
C. Buenos Aires 77/A
Milano, Italia

www.immobillionspa.com

ImmoBillion

REPORT
STORICO

OPERAZIONI 
IMMOBILIARI



PARTECIPARE ALLE OPERAZIONI IMMOBILIARI È REDDITIZIO
SE TI AFFIDI AI PROFESSIONISTI GIUSTI

Entra a far parte del  

nostro gruppo Facebook

Unisciti all’ImmoBillion ClubDeal su Telegram e  

visualizza in anteprima tutti i nostri Business Plan

Richiedi di ricevere comodamente via email  

tutti i Business Plan delle nostre Operazioni Immobiliari

clicca 
o 

scansiona

2

https://bit.ly/3dRasX8
https://bit.ly/3s0jglL
https://bit.ly/3pS8qLT


INDICE

149

L’Azienda

Storico operazioni: 

Crediti Immobiliari

Storico operazioni: 

Sviluppo di Cantieri

General Managers & 

Co-Founders

Casi Studio: alcune 

storie di successo

Storico operazioni:

Saldo a Stralcio

Recensioni: la parola a 

chi ci ha scelti

139

125

95

69

19

12

4

Testimonianze: la voce 

di chi è tornato a vivere

Aggiornato al 31 marzo 2022

3



ImmoBillion è un’azienda innovativa 

attiva nel settore del real estate e degli 

investimenti immobiliari.

Fondata da Luca Carta (CEO e Diret-

tore Generale), Carlo Silli (Legale & 

CFO), William Cappa (CMO), Barbara 

Delocchio (HR & Training Director) e 

Enrico Ranzato (COO & Sales Direc-

tor), nasce dalla fusione di una serie 

di Società operanti dal 2009 nel real 

estate e focalizzate nel settore del Sal-

do a Stralcio e nello sviluppo immo-

biliare di cantieri, e dalla consolida-

ta esperienza dei Soci Fondatori che 

operano da anni negli investimenti  

immobiliari.

La  società  si  avvale  inoltre  di  un  sistema  di  

ingegneria robotica e di automazione 

all’avanguardia con un’unita di ricerca 

e sviluppo dedicata.

L’AZIENDA
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Fiducia
Fiducia in sé, fiducia nel gruppo e fi-
ducia nell’azienda sono gli elementi 
attraverso i quali costruiamo una cul-
tura d’impresa fondata su valori impre-
scindibili ed orientata al raggiungimen-
to di obiettivi comuni.

Intenzioni
L’azienda si propone di avere un impat-
to positivo sulla vita delle persone con 
difficoltà finanziarie in ambito immo-
biliare e si concretizza attraverso ope- 
razioni di Saldo a Stralcio, acquisto di 
crediti e Sviluppo immobiliare di can-
tieri.

Competenze
Un approccio di tipo scientifico, nato 
dall’esperienza di lavoro sul campo dal 
2009. I nostri punti di forza sono un 
processo di analisi e valutazione inno-
vativo, un atteggiamento scrupoloso e la 
capacità di adattarsi ai ritmi del merca-
to.

Risultati
Per ImmoBillion la trasparenza è un 
valore irrinunciabile. Per questo mo-
tivo tutti i risultati delle nostre opera- 
zioni immobiliari sono certificati, fruibili 
e consultabili da chiunque, attraverso il 
nostro report annuale.
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Saldo a Stralcio 
Immobiliare

Sviluppo 
Immobiliare di Cantieri

Acquisto di Crediti 
Immobiliari

L’azienda si occupa di 
investimenti immobiliari in 

3 macro aree di attività
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2009
Nascita del Gruppo 

Stralciando

2016
Viene fondata la prima 

Società

2018
Nascita di  

ImmoBillion S.r.l.

2020
Raggiunti 7,5 milioni di 
Operazioni Immobiliari

2021/2022
Nascita di ImmoBillion 

S.p.A. (costituenda)

La nostra storia in breve

2011
Espansione del Gruppo

2016
Raggiunto il primo 
milione di Operazioni 
Immobiliari

2019
Raggiunti 4,5 milioni di 
Operazioni Immobiliari

2021
Licenza di recupero 
crediti (art.115 TULPS)
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Il modello di business di ImmoBillion si basa su un patri-

monio immobiliare da riqualificare guardando alle oppor-

tunità presenti in zone meno osservate dai grandi player 

di mercato, avendo così un reale vantaggio competitivo.

Le operazioni gestite da ImmoBillion si distinguono per 

le seguenti tipologie e caratteristiche:

operazioni veloci: aventi ad oggetto singole uni-

tà abitative che non necessitano di lavori impor-

tanti di riqualificazione, e che hanno una durata 

media di 6 mesi;

operazioni di valorizzazione: edifici cielo-terra e 

insiemi di più unità abitative; con una durata 

media di riqualificazione tra i 12 e i 24 mesi 

e prevedono una valorizzazione dell’immobile  

acquistato attraverso operazioni di ristruttura-

zione (interna ed esterna);

operazioni su crediti con sottostante asset im-

mobiliare: che nascono di natura finanziaria di-

ventando poi operazioni immobiliari di uno dei 

due tipi sopra.

Modello di Business

8



ImmoBillion è un’azienda di investimenti immobiliari, cresciuta con l’am-

bizione di diventare una realtà importante, duratura e riconosciuta nel 

settore, innovativa e senza paura di uscire dai canali tradizionali per ge- 

nerare opportunità ed attrarre investimenti e capitali.

Nello stesso tempo è fortemente ancorata ai valori tradizionali nel con-

cetto di famiglia formata da collaboratori che tutti i giorni si mettono in 

gioco agendo con etica, determinazione, responsabilità, disciplina e con-

tribuzione assicurando a chi investe con noi il rispetto degli accordi presi 

e della parola data.

Crediamo che gli investimenti immobiliari possano migliorare la vita eco-

nomica delle persone, delle famiglie e delle generazioni che verranno, per 

questo il nostro approccio è di tipo scientifico, focalizzato a proteggere il 

capitale investito con un importante attenzione al rispetto dell’ambiente. 

Ci impegniamo affinché ogni investimento immobiliare si concluda con 

un sorriso per tutte le parti coinvolte, perché ne conosciamo intimamente 

il valore.

Mission

9



Dove operiamo
ImmoBillion opera in tutto il nord e centro Italia con 

una rete di collaboratori dislocati capillarmente in oltre 

14 regioni italiane.

Regioni in cui opera ImmoBillion

Sedi uffici ImmoBillion
C. Buenos Aires 77/A, 20124, Milano (MI)
Via L. Galvani 12, 20835, Muggiò (MB)
P.zza S. Pertini 1, 47039, Savignano sul R. (FC)
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I nostri VALORI

Etica

Responsabilità

Contribuzione

Disciplina

Determinazione

Ognuno vale quanto le 
cose a cui dà importanza

Marco Aurelio
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CMO

General Managers 
& Co-Founders

HR Director & Training Manager

Dott. LUCA CARTA
Chairman & CEO

CARLO SILLI
Legal & CFO

WILLIAM CAPPA

BARBARA DELOCCHIO ENRICO RANZATO
COO & Sales Director
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CMO

LUCA CARTA
Chairman & CEO

Luca Carta, manager ed imprenditore con una consolidata esperienza in diver-

si settori, dal real estate alle costruzioni, dalla finanza all’industria, è Co-Fon-

datore e Chief Executive Officer di ImmoBillion. 

Co-fondatore della holding industriale Bemycompany Capital Parteners,  

acceleratore di start-up innovative e investitore, Carta è anche Vice Presidente 

del Consorzio Lombardo per la Riqualificazione Energetica nato con l’obiettivo 

di riqualificare il patrimonio immobiliare italiano in ottica green ed efficienta-

mento energetico.

Esperto di real estate a livello europeo; Carta vanta un track record di successo 

avendo all’attivo diverse operazioni immobiliari in Italia e all’estero.

Laureato in Economia e Marketing presso l’Università degli Studi di Milano 

Bicocca, Luca Carta è stato Top Manager con esperienza decennale in una tra 

le principali multinazionali mondiali dell’automotive, ed è membro del CDA 

di AC Finance s.r.l., società leader nella consulenza finanziaria e nell’equity 

capital market.
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CARLO SILLI 
Legal & CFO

Carlo Silli è Imprenditore, investitore, Chief Finance Officer nel settore del real 

estate e Co-Fondatore di ImmoBillion.

La sua carriera nell’immobiliare ha inizio nel 2009 quando, dopo anni di espe-

rienza nel settore dell’arredamento e della progettazione d’interni nel torinese, 

decide di assecondare il suo interesse per il real estate fondando - dapprima 

insieme alla moglie Barbara Delocchio e, in seguito, al socio William Cappa - il 

gruppo “Stralciando”, divenuto in breve un punto di riferimento per il Saldo a 

Stralcio in Italia. 

La passione per i numeri, l’attitudine a leggere tra le righe, scovando tutto ciò 

si nasconde nelle perizie e la volontà di fare affari in modo etico lo portano a 

co-fondare, dal 2016, diverse società operanti nel real estate e focalizzate sul 

Saldo a Stralcio come Stralciando s.r.l. e ImmoBillion s.r.l., nelle quali, oltre a 

rivestire una carica dirigenziale, ricopre il ruolo di Direttore Finanziario. 

 

È sposato con Barbara Delocchio e insieme hanno una figlia, Elisa.
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WILLIAM CAPPA
CMO

William Cappa è Imprenditore, Investitore e Marketing Manager nel settore del 

real estate e Co-Fondatore di ImmoBillion.

Nel 2011 inizia la sua carriera nel settore immobiliare entrando a far parte del 

gruppo “Stralciando” - fondato nel 2009 dai soci Barbara Delocchio e Carlo Silli.

L’attenzione per il sociale e la volontà di fare affari in modo etico lo portano a 

co-fondare, dal 2016, diverse società operanti nel real estate e focalizzate sul 

Saldo a Stralcio come Stralciando s.r.l. e ImmoBillion s.r.l., nelle quali, oltre a 

rivestire una carica dirigenziale, ricopre il ruolo di Marketing Manager.  

Determinato ed assetato di conoscenza, inizia nel 2015 un percorso di crescita 

professionale attraverso corsi di formazione sempre più avanzati che lo portano 

a specializzarsi nel marketing, nella vendita, nel brand positioning, nonché in 

strategie innovative di sviluppo e gestione aziendale.

15



BARBARA DELOCCHIO
HR Director &  

Training Manager

Barbara Delocchio è Imprenditrice, Human Resources Director e Training  

Manager nel settore del real estate e Co-Fondatore di ImmoBillion. 

