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DESCRIZIONE

Campo in cui si esplica l'invenzione

L'invenzione in generale tratta di una tecnica di offerta e vendita
interattiva di immobili on-line, e pilt in particolare essa fa riferi-
mento ad una serie di procedure che permettono di operare le tran-
sazioni relative alla vendita di un immobile per via telematica per
invito ad offrire, utilizzando canali quali call-center ed internet,
per la presentazione degli immobili, I'assistenza all'acquirente, le
operazioni necessarie alla formulazione ed alla accettazione delle
offerte, ecc.

Stato della tecnica

Nell'ultimo decennio lo sviluppo ¢ la crescita esponenziale di in-
ternet ha reso disponibile l'accesso pubblico a transazioni, a di-
stanza, di tipo commerciale e finanziario.

1l mercato immobiliare utilizza da molti anni internet per la pre-
sentazione e l'offerta di immobili al pubblico. Pur tuttavia tale atti-

vita si limita ad una pura e semplice proposta che, per via telema-
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tica, non comprende mai la vera e propria contrattazione, l'acqui-
sto, I'esecuzione dei vari atti, operativi 0 burocratici, relativi all'ac-
cettazione sino alla chiusura del contratto di vendita.

Questo impiego parziale della rete costituisce di certo uno svan-
taggio notevole per l'acquirente, che si trova a non usufruire di
una serie innumerevole di potenziali servizi, quali le informazioni
accessibili su un sito 24 ore su 24, e soprattutto si trova a non po-
ter accedere in tempo reale, in modo trasparente, alle quotazioni
effettive di un immobile.

D'altra parte, da alcuni anni in Italia grandi Enti o Societa attuano
la cosiddetta "dismissione del patrimonio immobiliare", che consi-
ste nella alienazione di immobili il cui possesso non ¢ piu ritenuto
conveniente dagli Enti stessi.

La vendita indiretta dell'immobile, tramite terzi, non sempre pro-
duce per I'Ente il miglior prezzo. L'intermediazione richiede tempi
di vendita elevati, soprattutto perché nei confronti del possibile
acquirente, l'intermediario non ha di solito una sufficiente credibi-
lith sull'attendibilita delle informazioni che gli sono presentate €
sul prosieguo delle procedure di contrattazione ed acquisto; l'ac-
quirente avrebbe, invece, completa fiducia se dovesse acquisire
l'immobile direttamente dall'Ente.

Questi ritardi nella vendita del patrimonio immobiliare, uniti ai co-
sti specifici di intermediazione, si traducono in voci passive 0 co-
munque perdite per 'Ente.

La alienazione attraverso i canali tradizionali dell'intermediazione,
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presenterebbe ulteriori fattori di sconvenienza, quali il fatto di do-
ver vendere un numero elevato di immobili sparsi sul territorio na-
zionale attraverso una gestione non centralizzata e che, per questo,
richiede un notevole impiego di risorse.

Ma, probabilmente, lo svantaggio piu rilevante di dover gestire tali
vendite attraverso gli strumenti tradizionali, [in una certa misura
regolati ormai da consuetudine (compromesso, caparra, raddoppio
della caparra in caso di recesso, emissione di consistenti assegni
circolari), pii che da norme effettive dettate dal legislatore], €
quello di richiedere prima ancora che l'acquirente possa intervenire
nelle procedure di contrattazione, una disponibilita consistente di
denaro, per cui di fatto ad un elevato numero di acquirenti poten-
Ziali e' vietato di proporre offerte in quanto non in possesso di li-
quidita' sufficiente.

Lo scopo della presente invenzione & quello di fornire una tecnica
di esecuzione delle procedure di offerta e vendita di immobili per
via telematica per invito ad offrire che sia assolutamente traspa-
rente e permetta l'accesso immediato alla contrattazione da parte
del possibile acquirente con un ammontare minimo di denaro li-
quido disponibile.

E' ulteriore scopo della presente invenzione quello di fornire una
tecnica di esecuzione per via telematica delle procedure di offerta
sugli immobili, che introduca un efficace meccanismo di rialzo al
fine di ottenere il miglior prezzo di mercato.

