Introduzione

11 Saldo e Stralcio ¢ un magnifico modo per acquistare case
all’asta senza passare dall’asta che puo essere completato
“quasi” in autonomia.

E un modo che amo particolarmente perché in molti casi —
non in tutti — ¢ un accordo che giova al debitore, che lo aiuta
in alcune circostanze davvero.

“Quasi” — “Davvero” — “in alcune”.

La verita ¢ che il saldo e stralcio ¢ stato utilizzato per molti
anni per rimuovere, asportare, togliere al debitore qualsiasi
speranza di salvare la propria casa all’asta.

Ho letto migliaia di storie, centinaia di persone che sotto
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la promessa dell”’agzeramento del debito” hanno ceduto le loro
case per quattro spiccioli.

Forse tutto questo ha contribuito, alimentato, soffiato sulla
fiamma che oggi mi anima nello scrivere, di mio pugno, que-
sto intero manuale.

Questo manuale non patrla solo di un magnifico modo per
fare soldi, ma anche di un magnifico modo per fare del bene.

Cosa significa, per me, fare del bene?

Significa aiutare concretamente chi vive una situazione di
disagio secondo quelli che sono i suoi obiettivi e le sue vo-
lonta.

Quindi se sei atterrato su questo manuale con la convinzio-



ne di poter fregare gli ignari debitori sono felice di comuni-
carti che questo non ¢ il posto per te.

Se la tua priorita assoluta ¢ il guadagno sono felice di comu-
nicarti che questo manuale non ¢ per te.

Non sono nato sotto la stella delle royaities e spero di non
morire piu ricco di quanto io possa spendere per me.

Se invece sel interessato a comprendere come coniugare il
tuo legittimo e sacrosanto guadagno con la vita delle persone,
ho 25.000 parole scritte per te che possono aiutarci a fare del
bene, magari insieme.

Insieme conosceremo il “potere” dei vizi del pignoramen-
to, quale boost (assurdo) per arrivare ad un prezzo stracciato.
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1. Cosa ¢ il saldo e stralcio immobiliare

Benvenuto.

Prima di arrovellarci in quello che sara il nostro cammino
verso il saldo e stralcio voglio spiegare, soprattutto a chi non
lo sa, cosa si intende per saldo e stralcio immobiliare e quale
ne sia la grande convenienza.

Partiamo proprio da una definizione basica.

Se sai di cosa stiamo parlando puoi anche saltare questo
capitolo, se invece credi di non saperne abbastanza sappi che
provero a parlarne in maniera molto semplice.

Possiamo anticipare una nozione fondamentale: ¢ un’ope-
razione di saldo e stralcio immobiliare quella in cui il debitore
esecutato vende ad una persona terza la proprieta dell'immo-
bile pignorato. La persona terza provvedera a pagare tutti, o
una parte, dei soldi direttamente al creditore pignorante affin-
ché questo rinunci al pighoramento.

Come hai visto ci sono sostanzialmente tre soggetti coin-
volti:

— Il debitore esecutato, ossia colui che sta sostanzialmente
perdendo la casa all’asta

— 1l terzo acquirente, colui che la casa vuole acquistarla
QUINDI TU

— 1I creditore pignorante che ha pignorato la casa e ne
chiede la vendita nell’ambito del pignoramento.



Capitolo 1 - Nogioni fondamentali
(Cosa ¢ veramente importante sapere)

Tutto st svolge secondo questo copione:

¢ Il debitore, primo soggetto, vende al terzo acquirente la
proprieta.

e Il terzo acquirente paga il creditore affinché l'immobile,
ora di sua proprieta, sia liberato dal pignoramento.

Come avrai visto 'operazione ¢ particolarmente convenien-
te perché, durante il discorso, non abbiamo mai pronunciato
le parole “vendita all’asta” o “rilanc?’ che sono il vero nemico
della convenienza.

Questo significa che il saldo e stralcio ¢ un metodo con cui
¢ possibile acquistare all’asta senza, sostanzialmente, passare
dall’asta.

Facciamo subito un esempio!

Mettiamo che Giovanni abbia visto e visitato una casa all’a-
sta in provincia di Roma.

ILa casa ¢ valutata dal CTU circa 180.000,00 euro e andra
all’asta, pertanto, con un prezzo base di 180.000 ed un’offerta
minima di € 135.000,00

Giovanni sa che il prezzo ¢ eccessivamente conveniente ed
infatti gli immobili simili in zona sono valutati quasi il triplo!!!