Dopo l’esperienza maturata nel settore della telefonia ed in quello bancario 

(lavorando per Mediolanum e Banca Sella sul territorio piemontese) si avvicina 

progressivamente all’immobiliare, fino ad arrivare, nel 2009, a fondare dappri-

ma insieme al marito Carlo Silli e, in seguito, al socio William Cappa, il gruppo 

“Stralciando”, confluito poi in ImmoBillion.

L’interesse per il settore, un profondo rispetto per il capitale umano e la voglia 

di fare affari in modo etico, la portano a Co-fondare diverse società operanti in 

tutta Italia nel settore immobiliare, focalizzate sul Saldo a Stralcio e trading 

immobiliare. Tra queste Trim s.r.l., Stralciando s.r.l. e ImmoBillion s.r.l. 

È sposata con Carlo Silli e insieme hanno una figlia, Elisa.
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ENRICO RANZATO 
COO & Sales Director

Enrico Ranzato, Chief Operating Officer & Sales Director, è Co-Fondatore di 

Immobillion.

Dal 2003 ricopre il ruolo di agente, responsabile e titolare per un gruppo di 

intermediazione immobiliare con sede in Veneto. Dopo quasi dieci anni di 

esperienza, si specializza nella gestione e vendita di complessi immobiliari 

derivanti da fallimenti, operando in tutto il nord-Italia. L’interesse per il Saldo 

a Stralcio lo porta, nel 2016, ad approdare nel gruppo “Stralciando”, fondato 

nel 2009 dai soci Barbara Delocchio e Carlo Sill.

Occupa ruoli di crescente responsabilità nel settore delle vendite, specializ-

zandosi nelle operazioni di tipo Saldo a Stralcio e nell’acquisizione di porta-

fogli di crediti deteriorati.

Investe nel capitale delle società operanti nel real estate ad oggi confluite in 

ImmoBillion.
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Si tratta di una procedura che permette di ottenere ottimi rendimenti, aiutando nel 

contempo una persona in difficoltà.

La base di questa tipologia di operazioni consiste nel trovare un accordo con i 

creditori che permetta all’investitore (in questo caso ImmoBillion) di comprare un 

immobile a sconto, e agli esecutati di chiudere i loro debiti. 

Facciamo un esempio: Diego ha un mutuo con la banca di 180 mila euro ma, dopo 

aver perso il lavoro, non riesce più a far fronte alle rate. La banca, cerca in vari modi 

di rientrare del proprio credito ma, non ottenendo risultati, avvia una procedura ese-

cutiva per il pignoramento con l’obiettivo di vendere la casa all’asta.

È a questo punto che interveniamo noi. Cerchiamo come prima cosa di far capire a 

Diego i vantaggi del nostro intervento: certo lui perderà la casa (che verrà acquistata 

da noi) ma, a differenza dell’asta, non gli rimarrà sulle spalle il peso di un eventua-

le debito residuo e, dopo un certo periodo di tempo, avrà nuovamente accesso al 

credito (niente morte finanziaria). In alcuni casi è addirittura possibile ottenere una 

cifra liquida per aiutare l’esecutato.

Dopo aver ottenuto il suo consenso ci facciamo firmare la delega (un documento che 

ci permette di contattare i creditori in nome e per conto dell’esecutato) ed avviamo 

una trattativa con la banca o con l’ente creditore.

Certo, se dice sì la banca è costretta in questo caso a rinunciare ad una parte del 

credito ma, nella maggior parte dei casi (purché l’offerta sia sensata e la trattativa 

portata avanti con competenza e cognizione di causa) tende ad accettare. 

Quali sono quindi i vantaggi di questo tipo di procedura?

• La banca ha la certezza di riuscire a rientrare in tempi brevi di una parte di cre-

dito;

• l’esecutato mette fine una volta per tutte all’incubo dei debiti e può guardare con 

fiducia al futuro;

• noi acquistiamo un immobile a sconto (almeno del 40%) e, come nell’esempio 

precedente, possiamo investire una cifra per l’eventuale ristrutturazione e rivendere 

in tempi brevi (massimo 6/8 mesi) ottenendo un profitto molto più alto rispetto ad 

un’operazione analoga nel libero mercato.

Saldo a Stralcio
immobiliare
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Il nostro storico delle operazioni
Saldo a Stralcio
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OPERAZIONI CONCLUSE

ANCONA (AN)
Acquisto: il 19 luglio 2017 a € 86.000

Vendita: il 16 maggio 2018 a € 155.000

Durata Operazione: 10 mesi

Guadagno Finale: € 37.014,26

Totale Investimento: € 111.969,74

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite  
Saldo a Stralcio

ROE: 33,06%     ROE ANNUO: 40,09%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Vendita: il 13 febbraio 2018 a € 180.000

Durata Operazione: 16 mesi

Totale Investimento: € 129.347,76

Guadagno Finale: € 42.333,53

CAGLIARI (CA)

Atto di Acquisto

Atto di Vendita

Villetta a schiera pignorata 
comprata tramite 

Asta

Acquisto: il 15 ottobre 2016 a € 112.400

ROE: 32,73%     ROE ANNUO: 24,58% 

Il decreto di trasferimento 
è arrivato solo ad

aprile 2017
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OPERAZIONI CONCLUSE

CANTÙ (CO)
Acquisto: il 4 marzo 2016 a € 52.702,46

Vendita: il 22 giugno 2017 a € 87.000

Durata Operazione: 15 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 16.528,64

Totale Investimento: € 51.917,16

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite  
Saldo a Stralcio

ROE: 31,84%     ROE ANNUO: 24,46%

Immobile saldato 
dopo la vendita in modo 
da ridurre l’investimento 

necessario
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 15 gennaio 2017 a € 130.325,26

Vendita: il 27 febbraio 2017 a € 200.000

Durata Operazione: 1 mese e mezzo

Totale Investimento: € 105.000 

Guadagno Finale: € 51.770,17

CASTELNUOVO
DEL GARDA (VR)

Atto di Acquisto

Villetta a schiera pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Vendita

ROE: 49,30%     ROE ANNUO: 418,52% 

Immobile saldato 
dopo la vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

CURTAROLO (PD)
Acquisto: il 29 maggio 2018 a € 40.500

Vendita: il 15 aprile 2019 a € 75.000

Durata Operazione: 10 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 25.176,69

Totale Investimento: € 49.823,31

Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite  
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto

ROE: 50,53%     ROE ANNUO: 57,46%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 23 giugno 2016 a € 55.000

Vendita: il 13 ottobre 2016 a € 120.000

Durata Operazione: 3 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 74,479,03

Guadagno Finale: € 45.520,97

FIANO
ROMANO (RM)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Villetta a schiera pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 61,12%      ROE ANNUO: 199,18% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

FIESSO 
 D’ARTICO (VE)

Acquisto: il 6 dicembre 2017 a € 72.000

Vendita: il 17 aprile 2018 a € 145.000

Durata Operazione: 4 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 58.813,66

Totale Investimento: € 90.886,34Villetta pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 64,71%      ROE ANNUO: 178,94%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 16 giugno 2017 a € 42.873,95

Vendita: il 21 settembre 2017 a € 115.000

Durata Operazione: 3 mesi

Totale Investimento: € 56.937,80

Guadagno Finale: € 40.308,30

FIORANO
MODENESE (MO)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 70,79%      ROE ANNUO: 266,39% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

LISSONE (MB)
Acquisto: il 12 settembre 2016 a € 40.000

Vendita: il 15 febbraio 2017 a € 92.000

Durata Operazione: 5 mesi

Guadagno Finale: € 28.469

Totale Investimento: € 62.311Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 45,69%      ROE ANNUO: 106,90%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 19 giugno 2018 a € 54.000

Vendita: il 3 maggio 2019 a € 98.000

Durata Operazione: 10 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 70.304,51

Guadagno Finale: € 25.543,49

MESAGNE (BR)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 36,33%     ROE ANNUO: 41,70%
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OPERAZIONI CONCLUSE

MOTTA 
 VISCONTI (MI)

Acquisto: il 2 agosto 2018 a € 98.000

Vendita: l’11 gennaio 2019 a € 180.000

Durata Operazione: 5 mesi

Guadagno Finale: € 54.906,31

Totale Investimento: € 119.003,69

Atto di Vendita

Villetta pignorata  
comprata tramite  
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto

ROE: 46,14%      ROE ANNUO: 103,95%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 7 dicembre 2016 a € 60.750

Vendita: il 31 maggio 2017 a € 120.000

Durata Operazione: 6 mesi

Totale Investimento: € 72.433

Guadagno Finale: € 42.903

MUGGIÓ (MB)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 59,23%     ROE ANNUO: 123,54% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

PESARO (PU)
Acquisto: il 15 dicembre 2016 a € 72.000

Vendita: il 20 febbraio 2018 a € 115.000

Durata Operazione: 14 mesi

Guadagno Finale: € 29.972

Totale Investimento: € 82.899

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato  
comprato tramite  

Asta

ROE: 30,12%      ROE ANNUO: 25,45%

Il decreto di trasferimento 
è arrivato solo a

luglio 2017
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 25 marzo 2019 a € 88.710,66

Vendita: il 4 settembre 2019 a € 165.000

Durata Operazione: 5 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 1102.113,87

Guadagno Finale: € 54.178,38

TROFARELLO (TO)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 53,06%      ROE ANNUO: 118,81% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

SESTU (CA)
Acquisto: il 10 novembre 2016 a € 69.260

Vendita: il 27 marzo 2018 a € 180.000

Durata Operazione: 16 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 89.250,80

Totale Investimento: € 88.004,20

Atto di Vendita

Villetta a schiera pignorata
comprata tramite

Asta

ROE: 101,42%     ROE ANNUO: 73,74%

Il decreto di trasferimento 
è arrivato solo a
settembre 2017

Atto di Acquisto
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 10 novembre 2016 a € 72.150

Durata Operazione: 19 mesi

Totale Investimento: € 111.116,38

Guadagno Finale: € 81.062,37

SESTU (CA)

Atto di Acquisto Atto di Vendita 

Villetta a schiera pignorata
comprata tramite

Asta

Vendita: l’11 giugno 2018 € 185.000

ROE: 72,95%     ROE ANNUO: 46,07% 

Il decreto di trasferimento 
è arrivato solo a
settembre 2017
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OPERAZIONI CONCLUSE

SINNAI (CA)
Acquisto: il 24 febbraio 2017 a € 52.800

Vendita: il 19 ottobre 2018 a € 120.000

Durata Operazione: 20 mesi

Guadagno Finale: € 37.347,26

Totale Investimento: € 82.652,74

Atto di Vendita

Villetta a schiera pignorata
comprata tramite

Asta

Atto di Acquisto

ROE: 45,19%     ROE ANNUO: 27,40%

Il decreto di trasferimento 
è arrivato solo a
febbraio 2018
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OPERAZIONI CONCLUSE