Ancora uno scopo della presente invenzione & quello di fornire una




tecnica di presentazione e di offerta degli immobili in vendita che
permetta di ottimizzare l'impiego delle risorse disponibili per ef-
fetto della gestione centralizzata delle procedure di presentazione ¢
contrattazione.

E' infine scopo della presente invenzione quello di poter introdurre
un metodo di offerta e vendita degli immobili per via telematica
per invito ad offrire che impieghi canali di intercomunicazione,
procedure e tecnologie standard nell'ambito dell' e-commerce al
fine di rendere il sistema di costo contenuto e di facile manuten-
zione.

Questi ed altri scopi che saranno chiari nel corso della descrizione
vengono ottenuti mediante una tecnica di presentazione ed esecu-
zione delle procedure di offerta e vendita di immobili per via te-
lematica per invito ad offtire che opera in tempo reale, con una se-
rie circolare di proposte irrevocabili di acquisto da parte degli ac-
quirenti interessati.

E' richiesta una abilitazione preliminare dell'acquirente potenziale
o proponenete per mezzo di:

i- un versamento di una quota d'iscrizione quale garanzia della
reciproca serieta' d'intenti,

ii- I'assegnazione allo stesso di uno pseudonimo o identificativo di
utente e relativo codice segreto di identificazione,

iii- la ricezione almeno di una prima proposta irrevocabile di ac-
quisto in forma scritta - anche se anticipata per via telematica- con

sottoscrizione autografa del proponente trasmessa con raccoman-
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data RR o altro equivalente purché provvisto di mezzo tecnico di
attestazione del ricevimento da parte del destinatario.L'esecuzione
di nuove offerte da parte del proponente per via telematica per in-
vito ad offrire avviene in base :

i- alla verifica della graduatoria, durante tutto il periodo di offerta,
di durata prestabilita, valutando direttamente in tempo reale 1'an-
damento del mercato,

ii- all'avviso del superamento della sua offerta, che richiederebbe
un adeguamento dell'offerta stessa,

iii- con l'effettivo inserimento della nuova offerta, utilizzando I'i-
dentificativo di utente ed il relativo codice segreto,

iii.a- entro un tetto indicato nella proposta irrevocabile preceden-
temente inviata, oppure

iii.b- oltre il tetto, nel qual caso il proponente dovra' utilizzare
una nuova proposta irrevocabile di acquisto con sottoscrizione
autografa. In pratica la pubblicazione di una proposta a prezzo su-
periore costituisce ad ogni effetto rifiuto, per comportamento con-
cludente, da parte del venditore delle proposte a prezzo inferiore,
ad eccezione, come riserva, della proposta che al termine della
procedura di offerta risulti economicamente la piu alta tra quelle
inferiore alla proposta per il prezzo in assoluto piu elevato.

La chiusura del mercato €' subordinata a rinvio preventivo illimi-
tato tramite eventuale proroga, e prevede:

i- la pubblicazione delle graduatorie,

ii- I' immediata restituzione della quota di iscrizione agli aventi
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diritto,

iii- I' invio della proposta di accettazione al primo in graduatoria,
eiv- nel caso il primo in graduatoria eserciti il diritto di recesso,
linvio dell'accettazione al secondo in graduatoria, per quest'ulti-
mo, essendo considerata la sua offerta economica sufficiente a su-
perare il terzo offerente in graduatoria.

La presente invenzione in base ad una serie di realizzazioni della
stessa & rivolta a fornire un sistema on-line ed un metodo che per-
mettano l'implementazione di un nuovo mercato nella vendita de-
gli immobili. In linea generale tale sistema fa riferimento ad un
centro elaborazione dati che comprende un sito web accessibile
dal potenziale acquirente via internet.

Poiché, nonostante I'accesso ad internet sia di fatto oramai diffu-
sissimo, vi & ancora chi non ¢ in grado di potersi interconnettere
con facilita o continuith, dualmente viene fornito I'accesso al ser-
vizi telematici secondo la presente invenzione, a mezzo di call-
center dedicato.

