””
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Le Aste Giudiziarie sono l’atto del processo esecutivo, disposto dal Giudice dell'Ese-
cuzione su richiesta del creditore procedente, allo scopo di alienare forzosamente i
diritti del debitore, sui propri beni mobili ed immobili, al soggetto che risulta essere
il maggior offerente. 

Il ricavato della vendita sarà ripartito a favore del creditore procedente e degli inter-
venuti nel rispetto delle cause di prelazione, al fine di soddisfare il loro diritto di cre-
dito rimasto inadempiuto.  

Il processo esecutivo inizia con l’atto di pignoramento che ha l’effetto di porre i be-
ni pignorati ad un vincolo di indisponibilità finalizzato alla liquidazione e alla soddi-
sfazione del creditore. 

La perfezione del pignoramento si verifica solo nel momento della notifica al debi-
tore e della trascrizione ai R.R.I.I. Da questo momento decorrono, dunque, sia il ter-
mine dilatorio che quello perentorio per proporre istanza di vendita. 
Il pignoramento immobiliare viene iscritto alla Cancelleria Civile sezione esecuzioni
immobiliari e da questo momento viene ad esistenza il fascicolo dell’esecuzione.

Non prima di dieci giorni dalla notifica del pignoramento e dalla sua trascrizione, e
non oltre i novanta, può essere proposta l’istanza di vendita.

Entro 120 giorni dal deposito del ricorso per istanza di vendita il creditore deve de-
positare la documentazione ipocatastale. Il fascicolo una volta completo deve esse-
re trasmesso dalla Cancelleria al Giudice che entro 30 giorni dal deposito della docu-
mentazione ipocatastale fissa la comparizione fuori udienza del perito estimatore per
conferirgli l’incarico e fissa l’udienza, non oltre i 120 giorni, per la comparizione del-
le parti ai fini della pronunzia dei provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c. (ordinanza
di vendita, fissazione del giorno e le modalità di vendita e/o di delega delle opera-
zioni di vendita). 

Esistono due tipi di modalità con cui si può svolgere la vendita forzata dei beni su cui
gravano debiti insoluti: vendita senza incanto e vendita con incanto.

VENDITA SENZA INCANTO

Nella vendita senza incanto ognuno, tranne il debitore, è ammesso ad offrire per l’ac-
quisto dei beni pignorati personalmente o a mezzo di procuratore legale. I parteci-
panti dovranno presentare le offerte d’acquisto in busta chiusa presso la Cancelleria
delle Esecuzioni Immobiliari o in caso di delega presso l’ufficio del professionista de-
legato entro le ore 12 del giorno lavorativo anteriore alla vendita (l’orario ultimo di
presentazione dell’offerta deve essere sempre verificato nell’ordinanza di vendita e/o
avviso di vendita). 
Sulla busta non dovrà essere apposta alcuna indicazione da parte dell’offerente. L’of-
ferta è segreta ed irrevocabile e dovrà contenere: il cognome, il nome, il luogo e la
data di nascita, codice fiscale, domicilio, stato civile, recapito telefonico del sogget-
to cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a soggetto
diverso da quello che sottoscrive l’offerta) il quale dovrà presentarsi all’udienza fissa-
ta per la vendita; se l’offerente è coniugato, ed  in regime di comunione legale dei be-
ni, dovranno essere comunicati anche i dati corrispondenti del coniuge; se l’offeren-
te è minorenne, l’offerta dovrà essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione
del giudice tutelare; se l’offerente agisce quale legale rappresentante di un altro sog-
getto, dovrà essere allegato certificato del registro delle imprese da cui risultino i po-
teri ovvero procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri; i dati identificativi del
bene per il quale l’offerta è proposta; l’indicazione del prezzo offerto, che non potrà
essere inferiore al prezzo minimo indicato nell’avviso di vendita, a pena di esclusio-
ne; l’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima.
Al momento del deposito dell’offerta sull’esterno della busta saranno annotati a cura
del cancelliere o del professionista delegato: il nome, previa identificazione, di chi ma-

terialmente provvede al deposito (che può essere anche persona diversa dall’offeren-
te); il nome del Giudice o in caso di delega, il nome del professionista delegato, e la
data di vendita. 