Giovanni teme, a buona ragione, che la casa venga bandita
all’asta in quanto, in sede di gara, gli altri offerenti potrebbero
rilanciare e far arrivare il prezzo della casa alle stelle!

Ecco perché il nostro caro Giovanni contatta Claudio, il
debitore, per provare ad acquistare la casa a saldo e stralcio.

11 piano di Giovanni ¢ questo:

Acquistare la casa all’asta al prezzo di € 140.000,00 ossia un
po’ di piu dell’offerta minima.

Claudio, il debitore, accetta (per le ragioni che spiegheremo pin
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avanti quando parleremo della convenienza per il debitore) e consegna
all’Avvocato di Giovanni il recapito dell’Avvocato del credi-
tore procedente.

Giovanni, Claudio e la Banca Beta, trovato un accordo, si
rittovano dinnanzi al Notaio e formalizzano la vendita un
mese prima che la casa venga bandita all’asta.

Le somme della vendita vengono pero trasferite alla Banca
che, dopo o durante 'atto, depositera la rinuncia al pignora-
mento.

A conti fatti, al termine dell’operazione, Giovanni avra fat-
to un vero affare!!

Ossia avra acquistato la villetta all’'offerta minima evitando
il rischio che altri concorrenti facessero salire il prezzo di gran
lunga.

Ecco questa ¢ la fisionomia basica, 'ossatura elementare
del saldo e stralcio immobiliare.

Dietro questa operazione (apparentemente) elementare si
nasconde un mondo che cercheremo di scoprire insieme.

Un mondo che parte dal “come chindere un accordo con il de-
bitore”, passa dalla “verifica dei presupposti per 'operagione” e si
concludera con questioni prettamente giuridiche che ¢ bene
che tu sappia per la tua tutelal
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CAPITOLO UNO: NOZIONI FONDAMENTALI
(COSA E VERAMENTE IMPORTANTE SAPERE)

Cosa e 1l saldo e stralcio immobiliare

2. 1l debtitore e libero di vendere la casa pignorata?
Come si chiude ’accordo di saldo e stralcio?

4. Quale ¢ la convenienza per 1l debitore?

Qual e la convenienza per 'acquirente?

6. Quali rischi nel saldo e stralcio?

Come trovare case a saldo e stralcio?



CAPITOLO DUE: TPRESUPPOSTI DEL SAL.DO ESTRALCIO

1. T presupposti del saldo e stralcio: introduzione
2. 1l tempo

3. Aspetti urbanistict

4. Aspettt giuridict

5. La presenza di piu creditori

6. Come scoprire qu:-mti creditori c1 sono
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CAPITOLO TRE: LA PRATICA

Come trovare il nome del debitore

Come mettersi in contatto con il debitore

Come trovare un accordo con 1l debitore

Come individuare 1 creditort

Come procedere: 1potest di accordo con 1l creditore

Deposito della ninuncia, contestualita e certificato di
mancato reclamo

Come risparmiare nel saldo e stralcio immobiliare con 1

vi1z1 del pignoramento



CAPITOLO QUATTRO: RISORSE UTILI

1. Come fare in presenza di 1u1’ipoteca dell’agenzia delle
entrate?

2. Come fare in caso di asta “troppo vicina’’?

3. Come tare il mutuo in caso di saldo e stralcio + esempio
pratico

4. Creditori Chirogratari e privilegiati: Chi Deve Mangiare
Prima?

5. La cessione del credito: la nuova frontiera del pre—asta?

Ora che (spero) avrai una certa comprensione di come avvie-
ne i saldo e stralcio immobiliare ci concentreremo su delle
ipotest particolart.

Vedremo prima cosa succede 1 presenza dell’ipoteca dell’a-
genzia delle entrate ossia se ¢ possibile 0 no 1n questi cast
procedere all’acquisizione. Inoltre, vedremo cosa succede nel
caso in cui ’asta sia troppo vicina e non vengano rispettatt
tempi utdi per un’operazione serena ed, in ultimo, esplorere-
mo delle risorse utili per le nostre operazioni come, ad esem-

pio, la classifica dei crediti in presenza di pm creditori.
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Capitolo 3 - La pratica

7. Come rendere una (sterile) proposta a saldo e stralcio una
proposta “che non si puo nfiutarer”

Come avrai notato dalla nostra Proposta saldo e stralcio
abbiamo dato qualche motivazione 1n piu al creditore per ac-
cettare.