Su detto sito web sono accessibili da parte dell'acquirente:

- una serie di informazioni relative agli immobili che sono stati po-
sti in vendita, ed

- una serie di procedure interattive che permettono all'acquirente di
abilitarsi e quindi di partecipare con offerte via via crescenti al-
I'aggiudicazione di uno specifico immobile.

Al solo scopo esemplificativo e senza con cio voler limitare la ge-

nericita ed i campi possibili di applicazione dell'invenzione di se-
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guito vengono considerate delle realizzazioni preferite nell'inven-
zione.

Vale a dire che, benche' il sistema ed il metodo secondo la pre-
sente invenzione si adattino in modo particolare a gestire la ven-
dita degli immobili che sono alienati da Enti o societa' e quindi so-
no dismessi su larga scala, in ogni caso essi possono essere impie-
gati per la vendita di immobili di qualsiasi tipologia o di qualsiasi
proprietario. Le realizzazioni preferite della tecnica secondo la
presente invenzione sono ora illustrate in base alle figura allegate
in cui:

la Fig. 1 ¢ un diagramma a blocchi indicativo delle problematiche
piu' generali da affrontare per implementare un sistema di vendita
secondo la presente invenzione; €

la Fig. 2 (A-B-C) & una diagramma a blocchi indicativo delle fasi
che vengono eseguite in una particolare procedura del sistema di
vendita riportato in Fig. 1.

Quindi in Fig. 1, come premesso, ¢ riportata la sequenza di fasi
operative che permettono la realizzazione complessiva di un ser-
vizio di vendita secondo la presente invenzione, da parte dell'Ente
che sta attuando la alienazione dei propri immobili.

La fase iniziale di produzione 1 dei contenuti immobiliari e di sti-
ma prevede la predisposizione della documentazione 6, ¢ la realiz-
zazione dei sopralluoghi 7 con redazione di foto ¢ planimetrie, ve-
rificando la congruita' tecnica ¢ la stima 8 degli immobili.

Nella fase di pianificazione e lancio 2 sul nuovo mercato ¢ previ-
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sta:

- la selezione 9 degli immobili definendone il lotto di offerta,

- lo scheduling 10 degli immobili per procedura di offerta,

- la predisposizione 11 del piano delle visite, ¢
- la definizione 12 del piano di marketing locale per ciascuna ri-
partizione territoriale.

Nelle operazioni di contatto ed assistenza 3 del cliente, sono pre-
viste la richiesta delle informazioni 13 insieme alla gestione 15
delle prenotazioni visite a cui segue I'esecuzione 16 vera e propria
delle visite stesse.

Le procedura di offerta ed acquisto 4 sara' considerata di seguito
in dettaglio, nelle sue fasi componenti fondamentali.

Conclude la sequenza di fasi dello schema generale di Fig. 1 - re-
lativo al complesso di operazioni necessarie per la realizzazione
di un servizio secondo la pres.ente invenzione- la procedura classi-
ficabile nell'ambito della post-aggiudicazione 5 in cui fondamen-
talmente viene attuata la stipula 17 dell'atto di compravendita.

La Fig. 2 riporta in dettaglio la sequenza di fasi operative che per-
mettono di eseguire una procedura di offerta 4.

Preliminarmente con l'abilitazione 20 al mercato viene previsto il
versamento 25 di una quota di iscrizione minima (attualmente
dell'ordine delle 500.000 Lire) da parte dell'acquirente potenziale,
quale garanzia della reciproca serieta' d'intenti, tra acquirente e

venditore.

Tale versamento pud essere attuato mediante carta di credito 26
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(su Web o per telefono) oppure mediante bonifico bancario 27.
Inoltre sempre in questa fase & prevista l'abilitazione 28 del propo-
nente al mercato tramite pseudonimo e codice segreto.

Per esempio l'acquirente mediante telefonata al numero verde, for-
nisce all'operatore i suoi dati, gli estremi del versamento e indica
l'unita immobiliare per cui desidera fare I'offerta, dopodiché avra
la possibilita di scegliere lo pseudonimo e gli sara fornita una pa-
rola chiave per l'identificazione. A questo punto, in ogni caso, se
I'acquirente dispone di un collegamento internet puo' gia' effettuare
la sua prima offerta 21 direttamente online, altrimenti il call-center
¢ a sua disposizione, secondo orari prefissati per ricevere ed inse-
rire detta prima offerta.