Documenti da allegare alla domanda di partecipazione

All’offerta dovrà essere allegata una fotocopia del documento di identità dell’offeren-
te, nonchè un assegno circolare non trasferibile intestato alla procedura esecutiva nr.
di RGE, se la vendita si terrà innanzi al giudice; intestato al professionista delegato
(Notaio, Avvocato, Commercialista) nel caso di vendita  delegata, per un importo pari
al 10% del prezzo offerto, a titolo di cauzione, che sarà trattenuto in caso di rifiuto
dell’acquisto (l’importo degli assegni deve essere sempre verificato nell’ordinanza e/o
avviso di vendita).

Luogo di presentazione delle domande

Le offerte dovranno essere presentate entro le ore 12 del giorno precedente la vendi-
ta (l’orario ultimo di presentazione dell’offerta deve essere sempre verificato nell’or-
dinanza di vendita e/o avviso di vendita): presso la cancelleria  dell’Ufficio Esecuzio-
ni Immobiliari nell’ipotesi in cui l’asta si celebri innanzi al Giudice; presso l’ufficio
del professionista delegato nel caso in cui la vendita sia stata delegata. 

Condizioni della vendita senza incanto

L’offerta presentata è irrevocabile, pertanto di essa si terrà conto anche in caso di
mancata presentazione alla gara dell’offerente. In caso di presenza di più offerte va-
lide si procederà alla gara sulla base della offerta più alta. Il bene verrà aggiudicato
definitivamente a chi avrà effettuato il rilancio più alto; in caso di gara l’entità del
rilancio dovrà essere conforme a quanto espressamente indicato in ordinanza. 
In caso di aggiudicazione  l’offerente è tenuto al versamento del saldo prezzo e degli
oneri, diritti e spese di vendita nel termine indicati in ordinanza. In caso di ina-

dempimento, l’aggiudicazione sarà revocata e l’aggiudicatario perderà quanto

versato ai sensidegli artt. 587 e 574 c.p.c.

Mutuo ipotecario

L’aggiudicatario potrà versare il prezzo mediante mutuo ipotecario con garanzia sul
medesimo immobile oggetto della vendita.

VENDITA CON INCANTO

Nella vendita con incanto ognuno, tranne il debitore, è ammesso ad offrire per l’ac-
quisto dei beni pignorati personalmente o a mezzo di procuratore legale. I parteci-
panti dovranno presentare istanza, in carta da bollo, presso la Cancelleria delle Ese-
cuzioni Immobiliari entro le ore 12 del giorno lavorativo antecedente la vendita nel-
l’ipotesi in cui l’asta si tenga innanzi al Giudice o presso l’ufficio del professionista
delegato nel caso in cui la vendita sia stata delegata (l’orario ultimo di presentazione
dell’offerta deve essere sempre verificato nell’ordinanza di vendita e/o avviso di ven-
dita). Assieme all’istanza, per la cauzione, dovrà essere depositato un assegno circo-
lare non trasferibile intestato alla procedura esecutiva con l’indicazione del relativo
numero di ruolo (verificare l’importo degli assegni consultando l’ordinanza di vendi-
ta e/o avviso di vendita), assegno da versarsi congiuntamente all’istanza di parteci-
pazione. Anche se la domanda è stata presentata, è possibile non partecipare all’in-
canto, ma verrà trattenuto 1/10 della cauzione versata ai sensi dell’art. 580 c.p.c.
Affinché possa avere luogo l’aggiudicazione è necessario che venga effettuata alme-
no un ‘offerta in aumento rispetto al prezzo base o successivamente ribassato, e cia-
scuna offerta in aumento all’incanto dovrà essere pari all’importo indicato espressa-

mente in ordinanza. L’aggiudicazione è provvisoria e diventa definitiva trascorsi 10
giorni dall’incanto. Infatti nei 10 giorni successivi all’incanto chiunque può formula-
re un’offerta di acquisto che dovrà però superare di almeno un quinto il valore rag-
giunto nell’incanto. In caso di aggiudicazione l’offerente è tenuto al versamento del
saldo prezzo e degli oneri, diritti e spese di vendita nel termine indicato in offerta,
ovvero, entro sessanta giorni dalla aggiudicazione definitiva (70 giorni dall’incanto).

GUIDA ALLE VENDITE GIUDIZIARIE

Questa breve guida è un’informativa a carattere generale. I potenziali interessati dovranno sempre consultare l’ordinanza di vendita e/o

avviso di vendita per verificare le condizioni e modalità di partecipazione che possono essere suscettibili di variazioni.