In sostanza abbiamo elencato una serie di vizi del pignora-
mento per cwt “sarebbe meglio accettare la proposta’.

Il discorso € questo: o accetti la proposta o not t1 tirtamo le
orecchie davanti al grudice per le cavolate che hai fatto.

Vi posso assicurare che funziona un botto.

Dovete intatti sapere che il pignoramento ¢ composto da

una serie infinita di componenti: come un puzzlﬁ.

/
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PIGNORAMENTO
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Se manca un componente del puzzle, e possibile chiede-
re 'estinzione del pignoramento con buona pace del creditore
o gli altr1 opportuni provvedimenti.

Ecco 1l principale motivo per cut ritengo che procedere con
un avvocato sia molto, molto pit conveniente che proce-
dere da soli.

Facciamo qualche esempio (1012 vi aspettate vi sveli tutti i nostr:
triechi) di vizi che, se portati all’attenzione del creditore, pos-
sono darct un bel boost, ossia un’incredibile accelerata.

Esempi di vizi che possono essere utilizzati
Il protessionista delegato alla vendita ha commesso degli
errori come, ad esempio:
* non ha oscurato correttamente la perizia di stima,
* non ha nispettato 1 termuni per la pubblicita obbligatoria,
* ha sbagliato il prezzo di vendita.

In questt cast stamo in presenza di vizi “tondamental” —
almeno per quanto mu riguarda.

Ossia vizi che, se portati all’attenzione del Giudice possono
condurre alla revoca della vendita gia fissata o, addirittura, alla
revoca dell’aggiudicazione o del decreto di trasferimento (ho
ottenuto personalmente questt risultats 1n almeno due casty).

In sostanza queste irregolarita sono classificate come irre-
golarita della vendita ossia vizi che hanno un impatto diretto
sulla possibilita che il bene venga regolarmente venduto.

Infatti, se 1 delegato pubblica 'avviso di vendita 8 giorm
prima dell’asta — in violazione dell’ordinanza di vendita che
disponeva un tempo minimo di 90 giorni - € probabile o non
¢ probabile che tale evento influenzi negativamente I'asta?
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Capitolo 3 - La pratica

Certo che si!

Altro esempio.

Se 1l delegato non oscura la perizia — 1 violazione dell’art.
490 c.p.c. e dell’ordinanza — e probabile che qualcuno leggen-
do il nome del debitore non partecipi?

Certo che si1.

Ecco queste ipotest ben chiariscono perche le banche han-
no timore di questt “viz1”’: perché sono vizi che potrebbero
targli perdere un botto di tempo, in quanto condurrebbero
alla revoca dell’esperimento di vendita e alla fissazione di una
nuova asta oppure alla revoca della successiva aggiudicazione.

Ho utilizzato esempi di vizi relativi alla vendita che, in
quanto tali, sono idonei ex art. 2929 c.c. a travolgere 'aggiu-
dicazione e la vendita.

Ora capirete bene il “peso” di quante contestazioni e la loro
gravita se contenute in una proposta transattiva.

Al di 1a dei vizi relativi alla fase della vendita vi sono ir-
regolarita ben pm gravi che hanno ad oggetto, ad esempio,
circostanze non rilevate sul bene (presenza di diritts di terzi
non menzionatt), circostanze relative alla continuita delle tra-
scrizion, circostanze relative al diritto pignorato, irregolarita
verificatesi nel corso della procedura (a titolo di esempio, I'as-
senza di ogni comunicazione ad eventuali comproprietari non
esecutatt ex art. 599 c.p.c.).

Sempre nell’ottica di non “renderia troppo complessa” 1mmagi-
nate un albero.

L’albero ¢ la procedura esecutiva immobiliare che poggia su
diverse radic, individuati come moment: processuali.

Se le radici sono marce allora anche il frutto (“la vendita”)
ne subira gl effetts.

Bene.

Not possiamo utilizzare queste criticita al fine di motrrare il
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creditore ad accettare la nostra proposta.

Facciamo un altro esempio.

Manca Paccettazione tacita dell’eredita del dante causa del
debitore.