D'altra parte nella stessa procedura di esecuzione 21, sono com-
presi con 'inserimento 29 della prima offerta (tramite telefono 29
o internet 29") la compilazione, la sottoscrizione ¢ I'invio 30:

- della proposta irrevocabile di acquisto 30' contenente la prima of-
ferta,

- del regolamento 30", e

- della autorizzazione 30™ al trattamento dei dati personali secon-
do la legge sulla privacy.

L'invio puo' essere attuato mediante raccomandata con ricevuta di
ritorno, €' comunque evidente che tale procedura non appena pos-
sibile, diverra' piu' rapida con l'utilizzo della "firma elettronica".
In altre parole, sotto l'aspetto piu' propriamente legale, la prima

proposta dovra avere forma scritta con sottoscrizione autografa del
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proponente cosi come ogni ulteriore nuova proposta che si rendes-
se necessaria nel corso della procedura di offerta e dovra essere
consegnata @ mano o trasmessa CON raccomandata RR o altro
equivalente purche provvisto di mezzo tecnico di attestazione del
ricevimento da parte del destinatario.

Nella proposta dovranno essere indicati, oltre ai dati per I'identifi-
cazione del proponente, le informazioni significative per l'attua-
zione delle procedure successive relative alle nuove offerte quali:
il comune e l'indirizzo della porzione che si intende acquistare;

_ il numero di codice identificativo sul sito web della porzione
immobiliare che si intende acquistare;

- il prezzo di vendita con I'opzione per rilanciare in aumento sino
ad un importo pari ad un multiplo (per esempio il doppio) del
prezzo base esposto sul sito o sino ad una soglia massima, nel caso
in cui la proposta abbia ad oggetto un immobile il cui prezzo sia
indicato come riservato sul sito stesso;

- I'accettazione esplicita del regolamento di vendita;

- copia in allegato del regolamento di vendita debitamente sotto-
scritto;

_ il termine di irrevocabilita della proposta.

Dovranno inoltre essere allegati alla proposta:

- documenti giustificativi dei poteri dell'eventuale rappresentante
(procura, certificato anche notarile, provvedimento del Giudice);

- prova del versamento della quota di iscrizione richiesto dalla

procedura per partecipare all'offerta;
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- I'impegno ad integrare a titolo di caparra penitenziale detto ver-
samento.

La somma corrispondente al versamento della quota d'iscrizione
sara alternativamente:

a) conteggiata in conto prezzo al momento dell'atto pubblico di
vendita;

b) restituita senza interessi ai titolari delle proposte irrevocabili le
cui offerte non siano state accettate;

¢) restituita senza interessi a coloro i quali abbiano esercitato il di-
ritto di recesso di cui appresso;

d) trattenuta a titolo di penale (caparra penitenziale) qualora I'ac-
quirente - decorso il termine per esercitare il diritto di recesso di z 5

cui appresso - non adempia agli obblighi definitivamente assunti

nei confronti del venditore.

G

Per I' esecuzione 22 di nuove offerte da parte dell'acquirente abi- e

]

litato, € previsto: <L
- innanzitutto la verifica 34 della graduatoria, durante tutto il pe-

riodo di offerta denominato mercato aperto, che per ciascuna unita

immobiliare ha una durata prestabilita, valutando in tempo reale

l'andamento del mercato direttamente su internet o chiamando il

call-center,

- I'avviso del superamento 35 della sua offerta al possibile acqui-

rente tramite telefono o e-mail,

- l'inserimento 36 della nuova offerta (via telefono o internet):

i - entro il tetto 37, indicato nella proposta irrevocabile preceden-
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temente inviata, oppure

ii - oltre il tetto 38, nel qual caso l'acquirente dovra' inviare una
nuova proposta irrevocabile di acquisto.

In sostanza, come premesso, la pubblicazione sul sito di una pro-
posta a prezzo superiore costituira ad ogni effetto rifiuto per com-
portamento concludente da parte del venditore delle proposte a
prezzo inferiore ad eccezione della proposta che al termine della
procedura di offerta risulti economicamente la piu alta tra quelle
inferiore alla proposta per il prezzo in assoluto piu elevato. Tale
offerta sara, infatti, accettata qualora il titolare della proposta piu
elevata eserciti il recesso.

