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Avvocato Germana Cardea 

Operazioni di “saldo e 
stralcio”: 

operatività e aspetti legali 



Classificazione crediti 

·

C
R
E
D
I
T
I

Chirografari

Ipotecari

Incagli

Sofferenze

Definizione 
giuridica

Definizione 
bancaria



Obbligato 

Come si può far rappresentare: 

· Delega semplice 

· Procura notarile 



Creditori: procedente e intervenuti 

Condominio 

Banca 

Procedura 
esecutiva 

equitalia 

Etc…



Accordo con i creditori 

Verifica del target di stralcio

per ogni creditore in funzione

del grado del privilegio
Ipotecario I grado > somma offerta

Ipotecario II grado < somma offerta

...e via di seguito al ‘’ribasso’’



Ottica del creditore di I grado 
(banca)

“Logiche sottese” relative

all’estinzione della PEI tramite

accordo stragiudiziale “a saldo e

stralcio”:

“Base imponibile” per la 

valutazione dell'offerta

‘’Incassa’’ 
immediatamente, 

massimizza il recupero 
e archivia

la posizione
Evita il 

deprezzamento
bene

Evita le 
spese 
P.E.I.

CTU

ULTIMO 
PBA

PATRIMONIO/
REDDITO

OBBLIGATO



Ottica degli altri creditori 
procedente o intervenuti 
(Condominio)

… dalla p.e.i. recupera

procedente

intervenuto

• Spese legali p.e.i.
• Spese condominiali anno 

in corso e anno 
precedente

• Spese pregresse ZERO

• Spese legali p.e.i. ZERO
• Spese condominiali anno 

in corso e anno 
precedente

• Spese pregresse ZERO

se

se



Ottica degli altri creditori 
procedente o intervenuti 
(Condominio)

… dall'accordo a s.s.

procedente

intervenuto

• Spese legali p.e.i.
• Spese condominiali anno 

in corso e anno 
precedente

• Spese pregresse 
QUOTA

• Spese legali p.e.i. 
QUOTA

• Spese condominiali anno 
in corso e anno 
precedente

• Spese pregresse 
QUOTA



Proposta alla banca 

Contenuti proposta:

- Specificare che sono stati già definiti gli accordi con
gli altri creditori

- Indicare il prezzo OMNICOMPRENSIVO offerto alla banca
per la chiusura a saldo e stralcio

Contenuto delibera banca: 
° ipotesi Rigetto 

° ipotesi accettazione:
lettera di definizione 

 Con pagamento diretto

 Con deposito fiduciario



Estinzione PEI

- art. 629 cpc e ss (rinuncia)

- art. 632 cpc (effetti estinzione)

Definizione 
classica



Definizione con deposito fiduciario e 
cancellazione contestuale



Definizione con deposito fiduciario e 
cancellazione ex bersani



Vantaggi saldo e stralcio 

Obbligato:

-Ottiene la
cancellazione CR

(centrale rischi);

Ritorna in bonis

Banca: Condominio: 
- Ottiene la

liberazione
immobile

eno 
- Archivia la 

pratica (m 

- Incassa somma
a saldo e

stralcio per

spese legali e
capitale

Acquirente :

- Bypassa gli

eventuali

concorrenti

acquirenti in asta

- Realizza con
tempi ridotti

costi) 

- Realizza prima 
il credito 

- Evita ribasso 

d’asta 



ATTENZIONE

COSA EVITARE (a titolo esemplificativo)

Crediti garantiti da immobili gravati da provvedimenti
tipo:

 arresti domiciliari

 sequestri penali

 provvedimenti di assegnazione immobile al coniuge su

separazione

 atti di donazione, fondi patrimoniali trascritti



ATTENZIONE

ASTA S.S.

Acquisto a titolo originario 
con decreto di trasferimento

Acquisto a titolo derivativo 
con rogito

ATTENZIONE

Cancellazione delle formalità 
a carico della parte

Bene epurato da tutte le 
formalità/pregiudizievoli



La fortuna non esiste: 
esiste il momento in cui il talento 
incontra l’occasione. 