FIESSO 
D’ARTICO (VE)

Villetta a schiera pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Acquisto: il 20 marzo 2019 a € 79.000

Vendita: il 10 gennaio 2020 a € 143.000

Durata Operazione: 9 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 49.119,44

Totale Investimento: € 93.065,55

ROE: 52,78%      ROE ANNUO: 65,08%

Atto di Acquisto Atto di Vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

VERCELLI (VC)

Acquisto: il 27 giugno 2017 a € 55.019,82

Vendita 1° app. : il 17 ottobre 2018 a € 67.500

Durata Operazione: 16 mesi e 18 mesi

Guadagno Finale: € 53.478,20

Totale Investimento: € 70.521,802 appartamenti al grezzo 
comprati tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto

Atto di Vendita

Vendita 2° app. : il 28 dicembre 2018 a € 67.500

Atto di Vendita

1° appart. ROE: 75,83%    ROE ANNUO: 58,03% 

2° appart. ROE: 75,83%    ROE ANNUO:  50,51%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 30 novembre 2017  a € 37.731,44

Vendita: il 29 novembre 2018 a € 100.000

Durata Operazione: 12 mesi

Totale Investimento: € 89.823

Guadagno Finale: € 9.314,57

VERONA (VR)

Atto di Acquisto

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Vendita

ROE: 10,37%      ROE ANNUO: 10,40% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

BOFFALORA SOPRA 
TICINO (MI)

Acquisto: il 10 dicembre 2018 a € 230.000

Vendita: il 13 febbraio 2020 a € 350.000

Durata Operazione: 14 mesi

Guadagno Finale: € 62.813,62

Totale Investimento: € 281.032,51Villa pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 22,35%     ROE ANNUO: 18,97%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 2 luglio 2019 a € 43.000

Vendita: il 27 aprile 2020 a € 95.000

Durata Operazione: 10 mesi

Totale Investimento: € 54.755,16

Guadagno Finale: € 37.243,92

CASTELCOVATI 
(BS)

Atto di Acquisto

Appartamento pignorato 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Vendita

ROE: 68,02%      ROE ANNUO: 82,76% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

VIGNOLA (MO)
Acquisto: il 20 settembre 2017 a € 40.000

Vendita: il 22 ottobre 2018 a € 140.000

Durata Operazione: 13 mesi

Guadagno Finale: € 33.617,06

Totale Investimento: € 94.802,94Palazzina con 3  
appartamenti 

da ristrutturare

Atto di Vendita

ROE: 35,46%      ROE ANNUO: 32,60%

 
Ci è rimasto un appartamen-
to pagato € 13.000 ma del 
valore di € 120.000, che 

abbiamo affittato.

PRIMA DOPO

Atto di Acquisto
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OPERAZIONI CONCLUSE

VIGNOLA (MO)

Palazzina con 3 
appartamenti 

da ristrutturare

Acquisto: il 20 settembre 2017 a € 40.000

Vendita: il 28 novembre 2018 a 147.000

Durata Operazione: 14 mesi

Guadagno Finale: € 36.293,06

Totale Investimento: € 94.802,94

 ROE: 38,28%     ROE ANNUO: 32,20% 

Atto di Vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

GAMBOLÓ (PV)
Acquisto: il 2 agosto 2019 a € 80.000

Vendita: il 21 novembre 2019 a € 150.000

Durata Operazione: 3 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 57.934,97

Totale Investimento: € 89.714,53Villetta pignorata 
comprata tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 64,58%      ROE ANNUO: 212,35%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 13 settembre 2019 a € 75.000

Vendita: il 6 agosto 2020 a € 173.000

Durata Operazione: 11 mesi

Totale Investimento: € 105.481,83

Guadagno Finale: € 64.706,71

LONATO 
SUL GARDA (BS)

Villetta a schiera pignorata 
comprata tramite
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 61,34%      ROE ANNUO: 68,26% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

LENTATE 
SUL SEVESO (MB)

Acquisto: il 19 novembre 2018 a € 46.300

Vendita: il 16 maggio 2019 a € 120.000

Durata Operazione: 6 mesi

Guadagno Finale: € 60.260,78

Totale Investimento: € 57.339,22Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 105,10%      ROE ANNUO: 215,50%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 20 settembre 2019 a € 31.700

Vendita: il 18 dicembre 2019 a € 79.000

Durata Operazione: 3 mesi

Totale Investimento: € 40.972,14

Guadagno Finale: € 31.247,18

MIGNETE (LO)

Appartamento pignorato 
comprato tramite
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 76,26%      ROE ANNUO: 312,77%
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OPERAZIONI CONCLUSE

ROMA (RM)
Acquisto: il 19 luglio 2019 a € 85.000

Vendita: il 13 marzo 2020 a € 150.000

Durata Operazione: 8 mesi

Guadagno Finale: € 48.416,30

Totale Investimento: € 95.541,29Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 50,68%      ROE ANNUO: 77,72%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 18 aprile 2019 a € 42.000

Vendita: il 17 luglio 2020 a € 63.000

Durata Operazione: 15 mesi 

Totale Investimento: € 48.740,83

Guadagno Finale: € 13.693,10

SAN GIOVANNI 
LA PUNTA (CT)

Appartamento pignorato 
comprato tramite
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 28,09%      ROE ANNUO: 22,49% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

SENIGALLIA (AN)
Acquisto: il 1° marzo 2018 a € 51.880,24

Vendita: il 26 giugno 2018 a € 88.000

Durata Operazione: 4 mesi

Guadagno Finale: € 22.619,90

Totale Investimento: € 63.380,10Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 35,69%      ROE ANNUO: 111,34%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Vendita: il 27 dicembre 2021 a € 107.500

Durata Operazione: 17 mesi

Totale Investimento: € 97.753,54

Guadagno Finale: € 7.064,46

ARCONATE (MI)

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Acquisto: il 16 luglio 2020 a € 81.500

ROE: 7,23%     ROE ANNUO: 4,99% 

Atto di Acquisto Atto di Vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 27 maggio 2019 a € 17.500

Vendita: il 23 luglio 2020 a € 106.000

Durata Operazione: 14 mesi

Totale Investimento: € 66.355,42

Guadagno Finale: € 35.764,98

SERGNANO (CR)

Palazzina di 4 
appartamenti al grezzo 

comprata tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 53,90%    ROE ANNUO: 46,51%

APPARTAMENTO 1

Atto di Acquisto Atto di vendita

PRIMA DOPO
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OPERAZIONI CONCLUSE
APPARTAMENTO 2

Acquisto: il 27 maggio 2019 a € 17.500

Vendita: il 5 agosto 2020 a € 105.000

Durata Operazione: 14 mesi 

Totale Investimento: € 66.406,06

Guadagno Finale: € 34.801,58

ROE: 52,41%     ROE ANNUO: 43,87% 

Atto di vendita

Atto di vendita
APPARTAMENTO 3

Acquisto: il 27 maggio 2019 a € 17.500

Vendita: 9 luglio 2021 a € 115.000

Durata Operazione: 25 mesi e mezzo 

ROE: 62,09%      ROE ANNUO: 29,28% 

Guadagno Finale: € 42.441,48

Totale Investimento: € 68.349,52
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OPERAZIONI CONCLUSE
APPARTAMENTO 4

Acquisto: il 27 maggio 2019 a € 17.500

Vendita: 11 novembre 2021 a € 107.000

Durata Operazione: 29 mesi e mezzo 

ROE: 54,68%       ROE ANNUO: 22,20% 

Guadagno Finale: € 37.456,24

Totale Investimento: € 68.504,96

Prop. di vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

Pagamento creditori: il 27 dicembre 2019 a € 50.000

Vendita: il 30 settembre 2020 a € 110.000

Durata Operazione: 9 mesi

Guadagno Finale: € 38.630,93

Totale Investimento: € 58.169,07

ROE: 66,41%      ROE ANNUO: 87,19%

FANO (PU)

Appartamento pignorato. 
Abbiamo saldato il 

creditore e cancellato 
i gravami per venderlo 

direttamente ad un terzo, 
senza intestarcercelo

Atto di Estinzione Atto di Vendita

 

CONSULENZA
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OPERAZIONI CONCLUSE

MILANO (MI)
Acquisto: il 25 novembre 2019

Vendita: il 20 gennaio 2020 a € 430.000

Durata Operazione: 2 mesi

Guadagno Finale: € 120.000,61

Totale Investimento: € 295.067,39Appartamento pignorato. 
Abbiamo saldato il 

creditore e cancellato 
i gravami per venderlo 

direttamente ad un terzo, 
senza intestarcercelo

ROE: 40,67%     ROE ANNUO: 265,07%

 

CONSULENZA

Atto di Estinzione
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OPERAZIONI CONCLUSE

Vendita: il 28 gennaio 2021 a € 112.000

Durata Operazione: 4 mesi

Totale Investimento: € 70.860,38

Guadagno Finale: € 37.742,03

FANO (PU)

Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Acquisto: il 30 settembre 2020 a € 58.951,93

ROE: 53,26%     ROE ANNUO: 162,01% 

Atto di Acquisto
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OPERAZIONI CONCLUSE

LADISPOLI (RM)
Acquisto: il 30 marzo 2020 a € 42.000

Vendita: il 23 settembre 2020 a € 92.000

Durata Operazione: 6 mesi

Guadagno Finale: € 38.834,75

Totale Investimento: € 52.718,70Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 73,66%      ROE ANNUO: 151,91%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 3 febbraio 2021 a € 57.500

Vendita: il 9 settembre 2021 a € 125.000

Durata Operazione: 7 mesi

Totale Investimento: € 75.533,06

Guadagno Finale: € 44.466,94

POZZO D’ADDA 
(MI)

Appartamento pignorato 
comprato tramite
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto Atto di Vendita

ROE: 58,87%      ROE ANNUO: 98,57%
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OPERAZIONI CONCLUSE

RHO (MI)
Acquisto: il 1° giugno 2021 a € 40.000

Vendita: il 10 gennaio 2022 a € 80.000

Durata Operazione: 7 mesi

Guadagno Finale: € 26.382,43

Totale Investimento: € 51.344,57Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto

ROE: 51,38%      ROE ANNUO: 84,10%

Atto di Vendita
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 5 novembre 2020 a € 100.000

Vendita: il 11 marzo 2021 a € 170.000

Durata Operazione: 4 mesi

Totale Investimento: € 115.968,14

Guadagno Finale: € 53.911,86

TREZZANO ROSA 
(MI)

Atto di Acquisto Atto di Vendita

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 46,49%      ROE ANNUO: 134.67% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

ALBIGNASEGO (PD)
Pagamento creditori: il 14 novembre 2019 a € 65.000

Vendita: il 7 gennaio 2020 a € 85.000

Durata Operazione: 2 mesi

Guadagno Finale: € 17.280,41

Totale Investimento: € 45.889,59
Appartamento pignorato. 