Se l'acquirente non fosse piu interessato all'unita immobiliare per
la quale ha inserito un'offerta e volesse partecipare ad un altro
mercato - a condizione di non essere primo o secondo in graduato-
ria - puo' farlo chiamando il call-center e richiedendo uno switch;
anche in questo caso egli deve compilare una nuova proposta irre-
vocabile di acquisto.

In altre parole, al fine di garantire la massima trasparenza, la se-
quenza delle proposte pervenute ¢' esposta sul sito al fine di con-
sentire a ciascuno dei proponenti di verificare se la propria sia
stata superata per esercitare la facolta di adeguamento del prezzo
o per formulare una nuova offerta con la stessa forma e modalita
della prima in caso di superamento del "tetto" della propria propo-
sta.

Ai fini dell'adeguamento nei limiti del tetto massimo previsto nella
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proposta, il proponente di volta in volta immette il suo adegua-
mento del prezzo - utilizzando lo pseudonimo e il codice segreto -
o direttamente sul sito ovvero chiamando il numero del call-center.

Le procedure di chiusura del mercato 23 richiedono preventiva-

mente il rinvio illimitato 32 tramite un'eventuale proroga 39, per
esempio si potrebbe avere che tutti i mercati chiudano alle ore
hh.mm salvo proroga di un'ora nel caso in cui venga inserita una
auova offerta nell'ultima ora di mercato. L'ulteriore DeltaT di
apertura del mercato parte dal momento dell'inserimento dell'of-
ferta.

Alla successiva pubblicazione 40 della graduatoria finale segue la
restituzione immediata della quota di iscrizione 41 dal terzo in
graduatoria in poi.

Nella fase finale di accettazione dell'offerta 24 subordinata al ver-
samento da parte dell'acquirente della quota integrativa a titolo di
caparra penitenziale, viene eseguito 1'invio:

_ innanzitutto di un avviso 45 (telefonico e/o via e-mail) al primo
in graduatoria;

- della documentazione di accettazione 46;

_ della documentazione per l'eventuale esercizio 47 del diritto di
recesso.

Infatti 'acquirente potrebbe ripensarci e riavere la quota di iscri-
zione senza alcun costo aggiuntivo. Nel caso questo diritto non
venisse esercitato entro un predeterminato periodo di tempo dalla

data di ricezione dell'accettazione, il call-center potra contattare
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l'acquirente per finalizzare la compravendita.

Qualora il primo in graduatoria eserciti il diritto di recesso, l'ac-
cettazione e inviata al secondo in graduatoria. Per questultimo
sara considerata la sua offerta economica sufficiente a superare il
terzo offerente in graduatoria. Anche in questo caso ¢' comunque,
garantito il diritto di recesso.

Alla chiusura del mercato, & prevista la restituzione 48 della quota
di iscrizione secondo le seguenti modalita:

_ chi non risulta nelle prime due posizioni della graduatoria avra
restituita la sua quota di iscrizione subito dopo la chiusura del
mercato;

- il secondo classificato dovra attendere la scadenza del recesso
del primo in graduatoria, in quanto potrebbe subentrargli in caso di
recesso;

- il primo in graduatoria, nel caso in cui eserciti il diritto di reces-
s0, avra restituita la sua quota di iscrizione.

Nel caso in cui non receda e stipuli l'atto di compravendita, la
quota di iscrizione verra detratta dal prezzo di vendita a titolo di
acconto. Solo nel caso in cui I'acquirente non receda e non conclu-
da I'atto di compravendita la quota di iscrizione verra trattenuta a
titolo di penale (caparra penitenziale).

D'altra parte, anche se la notizia dell'accettazione potra essere an-
ticipata con qualsiasi mezzo (telefono, fax, e-mail), ai fini della
conclusione del contratto 'accettazione dovra pervenire al propo-

nente tramite raccomandata con R.R. o altro equivalente purché
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provvisto di mezzo tecnico di attestazione del ricevimento da parte
del destinatario.

