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Le Vendite Giudiziarie

“Mutuo in asta”
Alla procedura di versamento rateale del prezzo – con le sue rigide prescrizioni – si af-
fi anca la diversa (e più agevole) ipotesi del cosiddetto “mutuo in asta”. Il saldo può essere 
infatti corrisposto anche facendo ricorso ad un normale fi nanziamento bancario. In tale 
seconda fattispecie, l’intermediario andrà ad iscrivere ipoteca di primo grado sull’immo-
bile oggetto di vendita, contestualmente alla cancellazione dei gravami presenti sullo stes-
so. Per tale ragione il decreto di trasferimento deve indicare gli estremi del contratto di 
mutuo. Qualora l’aggiudicatario voglia avvalersi di tale modalità, quindi, sarà necessario 
mettere in atto un preciso coordinamento tra gli organi della procedura ed il notaio ro-
gante, nonché considerare le tempistiche necessarie per la banca ai fi ni dello svolgimento 
dell’istruttoria preliminare. 

L’aggiudicatario diventerà proprietario solo dopo avere corrisposto l’intero importo. Rilascio di fi deiussione bancaria per l’immediata occupazione dell’immobile

Case all’asta, il versamento del saldo prezzo
Possibile il pagamento rateale: può disporlo il giudice nel termine massimo di 12 mesi, per giustifi cati motivi

“L’aggiudicatario dell’immobile deve 
versare il saldo-prezzo, pari alla dif-
ferenza tra il prezzo di aggiudicazio-

ne e la cauzione già corrisposta, nel termine 
prestabilito con il decreto di aggiudicazione 
(comunque non superiore a 120 giorni per 
la vendita senza incanto). Con la legge n. 
132/2015, che ha convertito con modifi cazio-
ni il decreto legge n. 83/2015, sono state in-
trodotte nuove modalità di versamento del 
prezzo in sede esecutiva, al fi ne di “risolleva-
re” il mercato delle aste a fronte della crisi di 
liquidità”, spiega l’avvocato Walter Giacomo 
Caturano del Foro di Napoli.

Ordinanza di vendita
e decreto trasferimento
“In tal senso è stato previsto - continua l’av-
vocato Caturano - che il Giudice dell’Esecu-

una fi deiussione “autonoma, irrevocabile e 
a prima richiesta” a cura di banche, società 
assicuratrici o intermediari fi nanziari, per 
un importo di almeno il trenta per cento del 
prezzo di vendita.

Decadenza se salta 
anche una sola rata
Tale fi deiussione deve essere prestata al 
fi ne di garantire l’eventuale inadempimen-
to dell’aggiudicatario e quindi: il rilascio 
dell’immobile entro trenta giorni dall’adozio-
ne del provvedimento di decadenza dell’ag-
giudicatario, nonché il risarcimento dei 
danni eventualmente arrecati all’immobile. 
Si assume, infatti, che il termine per il versa-
mento del prezzo resti perentorio e pertanto, 
il novellato art. 587 del codice di procedura 
civile prescrive che il mancato pagamen-
to anche solo di una rata entro dieci giorni 
dalla scadenza del termine di versamento di-
sposto dal giudice comporta la dichiarazione 
di decadenza dell’aggiudicatario, la perdita 

zione, con l’ordinanza che dispone la vendita 
ai sensi dell’art. 569 del codice di procedura 
civile, possa disporre il pagamento rateale 
del prezzo di acquisto, nel termine massi-
mo di 12 mesi, quando ricorrono giustifi cati 
motivi. Anche in tal caso, l’effetto traslativo 
in favore dell’acquirente si determina con la 
successiva sottoscrizione del decreto di tra-
sferimento e pertanto, solo a seguito del pa-
gamento dell’intero importo, l’aggiudicatario 
diventerà proprietario del bene.

Pagamento dilazionato
e possesso del bene
Il legislatore consente, tuttavia, che in ipotesi 
di pagamento dilazionato l’acquirente possa 
essere autorizzato alla immediata immissio-
ne in possesso del bene, prima dell’integrale 
versamento del prezzo. A tal fi ne, però, l’art. 
574 del codice di procedura civile richiede 
che lo stesso disponga di determinate ga-
ranzie. Più precisamente, il codice richiede 
il rilascio – in favore della procedura – di 

della cauzione e delle rate già versate, che 
verranno defi nitivamente incamerate dalla 
procedura, nonché la fi ssazione di un nuo-
vo tentativo di vendita. Nel pronunciare la 
decadenza dell’aggiudicatario- conclude l’av-
vocato Caturano - viene ordinato allo stesso 

L’INTERVENTO

di consegnare l’immobile al custode, prov-
vedendosi nel contempo all’escussione della 
fi deiussione rilasciata nell’interesse della 
procedura. Il provvedimento che sancisce la 
decadenza costituisce titolo esecutivo per il 
rilascio del bene”.