Abbiamo saldato il 
creditore e cancellato 
i gravami per venderlo 

direttamente ad un terzo, 
senza intestarcercelo

Atto di Estinzione Atto di Vendita

ROE: 37,66%      ROE ANNUO: 254,53%

 

CONSULENZA
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 14 marzo 2022 a € 159.516,57

Vendita prev.: il 31 ottobre 2022 a € 290.000

Durata Operazione: 7 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 204.000

Guadagno Finale: € 75.000

BOLOGNA (BO)

Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

ROE: 36,76%      ROE ANNUO: 58,09% 
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 2 agosto 2019 a € 1.484.000

Vendita Prevista: entro il 31/12/2023 a € 5.800.000

Durata Operazione: 53 mesi

Totale Investimento: € 2.000.000

Guadagno Finale: € 1.900.000

LIGURIA

Atto di Acquisto

Chiusura in concordato di
3 fallimenti

48 appartamenti più 55 
unità (tra box e magazzini), 
una piscina, un ristorante e 

un campo sportivo

Atto di Acquisto Atto di Acquisto

ROE: 95,00%      ROE ANNUO: 21,51% 
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OPERAZIONI IN CORSO

RECANATI (MC)
Acquisto: il 04 febbraio 2022 a € 85.000

Vendita prev.: il 30 settembre 2022 a € 165.000

Durata Operazione: 8 mesi

Guadagno Finale: € 37.000

Totale Investimento: € 122.000Appartamento pignorato 
comprato tramite 
Saldo a Stralcio

Atto di Acquisto

ROE: 30,33%      ROE ANNUO: 46,51%
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clicca o scansiona

Entra a far parte del  
nostro gruppo Facebook

Unisciti all’ImmoBillion ClubDeal su Telegram e  
visualizza in anteprima tutti i nostri Business Plan

Richiedi di ricevere comodamente via email tutti 
i Business Plan delle nostre Operazioni Immobiliari

Vorresti saperne di più sulle nostre 
operazioni immobiliari?
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Crediti 
immobiliari

I crediti immobiliari sono crediti garantiti da un immobile. In questo caso si tratta 

del mercato degli NPL (non-performing loans), noti anche come crediti deteriorati. 

Sono quei crediti che vengono classificati come “non performanti” perché il debi-

tore presenta appunto delle difficoltà più o meno serie a pagare le rate del mutuo e 

gli interessi.

Facciamo un esempio: Diego ha un debito con la banca di 180 mila euro e, per 

una serie di cause ha smesso di pagare le rate del mutuo. La banca ha molti clienti 

come Diego ed avverte l’esigenza di chiudere al più presto alcune posizioni. 

Quindi cosa fa? Propone ad un terzo (come ImmoBillion) la cessione a titolo oneroso 

del suo credito, ovvero la vendita del credito in cambio di una determinata cifra.

Nessuno fa niente per niente ed è scontato che noi - o qualunque altra società che 

si occupi dell’acquisto di crediti immobiliari – non accetteremmo mai di acquistare 

quel credito a prezzo pieno (ovvero a 180 mila euro). La banca lo sa bene e infatti è 

disposta a vendercelo ad una cifra inferiore, come ad esempio a 80 mila euro (cifre 

indicative, con il solo fine di semplificare un concetto).

• Se accettiamo la banca può chiudere immediatamente la posizione incassando 

in meno tempo una cifra minore;

• noi abbiamo un credito di 180 mila euro nei confronti di Diego diversi mesi pri-

ma che la casa vada all’asta;

• a Diego non cambierà nulla: deve soltanto essere ufficialmente informato che il 

suo creditore a un certo punto non è la banca, bensì ImmoBillion.  

Una volta acquistato, come si gestisce un credito?

Le possibilità sono tre:

1. lo Stralcio classico, ovvero secondo le modalità descritte in precedenza;

2. l’assegnazione che permette al creditore di partecipare all’asta compensando il 

prezzo con l’ammontare del suo credito e, una volta acquistato l’immobile, lo 

rivende immediatamente;

3. l’asta immobiliare.
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Il nostro storico delle operazioni
Crediti Immobiliari

ImmoBillion è società autorizzata ai sensi dell’art. 115 del 
Testo Unico delle Leggi di Pubblica Sicurezza (TULPS)

69



OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: l’11 novembre 2019 a € 50.000

Incasso: il 10 dicembre 2019 a € 88.000

Durata Operazione: 1 mese

Totale Investimento: € 51.421,51

Guadagno Finale: € 30.024,49

ROE: 58,39%      ROE ANNUO: 734,90% 

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 55.000

Incasso: l’11 giugno 2021 a € 80.000

Durata Operazione: 9 mesi

Totale Investimento: € 55.680,55

Guadagno Finale: € 23.659,45

ROE: 42,49%      ROE ANNUO: 58,09% 

BRANDIZZO (TO)

Immobile venduto 
ad un terzo

MILANO (MI)

Immobile venduto 
ad un terzo
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OPERAZIONI CONCLUSE

LEGNARO (PD)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto

TREZZANO ROSA 
(MI)

Immobile venduto 
ad un terzo

Incasso: il 29 novembre 2021 a € 75.000

Durata Operazione: 14 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 35.564,17

Guadagno Finale: € 29.664,98

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 35.000

ROE: 83,41%     ROE ANNUO: 69,51% 

Incasso: il 5 novembre 2020 a € 100.000

Durata Operazione: 1 mese e mezzo

Totale Investimento: € 60.335,43

Guadagno Finale: € 38.442,97

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 60.000

ROE: 63,72%     ROE ANNUO: 474,61% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 50.000

Incasso: il 3 febbraio 2021 a € 57.500

Durata Operazione: 4 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 50.995,41

Guadagno Finale: € 4.331,96

ROE: 8,49%      ROE ANNUO: 22,31% 

POZZO D’ADDA 
(MI)

Immobile venduto 
ad un terzo

Acquisto: il 30 settembre 2021 a € 70.000

Incasso: l’11 gennaio 2022 a € 94.400

Durata Operazione: 3 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 70.824,62

Guadagno Finale: € 19.857,78

ROE: 28,04%      ROE ANNUO: 99,36% 

VAPRIO D’AGOGNA 
(NO)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto
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OPERAZIONI CONCLUSE

RHO (MI)

Immobile venduto 
ad un terzo

VERONA (VR)

Due immobili
venduti a terzi

Incasso: il 1° giugno 2021 a € 40.000

Durata Operazione: 2 mesi

Totale Investimento: € 27.270,72

Guadagno Finale: € 11.322,08

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 27.000

ROE: 41,52%     ROE ANNUO: 226,18% 

Incasso: il 19 maggio 2020 a € 340.000

Durata Operazione: 5 mesi

Totale Investimento: € 130.430,04

Guadagno Finale: € 66.432,89

Acquisto: il 19 dicembre 2019 a € 130.000

ROE: 50,93%     ROE ANNUO: 122,31% 
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 32.000

Incasso: il 17 dicembre 2021 a € 52.148,76

Durata Operazione: 8 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 34.553,12

Guadagno Finale: € 12.527,69

ROE: 36,26%      ROE ANNUO: 49,75% 

TURBIGO (MI)

Immobile venduto 
ad un terzo

Acquisto: il 7 luglio 2021 a € 94.000

Incasso: il 30 dicembre 2021 a € 201.227,12

Durata Operazione: 6 mesi

Totale Investimento: € 95.842,72

Guadagno Finale: € 104.666,80

ROE: 109,21%      ROE ANNUO: 226,48% 

MUGGIA (TS)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 100.000

Incasso: il 28 gennaio 2022 a € 115.000

Durata Operazione: 16 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 102.126,18 

Guadagno Finale: € 8.873,82

ROE: 8,69%      ROE ANNUO: 6,37% 

ARZAGO D’ADDA 
(BG)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto

BARANZATE (MI)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto

Incasso: il 22 febbraio 2022 a € 96.300

Durata Operazione: 8 mesi

Totale Investimento: € 48.387,60

Guadagno Finale: € 30.888,90

Acquisto: il 15 giugno 2021 a € 48.000

ROE: 63,84%     ROE ANNUO: 92,46%
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OPERAZIONI CONCLUSE

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 35.000

Incasso: il 16 dicembre 2021 a € 82.000

Durata Operazione: 8 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 36.104,98

Guadagno Finale: € 40.500

ROE: 112,17%      ROE ANNUO: 154,50% 

ALBIGNASEGO (PD)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto

Incasso: il 25 febbraio 2022 a € 148.000

Durata Operazione: 5 mesi

Totale Investimento: € 91.049,29

Guadagno Finale: € 51.150,71

Acquisto: il 30 settembre 2021 a € 90.000

ROE: 56,18%     ROE ANNUO: 138,55% 

FONTANELLATO 
(PR)

Immobile venduto 
all’asta, 

incassato il riparto
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ENRICO RANZATO

COME DIVENTARE

COME APPROCCIARE GLI ESECUTATI E OTTENERE LA DELEGA 
CON UN SISTEMA DECENNALE, COLLAUDATO, EFFICACE

IL BOSS DELLE DELEGHE

Saldo a Stralcio
Edizioni

Vuoi scoprire le strategie per approcciare gli ese-
cutati? 

Sono Enrico Ranzato, direttore del reparto vendite di Immo-
Billion.

In azienda mi chiamano il Boss delle Deleghe e questo è “il 
metodo” che mi ha permesso di superare le obiezioni degli 
esecutati e prendere centinaia di deleghe.

In questo libro ti insegno come mettere in pratica un 
protocollo di acquisizione deleghe che funziona ed è  
perfettamente replicabile.

PER TE, AL PREZZO PROMOZIONALE DI 62€  
SENZA SPESE DI SPEDIZIONE, ANZICHÈ 67€

Scansiona il codice e acquista subito la tua copia!

Come si diventa investitori nel settore del real estate? 

Quali sono i passi che hanno portato un ex dirigente di una delle 
più importanti realtà automotive italiane a capo di un’azienda 
immobiliare?

Per quale motivo l’innovazione dovrebbe essere considerata la 
linfa vitale di un’impresa ma ancora oggi tante società sembrano 
negarne l’importanza?

Perché ora come non mai è necessario muoversi verso uno stile 
di vita più green?

Queste e molte altre le domande alle quali è possibile trovare 
risposta in questo libro. 
 

Attraverso le sue pagine Luca Carta racconta il percorso professionale e non che lo ha portato 
ai vertici di ImmoBillion.

PER TE, A 19€, SENZA SPESE DI SPEDIZIONE

Scansiona il codice e acquista subito la tua copia!