L.A. Seneca 

Buon Lavoro 



Acquisto credito 
(ipotecari I grado)

‘’Vinco 
sempre’’

Divento proprietario Margine a seguito
rilanci di terzo

Assegnazione 
ex 589 ss cpc

Aggiudicazione 
a

mezzo di terzo

Aggiudicazione 
diretta

Compensazione 
ex artt. 585-508 

cpc

“Bypasso” 
obbligato e 
terzi



ACQUISTO DI CREDITI 

1) Attività preliminare
- valutare il credito

- valutare la procedura

- valutare la somma da offrire

2)Formalizzazione della cessione:
- proposta di cessione

- delibera favorevole della cedente

- atto di cessione 

3)Attività successiva alla cessione
(la pratica passa al legale)

- informative ex art 1264 cc e ss

- intervento in sostituzione

- vendita giudiziale



ACQUISTO DEL CREDITO:
ATTIVITA' PRELIMINARE

1a)Valutazione del credito:

credito da comprare > pba
(individuare la creditoria “residua”)

tipologia del credito (ipotecario)

grado dell’ipoteca

assenza di contestazioni

assenza di altri giudizi che   coinvolgano 

il debitore



ACQUISTO DEL CREDITO:
ATTIVITA' PRELIMINARE

1b)Valutazione della procedura:

esame della tipologia di intervento del 

creditore       procedente o intervenuto 

(spese in prededuzione)

stato della procedura (a differenza della 

partecipazione in asta si può acquistare il 

credito in qualunque stato anche a 

procedura appena avviata).  

Fondamentale capire in che punto la 

stessa si trovi e quali siano le spese già 

maturate e pagate o ancora da 

corrispondere (es. ctu, custode ecc.)

presenza di altri creditori



ACQUISTO DEL CREDITO:
ATTIVITA' PRELIMINARE

1c) Valutazione del prezzo di

cessione:

più elevato il numero di esperimenti, più può 

essere stressata l’offerta. Ad esempio se 

non vi è stata ancora alcuna battuta 

d’asta, si potrà offrire un importo in linea 

con la ctu, dalla terza asta in poi il prezzo 

può essere stressato   fino al 25% in meno 

del pba.

calcolare le spese da sostenere: atto notarile, 

annotamento, imposte tasse, avvocato per 

intervento in procedura, spese ancora 

della procedura(spese del custode).



ACQUISTO DEL CREDITO:
FORMALIZZAZIONE DELLA CESSIONE

2a)Proposta di cessione:

Formalizzazione della proposta: la 

proposta può essere formalizzata direttamente 

o per il tramite di un intermediario -società 

terza( es spv o iscritta ex art 106)  . Questa 

seconda opzione consente verifiche ridotte in 

tema di antiriciclaggio e normalmente si tratta di 

soggetti già noti alle banche 

Contenuto della proposta: la proposta deve 

contenere: l'indicazione del prezzo offerto 

precisando che è omnicomprensivo delle spese 

già sostenute dalla banca, il termine entro cui si 

è disponibili a corrispondere il prezzo, gli 

elementi a supporto della convenienza 

economica per il creditore a procedere con la 

cessione,  l'indicazione delle spese ancora da 

sostenere e che saranno a  carico del 

cessionario. 



ACQUISTO DEL CREDITO:
FORMALIZZAZIONE DELLA CESSIONE

2b)Delibera favorevole della

cedente:

più la proposta è equa e frutto di corretta analisi 

così come indicato nelle slides precedenti, tanto più 

agevole sarà ottenere delibera favorevole della 

banca 

Riscontro della cedente:

Le banche riscontrano di norma con lettera di

intenti nella quale manifestano la semplice

volontà di addivenire alla stipula di un atto di

cessione avanti al Notaio al prezzo proposto

entro un determinato termine. Tutte le

condizioni che disciplinano la cessione vera e

propria sono contenute nell'atto stesso





ACQUISTO DEL CREDITO:
FORMALIZZAZIONE DELLA CESSIONE

2c)Atto di cessione:

La formalizzazione della cessione avviene 

con atto pubblico ex art 1260 e ss. cc.

L'atto di norma contiene: gli effetti della 

cessione,  le dichiarazioni e le garanzie della 

cedente, le dichiarazioni e le garanzie della 

cessionaria,  i costi,  le spese e le pattuizioni 

finali

Importante di norma le banche hanno già bozze 

di atti per la formalizzazione della cessione, è 

pertanto, importante e opportuno farsi inoltrare 

per tempo la bozza così da poterla verificare e 

giungere alla stipula “senza sorprese”



ACQUISTO DEL CREDITO:
Attività successiva alla cessione       la pratica passa al legale

- informative ex art 1264 cc e ss

- intervento in sostituzione

- vendita giudiziale

Assegnazione ex 
art 589 ss cpc

Acquisto diretto

Acquisto a mezzo di 
terzo

Compensazione
ex art 585
e 508 cpc



ATTENZIONE

COSA EVITARE (a titolo esemplificativo)

Crediti garanti da immobili gravati da provvedimenti tipo:
 Arresti domiciliari

 Sequestri penali

 Provvedimenti di assegnazione immobile al coniuge su

separazione

 Atti di donazione trascritti (da approfondire con il Notaio)

 Fondo patrimoniale se trascritto prima dell’ipoteca che

acquistiamo



La fortuna non esiste: 
esiste il momento in cui il talento 
incontra l’occasione. 

L.A. Seneca 

Buon Lavoro 