Insomma, il nostro debitore ha comprato la casa all’asta
dagli ered: del sig. Tizio solo che, malgrado sia stata trascritta
la vendita, non € stata parimenti trascritta 'accettazione dell’e-
redita da parte degl ereds.

Ecco quello che potra sembrare una banalita e invece, at
sensi dell’articolo 567 c.p.c., un adempimento fondamentale
ma spesso sottovalutato dal alcuni Tribunali Ttaliani.

E difatts, in assenza di continuita delle trascrizioni, il bene
non potrebbe essere venduto all’asta.

In sostanza in questt cast, il creditore dovrebbe sanare tale
vizio tramite la trascrizione dell’accettazione dell’eredita in un
termine fissato dal giudice, pena 'improcedibilita dell’esecu-
zione. Ora senza andare nuovamente troppo nello specifico
AVRAI COMPRESO che in questo piccolo paragrato stiamo
parlando di MINACCIARE il creditore dicendogli O AC-
CETTI LA PROPOSTA o SUCCEDE UN CASINO.
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Capitolo 3 - La pratica

Ovviamente, arrivati a questo punto, capirai che se il cre-
ditore non dovesse accettare sarebbe etfettivamente il caso di
procedere nelle azioni minacciate... infatti € assolutamente
probabile che I'offerta — non accettata — possa essere consi-
derata valida dopo il deposito di un’opposizione o di un re-
clamo.

Ecco, se tutto questo ti sembra strano ¢ probabilmente per-
che la nostra strategia € piuttosto particolare e credo, con mol-
ta umilta, che in italia non esista alcuno studio che la praticht.

Tuttavia, t1 assicuro che far valere 1 viz1 del pignoramento
rende le cose estremamente piu semplici e puo farti arrivare
ad uno sconto sul valore dell’immobile davvero, davvero im-

portaﬂte!
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Capitolo 3 - La pratica

MODELLO DI PROPOSTA TRANSATTIVA

Roma, li 31 maggio 2023

Spett_h

fn.g. di procuratrice di Ameo — Asset Management Company Spal.
e

fi.q. di referente pratica in eggetta)

A mezzo e-mail:

Oggetto: (Amco Asset
Management Company Spa) Tribunale di Venezia E.L R.G.

Titolare Credito: Amco Asset Management Company Spa

Procuratrice:

Con la presente Vi comunico di aver ricevuto mandato (all.1) dai sigg.n

elettte domicihat a1 fim della presente presso il mio studio, di rappresentarvi
quanto segue.
[ miei assistiti, avendo per loro natura, olire che per I"educazione ricevuta, un fortissimo senso morale,
i ragione del quale sentono come un peso msopportabile il proprio essere madempienti, stanno
tentando n tuth 1 modi di addivenire ad una soluzione che li iben dalla posizione di sofferenza di cu
all'oggetto.
Pertanto, 1 medesimi offrono, nell ambito di un” operazione di vendita contestuale che coinvolge un
terzo acquirente il;
Pagamento della somma complessiva ed omnicomprensiva di euro 66.000,00 (sessantaseimila/00) a
saldo e straleto transattivo della posizione debitoria relativa al Contratto di muive fondiario stipulato
m data R i e con la Banca

Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per azioni reso in forma esccutiva m data 19.12.2007 per

sorta capitale, mteressi, spese ¢ competenze legali maturate, degli atti di precetto ed eventuali decreti
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dell ‘esecurato o del suoi danii causa, e’ la necessaria premessa per dare un grade di conducente
attendibilita’ alle visulianze infraventennali cui, per sinfesi legislativa, si e’ riferito il legislatore
(cfr. Cassazione civile, Sentenza 11 giugno 2019, n. 155397) o anche - Paraltre, in caso di pignoramento
di beni di provenienza successoria, la trascrizione del titelo di acquiste meriis causa, olire a fornire
un significative risconire dell'appartenenza del bene al soggeito esecutate, sul plano formale, in
ragione di quanto detto al precedente punte 2., ¢ indispensabile per preservare dall’evizione

l'acquisto dell'aggiudicatario” in "Cassazione civile, 26 maggio 2014, n. 11638",

Da quanto descritto consegue quale primo precipitato logico che il GE. sarebbe temito, evidenziato
quanto sopra, 4 sospendere le operazion di vendita e a revocare per "effetto la vendita del 28.06.2023
provvedendo, nel caso, o o dichiarare estinta la procedura esecutiva mumobihiare o a onerare il
creditore a trascrivere |"accettazione tacita dell’eredita m un termune perentorio.