LE CASE DI CARTA 
di Luca Carta

COME DIVENTARE IL BOSS DELLE DELEGHE
di Enrico Ranzato

LUCA
CARTA

LE CASE
DI CARTA
DA MANAGER A CEO DI UN'AZIENDA 
DI INVESTIMENTI IMMOBILIARI 
PROFICUI, INNOVATIVI E A BASSO 
IMPATTO AMBIENTALE 

Prefazione di
Bibop Gresta

CONTATTAMI

https://bit.ly/3rFK6PD
https://bit.ly/3B0Vf0e


OPERAZIONI CONCLUSE

RECANATI (MC)

Immobile venduto 
ad un terzo

Incasso.: il 4 febbraio 2022 a € 85.000

Durata Operazione: 1 mese e mezzo

Totale Investimento: € 72.489,90

Guadagno Finale: € 11.792,50

Acquisto: il 22 dicembre 2021 a € 70.000

ROE: 16,27%     ROE ANNUO: 134,95% 
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 45.000

Incasso prev.: il 2 maggio 2022 a € 90.000

Durata Operazione: 19 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 66.265,95

Guadagno Finale: € 21.174,05

ROE: 31,95%      ROE ANNUO: 19,70%

DAIRAGO (MI)

Ci siamo aggiudicati 
l’immobile in asta, 

compensando il credito 
maggiore

Atto di Acquisto
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 30 settembre 2021 a € 80.000

Incasso prev.: il 31 dicembre 2022 a € 111.000

Durata Operazione: 15 mesi

Totale Investimento: € 80.919,46

Guadagno Finale: € 29.362,94

ROE: 36,29%      ROE ANNUO: 28,98% 

NOCETO (PR)

Chiuso accorrdo di  
Saldo a Stralcio 
con il debitore

RIVOLTA D’ADDA 
(CR)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

Incasso  prev.: il 31 luglio 2022 a € 104.700

Durata Operazione: 16 mesi

Totale Investimento: € 31.000

Guadagno Finale: € 67.000

Acquisto: il 30 marzo 2021 a € 30.000

ROE: 216,13%     ROE ANNUO: 161,65% 
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OPERAZIONI IN CORSO

ROMA (RM)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile

ROMA (RM)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile

Incasso prev.: il 13 aprile 2022 a €150.000

Durata Operazione: 19 mesi

Totale Investimento: € 113.997,47

Guadagno Finale: € 32.022,53

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 105.000

ROE: 28,09%     ROE ANNUO: 17,89% 

Incasso prev.: il 31 gennaio 2023 a €190.000

Durata Operazione: 28 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 91.000

Guadagno Finale: € 88.000

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 70.000

ROE: 96,70%     ROE ANNUO: 40,76% 

81



OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 50.000

Incasso  prev.: il 31 dicembre 2022 a € 200.000

Durata Operazione: 27 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 51.095,74

Guadagno Finale: € 145.000

ROE: 283,78%      ROE ANNUO: 124,05% 

Acquisto: il 17 settembre 2020 a € 70.000

Incasso prev.: il 30 settembre 2022 a € 130.000

Durata Operazione: 24 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 101.000

Guadagno Finale: € 33.000

ROE: 32,67%      ROE ANNUO: 16,05% 

RHO (MI)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

GADESCO (CR)

Ci siamo aggiudicati 
l’immobile in asta, 

compensando il credito 
maggiore
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OPERAZIONI IN CORSO

BOLLATE (MI)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile. 
Siamo in attesa dell’asta

GARBAGNATE (MI)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

Vendita prev.: il 28 febbraio 2023 a € 245.000

Durata Operazione: 23 mesi

Totale Investimento: € 150.000

Guadagno Finale: € 85.000

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 104.000

ROE: 56,67%     ROE ANNUO: 29,38% 

Incasso prev.: il 30 aprile 2022 a € 80.000

Durata Operazione: 13 mesi

Totale Investimento: € 44.812,45

Guadagno Finale: € 25.000

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 44.000

ROE: 55,79%     ROE ANNUO: 50,91% 
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 31 maggio 2021 a € 74.000

Incasso prev.: il 31 dicembre 2022 a € 141.000

Durata Operazione: 19 mesi

Totale Investimento: € 75.163,15

Guadagno Finale: € 60.478,05

ROE: 80,46%      ROE ANNUO: 50,72% 

CERRO MAGGIORE 
(MI)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

ARLUNO (MI)

Ci siamo aggiudicati 
l’immobile in asta, 

compensando il credito 
maggiore

Incasso prev.: il 31 ottobre 2022 a € 105.000

Durata Operazione: 16 mesi

Totale Investimento: € 68.000

Guadagno Finale: € 34.000

Acquisto: il 7 luglio 2021 a € 47.000

ROE: 50,00%     ROE ANNUO: 37,94% 
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OPERAZIONI IN CORSO

TRUCCAZZANO 
(MI)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

PADOVA (PD)

Immobile venduto 
all’asta. Siamo in attesa 
del piano di riparto da 

parte del tribunale

Incasso prev.: il 15 settembre 2022 a € 115.000

Durata Operazione: 17 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 41.783,07

Guadagno Finale: € 52.716,93

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 41.000

ROE: 126,17%     ROE ANNUO: 85,60% 

Incasso prev.: il 31 maggio 2022 a € 20.000

Durata Operazione: 14 mesi

Totale Investimento: € 17.200

Guadagno Finale: € 2.000

Acquisto: il 26 marzo 2021 a € 17.000

ROE: 11,63%     ROE ANNUO: 9,85% 
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 30 marzo 2021 a € 40.000

Incasso prev.: il 31 ottobre 2022 a € 80.000

Durata Operazione: 19 mesi

Totale Investimento: € 57.000

Guadagno Finale: € 17.000

ROE: 29,82%      ROE ANNUO: 18,77% 

Acquisto: il 30 marzo 2021 a € 40.000

Incasso prev.: il 31 dicembre 2022 a € 110.000

Durata Operazione: 21 mesi

Totale Investimento: € 71.000

Guadagno Finale: € 34.000

ROE: 47,89%      ROE ANNUO: 27,27% 

RHO (MI)

Ci siamo aggiudicati 
l’immobile in asta, 

compensando il credito 
maggiore

FARA GERA D’ADDA 
(BG)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile
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OPERAZIONI IN CORSO

Vendita prev.: il 31 gennaio 2023 a € 170.000

Durata Operazione: 16 mesi

Totale Investimento: € 103.000

Guadagno Finale: € 43.000

Acquisto: il 1° ottobre 2021 a € 80.000

ROE: 41,75%     ROE ANNUO: 31,29% 

CAMPI BISENZIO 
(FI)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

Entra nella realtà di chi dal 2009 opera ogni giorno nel  
Saldo a Stralcio e che dopo anni di gavetta e duro lavoro è 
oggi tra i co-fondatori di ImmoBillion, azienda attiva nel set-
tore del real estare e degli investimenti immobiliari.

Questo libretto dall’aria “innocente”, in realtà, contiene se-
greti, retroscena e fallimenti che hanno permesso all’autore, 
Carlo Silli, di diventare un’autorità nel Saldo a Stralcio. 
 
Con leggerezza, semplicità ed ironia, Carlo racconta il per-
corso che, da venditore di mobili lo ha portato a concludere 
centinaia e centinaia di operazioni immobiliari di successo. 
Ma non solo! 

Molte di quelle operazioni sono raccontate e spiegate passo dopo passo, svelando tutte 
e difficoltà incontrate, i retroscena e le soluzioni adottate.
 
PER TE, AL PREZZO PROMOZIONALE DI 32€  
SENZA SPESE DI SPEDIZIONE, ANZICHÈ 37€

Scansiona il codice e acquista subito la tua copia!

IL SALDO A STRALCIO È PER POCHI 
di Carlo Silli
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 15 giugno 2021 a € 106.000

Incasso prev.: il 31 luglio 2022  a € 190.000

Durata Operazione: 13 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 142.910,94

Guadagno Finale: € 42.689,06

ROE: 29,87%      ROE ANNUO: 26,53% 

Acquisto: il 15 giugno 2021 a € 112.000

Incasso prev.: il 31 dicembre 2022 a € 200.000

Durata Operazione: 18 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 144.000

Guadagno Finale: € 47.000

ROE: 32,64%      ROE ANNUO: 21,12% 

SOIANO DEL LAGO 
(BS)

Ci siamo aggiudicati 
l’immobile in asta, 

compensando il credito 
maggiore

LEGNANO (MI)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta
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OPERAZIONI IN CORSO

CESSALTO (TV)

Immobile venduto 
all’asta.

Siamo in attesa del piano 
di riparto da parte del 

tribunale

MONSUMMANO 
TERME (PT)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

Incasso prev.: il 31 ottobre 2022 a € 174.000

Durata Operazione: 16 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 98.000

Guadagno Finale: € 70.000

Acquisto: il 15 giugno 2021 a € 94.000

ROE: 71,43%     ROE ANNUO: 51,83% 

Incasso prev.: il 31 gennaio 2023 a € 100.000

Durata Operazione: 19 mesi

Totale Investimento: € 73.000

Guadagno Finale: € 23.000

Acquisto: il 07 luglio 2021 a € 50.000

ROE: 31,51%     ROE ANNUO: 20,07% 
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OPERAZIONI IN CORSO

FONTE NUOVA 
(RM)

Pagamento creditori: il 09 marzo 2022 a € 45.000

Incasso prev.: il 31 dicembre 2022 a € 100.000

Durata Operazione: 9 mesi e mezzo

Guadagno Finale: € 28.000

Totale Investimento: € 69.000

ROE: 40,58%      ROE ANNUO: 49,87%

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

Acquisto: il 09 marzo 2022 a € 40.000

Incasso prev.: il 30 giugno 2023 a € 100.000

Durata Operazione: 15 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 67.000

Guadagno Finale: € 30.000

ROE: 44,78%      ROE ANNUO: 34,19% 

BOLZANO 
VICENTINO (VI)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta
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OPERAZIONI IN CORSO

GRADARA (PU)

Immobile venduto 
all’asta.