Sotto I'aspetto eminentemente legale, tale ampia facolta' di scelta
equivale alla concessione, da parte del venditore, - in omaggio alla
massima trasparenza nella procedura di vendita e considerata la
gia ricordata attivita complessiva di dismissione effettuata dal-
I'Ente- al proponente di esercitare, senza danno, il diritto di reces-
so con riferimento generico alla disciplina del D.P.R. 513/97 e del
D.Lgs. 50/92 prevista per i beni mobili.

Tale diritto deve essere esercitato per iscritto a mezzo lettera rac-
comandata con ricevuta di ritorno anticipata via fax e da inviare al
venditore, a pena di decadenza, entro e non oltre un termine di
tempo prestabilito, successivo all'accettazione della proposta.
Qualora l'acquirente non eserciti il recesso nei termini sopra previ-
sti I'importo corrisposto dall'acquirente per partecipare all'offerta,
comprendente la quota d'iscrizione e l'integrazione, sara conside-
rato ad ogni effetto come versato a titolo di caparra penitenziale e
acconto prezzo, escluso il maggior danno.

Per esempio, attualmente 1'impegno ad integrare a titolo di caparra

penitenziale prevede, fino alla concorrenza della somma di L.
5.000.000, se oggetto della proposta ¢ un immobile residenziale
(abitazione e/o pertinenza) o non residenziale, con prezzo base fi-
no a 250.000.000, e fino alla concorrenza di Lit. 50.000.000,
quando si tratta di immobile non residenziale con prezzo base su-

periore a 250.000.000 o riservato.
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11 diritto di recesso va esercitato:

a) entro trenta giorni lavorativi, dal ricevimento dell'accettazione

della proposta, per gli immobili con destinazione non residenziale

€ prezzo base superiore 200 ML o riservato;

b) entro sette giorni lavorativi dal ricevimento dell'accettazione

della proposta per tutti gli altri immobili.

Qualora il proponente receda i venditore invia l'accettazione al
proponente che aveva formulato la proposta economicamente suy-
bito inferiore a quella inizialmente accettata.

Quest'ultimo paghera per la vendita il prezzo da lui offerto nella
proposta che gli avrebbe consentito dj Superare ogni altra proposta
in assenza di quella formulata dal proponente che ha esercitato i
recesso.

La stipula dell'atto di compravendita avviene per scrittura privata
autenticata con firme apposte in luoghi e tempi separati.

La firma dell'acquirente sara da [uj apposta a ministero di Notaio
di sua scelta a cui il venditore avra inviato lo schema dell'atto ri-
portante la descrizione e i dati catastal e urbanistici necessari alla
validita dell'atto stesso.

Il notaio dell'acquirente prima di ricevere la firma dell'acquirente
provvede alle necessarie verifiche e a ritirare dall'acquirente la
somma corrispondente il prezzo di vendita nonché le somme ne-
cessarie per il pagamento delle imposte, spese ed onorari notarili
sia propri che del notaio che riceve la firma del venditore.

Il notaio dell'acquirente trasmette al notaio del venditore I'atto de-
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bitamente autenticato nonché le somme dj cui sopra al netto delle
proprie competenze.

Il notaio del venditore provvede a consegnare la somma corri-
spondente al prezzo di vendita al venditore contestualmente alla
sottoscrizione dell'atto e quindi procede a propria cura alle forma-
lita di registrazione, trascrizione e voltura dell'atto stesso inviando
copia autentica dell'atto e la nota di trascrizione all'acquirente
presso l'indirizzo risultante dall'atto stesso.

Vantaggi

E' evidente come sia fondamentale per I'esecuzione delle procedu-
re descritte la garanzia da parte del venditore, sulla proprieta
della porzione venduta e/o sulla titolarita dei diritti ceduti nonché
sull'inesistenza di iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli restando
esonerato dall'esibizione dei titolj di proprieta.