Tale doverosa indagine - si ricordi - non incontrerebbe alcuna preclusione temporale considerato “efie
nel processo esecutivo, spetta al gindice dell'esecuzione verificare, dufficio, la tiialarita, in cape al

debitore esecutaia, del diritto reale pignorata sul bene immobile” (ibidem).

* L] FAVY v

veniennio, si avrebbe che per i certificati relativi al solo ventennio I'esecnitato
risulterebbe ancora titolare dell ‘intero diritio pignoraio.

All'ultime acquisto anteriore al ventennio €' necessario risalire anche gquando la
trascrizione a favore dell 'esecutata, n, come nella fattispecie in scrutinio, df un suo
dante causa, ricada nel ventennio. Cio’, da un lato, per verificare se vi sia continuita’
delle trascrizioni e dungue, possibilita’ di presumere operanti — nella Hmitata
prospetiiva della ragionevole affidabilita’ della vendita — le regole in tema di
Pprescrizione acquisitiva in favore dell 'esecutate o di quella estintiva in relazione ad
eveniuali iscrizioni pregiudizievoli; dall'altra, peiche’ i nomi dei danti causa
dell 'esecuiato sono necessari in quanto ¢’ anche contra di essi che occorrera’
verificare se siano frascritte formalita’ pregivdizievoli avvera iscritte ipoteche.
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Capitolo 3 - La pratica

Tanto bastera al creditore per comprendere I"illegittimita della procedura esecutiva e dunque
la convenienza della pacifica ¢ bonaria conclusione proposta.

Ma vi & di pii.

In data 26.05.2023 1] G.E. dott.ssa Tania Vettore ha autonizzato il custode giudiziano a disdire il
contratto di locazione ad use abitativo, mtenuto opponibile, che ha ad oggetio IM'immobile oggetto di
pignoramento

Pertanto, dal 1 dicembre 2023 I'immobile pignorato sara giundicamente libero da tale dinltto con la
conseguenza di poter essere “abitato” e utilizzato come civile abitazione.

La circostanza non @ assolutamente di poco conto ed essendo la disdetta suceessiva alla redarzione
dell"avviso di vendita nsulterebbe visiblimente doverosa Ia revoca dell’esperimento di vendita del
18 giugno 2023 e la lissazione di un nuove incanto com avviso di vendita e perizia
necessariamente aggiornati.

Del resto allo stato, I'asta programmata per il 28 plugno 2023 ¢ FORMALMENTE niservala
umecamente a ¢ non ha esigenze abitative con la conseguenza di essere sostanzialmente in-
appetibile per coloro che vorrebbero andarci a vivere anche a distanza di pochi mes: n quanto la
disdetta non & nota a chi non ha visibilita del fascicolo dell*esecuzione né potrebbe essere autorizzato
un aggrommmento dell”avviso di vendita i violazione dei 45 giomi del 490 epc

Se sl parte da tali basi, é chiare che il principio di economiciti dell’esecuzione immobiliare - per
cul I'esecuzione deve tendere al massimo realizzo sia per il ereditore che per il debitore (il quale
ha diritte a non vedersi esposto per un ulteriore somma) - IMPONE la revoca dell’esperimento
di vendita e la fissazione di uno nuwove che precisi NECESSARIAMENTE tale circostanza sia
nella perizia di stima sia nell’avviso di vendita.

Sarebbe pertanto quantomeno doverosa la fissazione di una nuova udienza ex art. 569 ¢.p.c. affinche
il Geometra possa aggiornare la penizia in atti anche sulla base delle osservaziom prodotte da questa

difesa ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. sempre che 1l Giudice dell’Esecuzione non ritenga di chiudere
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anticipatamente |‘esecuzione mmobiliare per 'assenza di un passaggio fondamentale a1 fni della

continmta delle trascrzion.

Lt

Tanto premesso, considerato lo sforze messo m campo dar muer assishh, la palese volonta ¢
adempiere seppur parzialimente alle proprie obbligazioni e I"assenza di ogni volonta dilatoria (la quale
avrebbe fatto si che tali circostanze venissero primariamente sottolineate al G.E) si confida
nellaccoglunento della proposta.

Distint saluti,

Awvv. Daniele Giordano
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