Siamo in attesa del piano 
di riparto da parte del 

tribunale

ROMA (RM)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

Incasso prev.: il 30 settembre 2022 a € 119.000

Durata Operazione: 6 mesi

Totale Investimento: € 79.942,47

Guadagno Finale: € 34.000

Acquisto: il 22 marzo 2022 a € 73.000

ROE: 42,53%     ROE ANNUO: 80,85% 

Incasso prev.: il 31 marzo 2023 a € 180.000

Durata Operazione: 12 mesi

Totale Investimento: € 126.000

Guadagno Finale: € 47.000

Acquisto: il 24 marzo 2022 a € 97.000

ROE: 37,30%     ROE ANNUO: 36,60% 
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OPERAZIONI IN CORSO

ROMA (RM)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

FORMELLO (RM)

Acquisto del credito 
garantito da ipoteca  

sull’immobile.
Siamo in attesa dell’asta

Pagamento creditori: il 24 marzo 2022 a € 77.000

Incasso prev.: il 31 marzo 2023 a € 150.000

Durata Operazione: 12 mesi

Guadagno Finale: € 40.000

Totale Investimento: € 103.000

ROE: 38,83%      ROE ANNUO: 38,10%

Acquisto: il 24 marzo 2022 a € 66.000

Incasso prev.: il 31 marzo 2023 a € 130.000

Durata Operazione: 12 mesi

Totale Investimento: € 93.000

Guadagno Finale: € 31.000

ROE: 33,33%      ROE ANNUO: 32,71% 
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clicca o scansiona

Entra a far parte del  
nostro gruppo Facebook

Unisciti all’ImmoBillion ClubDeal su Telegram e  
visualizza in anteprima tutti i nostri Business Plan

Richiedi di ricevere comodamente via email tutti 
i Business Plan delle nostre Operazioni Immobiliari

Vorresti saperne di più sulle nostre 
operazioni immobiliari?
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Sviluppo 
Immobiliare 
di Cantieri

I cantieri di cui si occupa ImmoBillion riguardano sia la costruzione di nuovi edifici, 

sia la riqualificazione di strutture spesso di carattere storico.

La nostra competenza nel settore, unita a quella negli Stralci, ci permette di riuscire 

a gestire situazioni problematiche (sia per quanto riguarda un’eventuale palazzina 

da ristrutturare oppure un terreno sul quale realizzare dei nuovi appartamenti) che 

spesso altri, prima di noi, hanno provato a risolvere senza successo.

Per quanto ad oggi la parte cantieristica ricopra circa il 30% del lavoro di ImmoBil-

lion, si tratta di un’area nella quale l’azienda sta investendo tantissimo, distinguen-

dosi non solo per la qualità e la tipologia delle costruzioni, bensì anche e principal-

mente perché è qui che dimostriamo le nostre reali potenzialità: un’azienda green e 

profondamente innovativa.
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Il nostro storico delle operazioni
Sviluppo immobiliare di Cantieri
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OPERAZIONI CONCLUSE

MONZA (MB) 

Costruzione al nuovo 
di una palazzina da 

20 appartamenti con 
box e cantina

Acquisto: il 22 maggio 2017 a € 800.000

Vendita: il 5 maggio 2020 a € 5.226.844,09

Durata Operazione: 35 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 3.637.000

Guadagno Finale: € 1.439.804

ROE: 39,59%      ROE ANNUO: 13,39% 

Là dove sei felice, sei a casa

Proverbio tibetano
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Il progetto consiste nella costruzione di un nuovo edificio, in una delle zone 

più verdi e tranquille di Monza. Si compone di 20 appartamenti al nuovo, 

con annesso box auto e cantine. In ognuno è stato installato un impianto 

domotico di base.

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 28 settembre 2020 a € 600.000

Vendita prev.: il 31 maggio 2022 a € 2.325.000

Durata Operazione: 20 mesi

Totale Investimento: € 1.500.000

Guadagno Finale: € 800.000

MONZA (MB)

Riqualificazione di una  
villa storica e  

frazionamento in diverse 
unità abitative di pregio

Atto di Acquisto

ROE: 53,33%      ROE ANNUO: 31,91% 
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PLANIMETRIE
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Il cantiere di Monza consiste nella riqualificazione di una villa storica situ-

ata in una zona rinomata, a pochi passi dal centro di Monza.

Si tratta di un contesto imponente che si rivolge ad una clientela alto-spen-

dente. Per questo motivo nulla è lasciato al caso ed ogni dettaglio (nei 

materiali utilizzati, nelle rifiniture fino alle tecnologie impiegate) è stato 

gestito con la massima cura ed attenzione.

L’immobile si sviluppa su tre piani, ognuno dei quali è stato suddiviso in 

due appartamenti distinti. L’unica eccezione è il sottotetto, nel quale è 

stata predisposta un’unica unità abitativa.

Ogni appartamento è dotato della più recente tecnologia domotica, pur 

mantenendo un aspetto ed un approccio di tipo tradizionale.

Come in tutti i cantieri di ImmoBillion, offriamo la possibilità di essere af- 

fiancato a 360° nella progettazione e nella personalizzazione degli ambien-

ti, dalla scelta dei mobili, dei colori fino all’illuminotecnica.

Su richiesta mettiamo infatti a disposizione i migliori professionisti in gra-

do di rispondere alle esigenze del cliente.

Il progetto

101



OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 22 aprile 2020 a € 215.000

Vendita prev.: il 30 giugno 2022 a € 2.000.000

Durata Operazione: 26 mesi

Totale Investimento: € 1.050.000

Guadagno Finale: € 850.000

ROVATO (BS)

Riqualificazione di un 
Palazzo Storico 

con la creazione di 
6 unità abitative e 

5 spazi commerciali

Atto di Acquisto

ROE: 80,95%      ROE ANNUO: 36,98% 

PALAZZO 
LALLIO

102



 [...] Il centro culturale e di lettura 
del paese era a quei tempi il caffè 

Lallio, posto nell’attuale Corso 
Bonomelli, vi si trovavano diversi 

giornali quotidiani e riviste a 
disposizione dei clienti, naturale 

occasione di scambi di vedute [...] 

 Storia di Rovato

PRIMA

DOPO

103



Il progetto

Caffè Lallio appartiene a quegli edifici che conferiscono carattere unitario 

ed identitario alla realtà del centro storico di Rovato: si tratta infatti di un 

edificio costruito a fine Ottocento, la cui destinazione d’uso fin da allora ha 

accompagnato le vicissitudini storiche e politiche non solo del paese, ma 

addirittura del territorio della Franciacorta. 

Nei secoli il palazzo ha accompagnato la storia della cittadina, adattandosi 

e modificando la propria funzione, e nel contempo la propria storicità, in 

base a quelle che erano le modifiche degli usi e costumi del tempo. 

Un luogo centrale, vivo e da sempre abitato. 

La sfida di ImmoBillion sta nel ridonare alla città un po’ della sua storia, 

riportando a nuova vita la meritata bellezza del luogo.
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In che modo?

Avvalendosi di professionisti competenti, motivati e “di Rovato”, ovvero 

cresciuti all’ombra di questo tanto amato quanto fragile edificio.  Perché a 

nostro avviso, solo chi quella storia l’ha sempre sentita raccontare e repu-

ta quel vecchio palazzo un anziano amico da proteggere e rispettare, può 

avere sufficiente cura per potersene occupare.

Il progetto è stato quindi redatto prestando la massima attenzione alla  

realtà storica e geografica del sito, strutturando ambienti moderni,  

rispettando tematiche odierne e contingenti, quali quelle sanitarie ed am-

bientali. 

L’intervento ha infatti le caratteristiche di: 

• ristrutturazione di un edificio antico, scongiurando l’aumento di consu-

mo di suolo;

• ricostruzione del tessuto storico, salvaguardando il contesto urbano  

esistente e, per molti versi, colmando il vuoto urbano; 

• creazione di offerta di unità abitative nel pieno del centro storico, a 

disposizione della comunità;

• creazione di spazi commerciali, potenziando l’operosità del centro.

Il progetto consiste nella creazione di sei appartamenti dotati di ogni com-

fort e cinque spazi commerciali (che possono essere poi connessi oppure 

suddivisi in base alle esigenze della persona poi ne fa richiesta) inseriti in 

un contesto storico di ineguagliabile fascino.

Gli appartamenti e i negozi sono completamente smart ma con un’aura di 

aspetto tradizionale affinché siano facilmente fruibili anche da persone 

anziane, non avvezze all’utilizzo di dispositivi tecnologici. 

L’intento è quindi quello di fare in modo che la casa presenti molte più 

funzionalità rispetto ad un immobile standard, in tutto e per tutto adatta-

bili e modificabili in base alle esigenze di chi andrà ad abitare lo spazio.
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Un cantiere green

La peculiarità di questo ambizioso progetto di riqualificazione risiede in 

parte nella storicità del palazzo, nella cura e nel dettaglio di ogni singola 

unità abitativa o commerciale, nell’innovazione e nella volontà di usare la 

tecnologia per andare a migliorare la qualità di vita delle persone… ma non 

solo.

Si tratta del primo cantiere che punta alla carbon neutrality, e che intende 

quindi “azzerare” o “neutralizzare” le emissioni di CO2, mediante il bilan-

ciamento tra le inevitabili emissioni residue in fase di costruzione ed atti- 

vità che, come la piantumazione del bambù gigante, mirano a riassorbirle 

e trasformarle in ossigeno.
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Alcuni articoli 
di stampa

Consulta la  rassegna 
stampa completa
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 29 giugno 2021 a € 300.000

Vendita prev.: il 31 ottobre 2022 a € 1.150.000

Durata Operazione: 16 mesi

Totale Investimento: € 730.000

Guadagno Finale: € 390.000

CERNUSCO SUL 
NAVIGLIO (MI)

Riqualificazione di un  
edificio del centro città e 

frazionamento 
in quattro diverse 

unità abitative ROE: 53,42%      ROE ANNUO: 39,88% 
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PLANIMETRIE
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Il progetto

Questo progetto consiste nella riqualificazione di un immobile che si svi-

luppa intorno ad una corte interna e si affaccia su una strada pedonale, nel 

centro del paese.

Si tratta di un’abitazione unica di circa 400 m², da noi completamente 

ristrutturata e frazionata in quattro distinte unità abitative.

  

La particolarità di questa struttura è data dagli alti soffitti che ha reso pos-

sibile lo sviluppo in ogni appartamento, di un ulteriore livello, ottenendo 

un’ampia zona giorno al primo piano e una zona notte al secondo.
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Rendering

Anche il cantiere di Cernusco sul Naviglio sposa la politica green dell’azien-

da. È alimentato con energia al 100% prodotta da fonti rinnovabili e, at-

traverso una collaborazione con la ONLUS Save the Planet, le emissio-

ni prodotte dai mezzi saranno compensate partecipando allo sviluppo e 

alla tutela del patrimonio forestale del parco del Ticino ad Abbiategrasso 

(MI) nel quale ImmoBillion avrà una “mini foresta” propria. La quantità di 

CO2 compensata sarà poi riportata in un certificato rilasciato dalle Nazioni 

Unite. 

L’impronta green
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 14 agosto 2020 a € 730.000

Vendita prev.: il 31 marzo 2024 a € 6.800.000

Durata Operazione: 43 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 4.100.000

Guadagno Finale: € 2.400.000

SANREMO (IM)

Costruzione di due  
palazzine in bioedilizia 

da 10 appartamenti  
ciascuna

ROE: 58,54%      ROE ANNUO: 16,13% 
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Dove sei?