Con tali presupposti 'attuazione della tecnica proposta, secondo la
presente invenzione, permette di ottenere numerosi vantaggi quali:
- la attendibilita e la autenticita' della documentazione per la ven-
dita;

- la qualita e la consistenza delle informazioni che consente di
"filtrare" le richieste e focalizzare l'attenzione su clienti realmente
interessati;

- il meccanismo di apertura di nuovi slot di visite su richiesta che
ottimizza I'uso di risorse garantendo al contempo un elevato livello
di servizio;

- il piano di marketing locale che riduce il costo per contatto e fa
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aumentare il numero di contatti utili;

- l'ottimizzazione dell'utilizzo dj risorse grazie alla possibile "cen-
tralizzazione" della gestione agenda visite;

- l'assistenza continua dei call center nell'illustrare ['iniziativa e
chiarire eventuali dubbj procedurali;

- la presenza congiunta di call center ed internet che aumenta la
percezione del servizio da parte del cliente cui é permesso di de-
cidere il mezzo pitt comodo da usare,

- il meccanismo dei rilanci che "coinvolge" e trattiene l'attenzione
del potenziale acquirente, permettendo di raggiungere il giusto
prezzo di mercato,

- la certezza dei tempi.

4 Ne 29
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RIVENDICAZIONI RM200U1 A 000454
1. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-

ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire
caratterizzata dal fatto di operare in tempo reale, con una serie cir-
colare di proposte irrevocabili di acquisto da parte degli acquirenti
interessati, provvedendo ad:

I- una abilitazione preliminare dell'acquirente potenziale o propo-
nenete per mezzo di:

1- un versamento (25) di una quota d'iscrizione,

11~ I'assegnazione allo stesso di uno pseudonimo o identificativo di

utente e relativo codice segreto di identificazione,

N° 29
SARCCH Ne 27
ALY 3

1ii- la acquisizione almeno di una prima proposta irrevocabile di ¢ =
acquisto in forma scritta - anche se anticipata per via telematica- b 5
= " z
con sottoscrizione autografa del proponente trasmessa con racco- G g5
. , o . 355

mandata RR o altro equivalente purché provvisto di mezzo tecnico 4=

di attestazione del ricevimento da parte del destinatario,

II- I'esecuzione di nuove offerte da parte del proponente per via
telematica per invito ad offrire in base :

i- alla verifica (34) della graduatoria, durante tutto il periodo di of-
ferta, di durata prestabilita, valutando direttamente in tempo reale
I'andamento del mercato,

ii- all'avviso del superamento (35) della sua offerta, che richiede-
rebbe un adeguamento dell'offerta stessa,

i1i- con l'effettivo inserimento (36) della nuova offerta, utilizzando

I'identificativo di utente ed il relativo codice segreto,



1il.a- entro un tetto indicato nella proposta irrevocabile preceden-
temente inviata, oppure

iii.b- oltre il tetto, nel qual caso il proponente dovra' utilizzare
una nuova proposta irrevocabile di acquisto con sottoscrizione
autografa, la pubblicazione di una proposta a prezzo superiore co-
stituendo ad ogni effetto rifiuto, per comportamento concludente,
da parte del venditore delle proposte a prezzo inferiore, ad ecce-
zione, come riserva, della proposta che al termine della procedura
di offerta risulti economicamente la piu alta tra quelle inferiore alla
proposta per il prezzo in assoluto piu elevato;

III- la chiusura del mercato subordinata a rinvio preventivo illi-
mitato tramite eventuale proroga, con successiva:

i- pubblicazione delle graduatorie (40)

ii- immediata restituzione (41) della quota di iscrizione agli aventi
diritto,

iii- invio della proposta di accettazione al primo in graduatoria,
previo versamento di una quota integrativa a titolo di caparra pe-
nitenziale, e

iv- nel caso il primo in graduatoria eserciti il diritto di recesso,
invio dell'accettazione al secondo in graduatoria, per quest'ultimo,
essendo considerata la sua offerta economica sufficiente a superare
il terzo offerente in graduatoria.

2. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire

secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di indicare
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nella prima proposta di sottoscrizione autografa, da parte del pro-
ponenete, insieme con i dati identificativi, le seguenti informazio-
ni significative per l'attuazione delle procedure successive relative
alle nuove offerte:

- il comune e I'indirizzo dell'immobile o della porzione che si in-
tende acquistare,

- il numero di codice identificativo sul sito web dell'immobile o
della porzione immobiliare che si intende acquistare,

- il prezzo di vendita con l'opzione per rilanciare in aumento di un
importo pari ad un multiplo del prezzo base esposto sul sito o pari
ad una soglia massima, nel caso in cui la proposta abbia ad oggetto
un immobile il cui prezzo sia indicato come riservato sul sito stes-
S0,

- l'accettazione esplicita del regolamento di vendita,

- copia in allegato del regolamento di vendita debitamente sotto-
scritto,

- il termine di irrevocabilita della proposta,

- documenti giustificativi dei poteri dell'eventuale rappresentante,

- prova del versamento della quota di iscrizione richiesto dalla
procedura per partecipare all'offerta.

L'impegno ad integrare a titolo di caparra penitenziale detto ver-
samento.

3. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire

secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di attuare la




chiusura del mercato con rinvio illimitato, tramite eventuale proro-
ga, definendo un ulteriore estensione temporale per un periodo di
tempo predefinito a partire dal momento in cui viene operata l'ul-
tima offerta.

4 Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire
secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di disporre, per
il proponenete che non fosse piu interessato all'unita immobiliare
per la quale ha inserito un'offerta e volesse partecipare ad un altro
mercato, lo switch su un'altra unita' immobiliare previa compila-
zione di una nuova proposta irrevocabile di acquisto ed a condi-
zione che non sia primo o secondo in graduatoria.

5. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire
secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di prevedere
che il proponente che non receda dall'offerta massima operata
entro un predeterminato periodo di tempo, debba acquisire un co-
municato di accettazione, ai fini della conclusione del contratto,
detta accettazione al proponente essendo fatta pervenire tramite
raccomandata con R.R. o altro equivalente purché provvisto di
mezzo tecnico di attestazione del ricevimento da parte del desti-
natario.

6. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire

secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di disporre
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della quota di iscrizione richiesta inizialmente per partecipare al-
I'offerta, perché in relazione all'esito della vendita, venga alternati-
vamente:

i- conteggiata in conto prezzo al momento dell'atto pubblico di
vendita;

1i- restituita senza interessi ai titolari delle proposte irrevocabili le
cui offerte non siano state accettate;

1ii- restituita senza interessi a coloro i quali abbiano esercitato il
diritto di recesso;

iv- trattenuta a titolo di penale qualora l'acquirente, decorso il ter-
mine per esercitare il diritto di recesso, non adempia agli obblighi
definitivamente assunti nei confronti del venditore.

7. Tecnica di presentazione ed esecuzione delle procedure di of-
ferta e vendita di immobili per via telematica per invito ad offrire
secondo la rivendicazione 1 caratterizzata dal fatto di attuare la
stipula dell'atto di compravendita per mezzo di scrittura privata
autenticata con firme apposte in luoghi e tempi separati provve-
dendo a che:

i- la firma dell'acquirente sia apposta a ministero di Notaio di sua
scelta a cui il venditore abbia inviato lo schema dell'atto riportante
la descrizione e i dati catastali ¢ urbanistici necessari alla validita
dell'atto stesso,

ii- che il notaio dell'acquirente prima di ricevere la firma dell'ac-
quirente provveda alle necessarie verifiche ¢ a ritirare dall'acqui-

rente la somma corrispondente al prezzo di vendita nonché le
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somme necessarie per il pagamento delle imposte, spese ed onorari
notarili sia propri che del notaio che ricevera la firma del vendito-
re,

iii- il notaio dell'acquirente trasmetta al notaio del venditore l'atto
debitamente autenticato nonché le somme di cui sopra al netto
delle proprie competenze,

iv- il notaio del venditore provveda a consegnare l'ammontare
della somma corrispondente al prezzo di vendita al venditore con-
testualmente alla sottoscrizione dell'atto e quindi proceda a propria
cura alle formalita di registrazione, trascrizione e voltura dell'atto
stesso ed invii copia autentica dell'atto e la nota di trascrizione al-

l'acquirente presso I'indirizzo risultante dall'atto stesso.
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