In una terra che sa di basilico e 
mare, le colline sembrano voler  
sfiorare le nuvole e i colori sono  

pennellate di luce e incanto.

 Fabrizio Caramagna

Quello di Sanremo è un progetto ambizioso che prevede la costruzione di 

due palazzine in bioedilizia da 10 appartamenti ciascuna, con una vista a 

180° sul golfo, con parcheggi (pubblici e privati) e un parchetto attrezzato. 

L’obiettivo è inoltre quello di abbattere la CO2 tramite il miglioramento 

dell’attuale pista ciclabile. Una risorsa fondamentale in un’ottica di vivere 

green. 

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

SALÒ (BS)

Riqualificazione di un 
edificio storico e  

frazionamento in unità  
abitative di lusso 

Il segreto della felicità è possedere una 
decappottabile e un lago. 

Charlie Brown

Acquisto: il 27 luglio 2021 a € 890.000

Vendita prev.: il 30 giugno 2023 a € 5.350.000

Durata Operazione: 23 mesi

Totale Investimento: € 3.300.000

Guadagno Finale: € 2.000.000

ROE: 60,61%      ROE ANNUO: 31,47% 
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In uno dei borghi più belli del lago di Garda, il cantiere di Salò prevede la 

riqualificazione di un edificio storico e il frazionamento in appartamenti di 

altissimo pregio, rivolti principalmente ad acquirenti stranieri. 

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

VAREDO (MB)

Intorno ad una corte  
privata, il progetto prevede 
la ristrutturazione completa 
ed il frazionamento di una 

palazzina

Acquisto: il 30 novembre 2021 a € 100.000

Vendita prev.: il 31 dicembre 2022 a € 460.000

Durata Operazione: 13 mesi

Totale Investimento: € 350.000

Guadagno Finale: € 90.000

ROE: 25,71%      ROE ANNUO: 23,70% 
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Operazione di valorizzazione che mira 

alla completa riqualificazione di un edi-

ficio cielo-terra e la creazione di quattro 

appartamenti ristrutturati a nuovo, due al 

piano terra e due al primo piano.

In ognuno verrà installato un impianto 

domotico di base con protocollo aper-

to, che potrà poi essere personalizzato 

dall’utente.

Data la vicinanza alla ferrovia, saran-

no utilizzati materiali che garantiscono 

una fonometria particolare e la completa  

insonorizzazione dell’immobile.

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

FUERTEVENTURA 

Costruzione di 16 ville 
singole in bioedilizia con 
piscina, giardino privato e 

posti auto, alle quali si 
accede mediante una 

strada privata.

... la felicità è un’idea semplice ...

Acquisto: il 12 maggio 2021 a € 900.000

Vendita prev.: il 31 dicembre 2023 a € 5.600.000

Durata Operazione: 31 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 4.000.000

Guadagno Finale: € 1.500.000

ROE: 37,50%      ROE ANNUO: 14,21% 
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La località scelta per l’operazione “Las Preciosas Luxury Villas”, è situa-

ta nella città di Corralejo, La Oliva, Provincia di Las Palmas, sull’Isola di 

Fuerteventura.

Si trova in una posizione strategica, vicino al centro città, ma immersa 

nella natura tipica dell’isola, il terreno vanta un’esposizione ad est sul 

Parco delle dune di Corralejo e sull’Oceano, mentre ad ovest sul vulcano 

la Montaña Roja.

Le ville e le piscine qui inserite hanno tutte un’esposizione a sud, e il vento 

caratterizzante l’isola, permette temperature gradevoli offrendo un clima 

mite anche in estate.

L’area è stata suddivisa in 16 particelle minori e una strada privata che 

permette l’accesso.

Ogni lotto ospita rispettivamente una villa con piscina, un giardino e dei 

posti auto.

Ci sono cinque diverse tipologie di villa che possono essere selezionate dal 

cliente, ognuna con i suoi caratteri distintivi che rendono ogni architettura 

unica.

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

Acquisto: il 29 marzo 2022 a € 250.000

Vendita prev.: il 31 marzo 2023 a € 1.081.000

Durata Operazione: 12 mesi

Totale Investimento: € 795.000

Guadagno Finale: € 265.000

ROVATO (BS)

Ristrutturazione cielo terra 
di un edificio e fraziona-

mento in 6 unità abitative

ROE: 33,33%      ROE ANNUO: 33,15% 
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Il guardare una cosa 
è ben diverso dal vederla. 

Non si vede una cosa 
finché non se ne vede la bellezza.

Oscar Wilde

Operazione di valorizzazione che mira alla completa riqualificazione di un 

edificio cielo-terra e la creazione di sei appartamenti ristrutturati al nuovo, 

nel centro storico di Rovato.

Il progetto
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OPERAZIONI IN CORSO

LISSONE (MB)

Il progetto prevede la 
demolizione di un 

capannone industriale 
e la costruzione di 
una palazzina da 
10 appartamenti

Acquisto: il 14 dicembre 2021 a € 300.000

Vendita prev.: il 28 febbraio 2024 a € 2.900.000

Durata Operazione: 26 mesi e mezzo

Totale Investimento: € 2.050.000

Guadagno Finale: € 782.000

ROE: 38,15%      ROE ANNUO: 17,27% 
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Il progetto di Lissone è curato e gestito dall’architetto Fabrizio Amoretti,  

uno dei più rinomati della città.

Prevede la totale demolizione di un capannone industriale e la creazione 

di un nuovo edificio cielo-terra composto da 11 appartamenti e posti auto 

interrati.

Il progetto
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Fare del bene 
con le operazioni 
immobiliari

È veramente possibile riuscire a fare del bene attraverso le operazioni immobiliari?

Certo che sì, ed è quello che ImmoBillion si impegna a fare ogni giorno.

Non viviamo in tempi facili e sempre più famiglie, per un motivo o per un altro, fini-

scono per ritrovarsi imprigionate in una morsa che non da loro possibilità di uscita: 

quella dei debiti. 

Debiti che portano sacrifici, sofferenza e scelte difficili, come quella tra il pagare 

il mutuo della casa o fare la spesa per la propria famiglia. Ed è inevitabile che le 

persone finiscano per scegliere la seconda.

La situazione peggiora quando nella cassetta della posta arriva la tristemente famo-

sa “lettera verde” che comunica loro che la casa nella quale abitano è stata pigno-

rata. Così le preoccupazioni aumentano, le notti in bianco si susseguono e la ricerca 

di una soluzione logora anche gli animi più forti. 

Per questo interveniamo noi. Per aiutare le persone a chiudere i loro debiti, a ritro-

vare un po’ di quella serenità a cui hanno dovuto rinunciare e a guardare con occhi 

nuovi al futuro.
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Casi Studio 
Alcune storie di successo
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CASO STUDIO

COME SIAMO RIUSCITI AD OTTENERE UN RENDIMENTO ANNUO 
DELL’ 87,19 % NEL PIENO DELL’EMERGENZA SANITARIA DEL 2020

Quando il gioco 
si fa duro, 
solo chi conosce 
le regole porta a 
casa la vittoria

Sappiamo benissimo che quando 
si parla di investimenti immobiliari 
c’è un’unica cosa che conta: i nu-
meri. 

Per questo motivo oggi vogliamo 
parlarvi di un’operazione conclusa 
in 9 mesi nella provincia di Pesa-
ro Urbino, durante la crisi da Co-
vid-19.

L’investimento in questione è sta-
to realizzato mediante acquisto con 
saldo a stralcio e si riferisce ad un 
appartamento al piano terra in una 
palazzina di recente costruzione 
(anno 2006) nella periferia di Seni-
gallia, a circa 350 metri dal mare.

Gli esecutati sono madre e figlio, 
due persone che, per una serie di 
sfortunati eventi, si sono trovati in 
una situazione di sovraindebita-
mento, accumulando un debito 
complessivo con la banca di 143 
mila €. 

Il debito era così ripartito:
Madre: 74 mila €
Figlio: 69 mila €

La madre un’impiegata comunale 
mentre il figlio autista con contrat-
to a tempo indeterminato presso 
un’azienda nel luogo. 

Non staremo a parlarvi nel dettag-
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I NUMERI 
DELL’OPERAZIONE

Prezzo di acquisto: 50.000 €

Prezzo di vendita: 110.000 €

Investimento reale: 58.169,07 €

 

Guadagno finale: 38.630,93 €

 

ROE: 66,41 %

ROE ANNUO: 87,19 %

 

Durata operazione: 9 mesi

lio delle problematiche che hanno porta-
to al pignoramento della loro casa ma ci  
limiteremo a dire che, quando ci si oc-
cupa di persone sovraindebitate, riuscire 
ad avere il giusto approccio, mostrare loro 
che capiamo la situazione e che vogliamo 
seriamente aiutarli ad uscirne, fa vera-
mente la differenza.

Molti professionisti che svolgono il nos-
tro stesso mestiere tendono a dimenticare 
che ciò che stringiamo tra le mani, quan-
do portiamo avanti operazioni di stralcio, 
non sono solo numeri e possibili rendi-
menti, bensì la vita delle persone. 

Noi vogliamo fare affari, questo è vero, 
ma le persone rimangono al centro di ogni 
azione e non siamo disposti a scendere a 
compromessi con i nostri valori e la nos-
tra etica.

Ed è questo che fa la differenza e ci per-

mette di arrivare dove altri non arrivano.

La particolarità di questa operazione è 
che siamo riusciti a stralciare un debito 
di 143 mila €, acquistando l’immobile a 
50.000 €

Uno sconto quindi pari a 93.000,00 €. 

Ma che cosa ci ha permesso di acquistare 
l’immobile a poco più di 1/3 del suo va-
lore? 

Potremmo raccontarvi una serie di moti-
vazioni ma preferiamo limitarci a dire che 
quando operi sul mercato per oltre dieci 
anni e porti a termine un considerevole 
numero di operazioni, facendo sempre 
fede alla parola data:

• sono le banche stesse a contattarti per 
proporti di acquistare lotti di crediti;

• hai le competenze necessarie per im-
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bastire proposte che non possono es-
sere rifiutate;

• i creditori sanno che disponi delle 
risorse economiche necessarie per 
chiedere in tempi brevi un’operazio- 
ne e sono più inclini ad accettare 
proposte a prezzo ridotto.

 
E, anche in questo caso, ciò che ha fatto 
la differenza sono stati non solo la nos-
tra capacità economica o la competenza 
necessaria a spingere la banca ad accet-
tare un’offerta ben al di sotto di quanto si 
sarebbe aspettata ma bensì il fatto che, 
se lavori bene, la voce si sparge ed i credi- 
tori sono più inclini a concludere affari 
con te.
 
Poco dopo essere stato messo sul mer-
cato, abbiamo ricevuto una proposta  
d’acquisto di 110.000,00 € che, seb-
bene fosse leggermente al di sotto di 
quanto stabilito in sede di business plan, 
abbiamo deciso di accettare.

La motivazione? Gli acquirenti dispo-
nevano della liquidità necessaria per  

aggiudicarsi l’immobile senza richiedere 
un mutuo e, considerando i possibili ritar-
di burocratici per via del Covid-19, abbia-
mo preferito accorciare i tempi e accet-
tare, piuttosto che attendere una nuova 
proposta.
 
Perché come chi è abituato ad investire 
sa bene, il tempo rimane un fattore chia-
ve per valutare la redditività di un inves-
timento. 
 
Abbiamo voluto riportare questo caso per 
dimostrare che anche nei momenti che 
ai non addetti ai lavori possono sembra-
re più critici, noi di Immobillion vediamo 
ciò che altri non vedono. E se decidiamo 
di occuparci di una determinata opera- 
zione è perché abbiamo investito tempo 
nell’analisi scrupolosa di tutte le varia-
bili, abbiamo minimizzato ogni fattore di 
rischio e sappiamo esattamente quanto 
riusciremo a realizzare. 

Perché è solo così che si possono mante-
nere le promesse.
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CASO STUDIO

Con le giuste 
competenze puoi 
ridare serenità 
ad una famiglia

COME SIAMO RIUSCITI A CONCLUDERE UN’OPERAZIONE DI 
STRALCIO ANCHE QUANDO SULLA CASA PESAVA IL FARDELLO 
DELL’ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE

Prima di raccontarti questa ope- 
razione, ti spieghiamo brevemente 
cosa significa l’assegnazione della 
casa coniugale.

A seguito di un divorzio, se vi sono 
determinate condizioni, il giudice 
può assegnare la casa coniugale al 
genitore (in genere la madre) che 
ha la tutela dei figli. E, cascasse 
il mondo, fino a quando i figli non 
hanno raggiunto l’indipendenza 
economica, nessuno può buttarli 
fuori di casa. 

Ed è per questo motivo che, nel-
la maggior parte dei casi, anche i 

professionisti più navigati, quando 
si trovano davanti ad una casistica 
del genere, mollano il colpo.
  
Può capitare a tutti un momento 
di difficoltà. Ritrovarsi in una fase 
della vita nella quale le sicurezze 
crollano e basta un “niente” per 
mettere in discussione tutto ciò 
che fino a poco tempo prima è stato 
il molo al quale abbiamo ancorato 
tutte le nostre certezze.

Come nel caso della coppia pro-
tagonista della nostra storia che, 
a causa del licenziamento di lui, è 
entrata in una spirale di problemi 
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I NUMERI 
DELL’OPERAZIONE

Prezzo di acquisto: 79.000 €

Prezzo di vendita: 143.000 €

Investimento reale: 91.661,99 €

 

Guadagno finale: 39.146,54  €

 

ROE: 42,71 %
ROE annuo: 52,66 %
 

Durata operazione: 9 mesi e mezzo

economici dalla quale non è più riuscita 
ad uscire. 

I soldi che non bastano, due figli con tutte 
le loro esigenze, le rate insolute del mu-
tuo che pian piano si accumulano fino al 
momento in cui le litigate superano i mo-
menti belli, il rapporto si sgretola e l’uni-
ca soluzione possibile è prendere strade 
differenti.

E, come spesso capita, più le circostanze 
sfuggono di mano più ci si attacca ai beni 
materiali, come a voler sopperire ad una 
mancanza o colmare un vuoto che le dif-
ficoltà hanno creato, finendo per vivere al 
di sopra delle proprie possibilità.

Quando per la prima volta siamo entrati 
nella villetta ciò a cui ci siamo trovati di 
fronte era un immobile tenuto al limite 
del vivibile. 
Cataste di oggetti accumulate in ogni 

dove, un garage doppio di 36 m² nel 
quale era impossibile entrare, il giardino 
completamente distrutto dai due cani di 
grossa taglia che la famiglia aveva adot-
tato, interni sporchi, maltenuti e pieni di 
cianfrusaglie.

Quelle con gli esecutati non sono state 
trattative facili. 

Come capita spesso nel caso di coppie 
divorziate, i rapporti non sono dei miglio-
ri e per questo motivo tendiamo a fissare 
due incontri distinti. 

La trattativa con il marito è stata in realtà 
piuttosto semplice: un uomo che ha la- 
sciato i figli per tornare a casa dai genitori, 
un lavoro saltuario che non gli permetteva 
di pagare il mantenimento e la voglia di 
dimostrare ai suoi bambini quanto ci te-
nesse lo hanno spinto a firmare la delega 
senza pensarci due volte. 

130



Con la moglie invece la situazione è stata 
ben diversa. 

Una donna aspra, spigolosa, piena di ri- 
sentimento nei confronti dell’ex marito 
(al punto che il solo nominarlo ha rischia-
to di far saltare l’intero appuntamento) e 
nel contempo stanca di essere la colonna 
portante di tutta la famiglia. 

L’attuale compagno non aveva un lavoro 
fisso, 4 figli a carico richiedono un im-
pegno economico importante e, come se 
non bastasse, a causa della situazione 
debitoria, le era stato pignorato un quinto 
dello stipendio.

Non siamo stati i primi a provare a parlare 
con lei e, se non fossimo riusciti a muo- 
vere le giuste leve, probabilmente non 
saremmo mai riusciti a farci firmare la 
delega.

Come abbiamo fatto? 

Abbiamo capito quali fossero le sue più 
grandi paure e le abbiamo fatto capire 
che, rimanendo inerme, tutto ciò che più 
temeva si sarebbe avverato. 

E sai cosa temeva più di ogni altra cosa? 

Il giudizio delle persone. Perché quando 
si vive in un piccolo paesino si sa, la gente 
mormora e basta un niente per creare un 
vespaio. 

Un altro problema era invece legato al 
fatto che le fosse stata pignorata una 
parte dello stipendio: non solo era ciò 
che avrebbe potuto mettere al corrente 
l’azienda per la quale lavorava della sua 
situazione personale ma rinunciare ad 
una fetta dei propri guadagni diventava 
ogni mese più difficile. 
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Sono bastate poche frasi mirate per en-
trare in empatia con lei...

Perché in fondo, tutto ciò che voleva era 
cominciare una nuova vita lontano da 
quel piccolo paese e che le venisse tol-
to il marchio di quella pesante situazione 
dalla sua busta paga. 

Ci sono solo due segreti per riuscire a 
portare a termine una trattativa vincente 
anche con il più ostico dei creditori: la 
competenza e credibilità.

Conoscere a fondo le criticità della prati-
ca ci ha infatti permesso anche in questo 
caso di muoverci con disinvoltura ed arri-
vare in breve tempo ad un accordo con il 
creditore.

Quali erano i problemi della pratica? 

L’abbiamo già detto, sulla villetta pesa-
va il fardello dell’assegnazione della casa 
coniugale e, sebbene la banca abbia in 
principio provato a minimizzare la situa- 
zione, ha presto dovuto ammettere che 
nessun acquirente l’avrebbe mai acqui- 
stata all’asta. 

La prima asta era infatti andata deserta e 
le prospettive che le cose sarebbero cam-
biate in quella successiva, erano vera- 

mente remote.
È stata questa la leva che ci ha permes-
so di trovare un accordo e di intestarci 
l’immobile ad un prezzo “ridicolo” per gli 
standard del mercato: 79 mila euro per 
una villetta schiera su due livelli compos-
ta da 3 camere da letto, 2 bagni, soggior-
no con cucina separata, garage doppio ed 
un giardino piuttosto ampio.

Una volta trovato l’accordo con i creditori, 
acquistato la casa ed esserne entrati in 
possesso, abbiamo dovuto fare “il lavoro 
sporco”.  

Non entreremo nel dettaglio ma ci  
limiteremo a dire che sono stati necessari 
4 camion per portare via tutto lo sporco e 
le cianfrusaglie che gli esecutati avevano 
accumulato.

Fortunatamente, sotto la coltre di spor-
cizia le condizioni dell’immobile erano 
buone. 

Sono stati quindi sufficienti una mano di 
bianco, un’accurata pulizia, la sostitu- 
zione del box doccia al piano terra (dove 
la coppia lavava i cani) e una sistemata 
al giardino per renderla un piccolo angolo 
di paradiso, venduto ad un prezzo perfet-
tamente in linea con quanto stabilito nel 
business plan.
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CASO STUDIO

L’ingrediente 
segreto per ec-
cellere dove gli 
altri falliscono

Qualche tempo fa ci è capitato di 
rileggere un articolo piuttosto data-
to ma comunque attuale, apparso 
su una nota rivista di politica amer-
icana. 

Il titolo è “The Death of Expertise” 
e l’autore (Tom Nichols) è un socio- 
logo e politologo esperto d’oltre- 
oceano che pone l’accento su un 
fenomeno tanto preoccupante 
quanto diffuso, ovvero il declino 
del valore delle competenze a fron-
te di un pubblico che ogni giorno di 
più mette in discussione la parola 
degli esperti, in qualsiasi settore. 

“Assistiamo ogni giorno alla Morte 
delle Competenze, al collasso di 
ogni divisione tra professionis-
ti e profani, insegnanti e studen-
ti, conoscitori e supponenti in un 
mondo alimentato da Google, ba-
sato su Wikipedia, impregnato di 
blog e opinioni – in altri termini, tra  
chiunque abbia conseguito dei ri-
sultati in un ambito e chi no. 

Dicendo questo non voglio dire non 
esiste più la competenza, la cono-
scenza specifica che rende alcune 
persone competenti rispetto ad al-

COME ABBIAMO AIUTATO UNA COPPIA DI IMPRENDITORI, MESSI 
IN GINOCCHIO DELL’ENNESIMA FATTURA NON PAGATA DAI CLIEN-
TI.
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I NUMERI 
DELL’OPERAZIONE

Prezzo di acquisto: 46.300 €

Prezzo di vendita: 120.000 €

Investimento reale: 57.339,22 €

 

Guadagno finale: 42.260,78  €

 

ROE: 73,70 %
ROE annuo: 151,13 %

Durata operazione: 6 mesi

tre; ci saranno sempre medici, avvocati, 
ingegneri e specialisti per qualsiasi cam-
po dello scibile umano. Ciò che temo, 
piuttosto, è la morte della capacità di 
riconoscere l’autorevolezza come qual-
cosa che dovrebbe guidarci nelle nostre 
scelte e nelle nostre vite”.

Un articolo interessante e ricco di spunti 
che dimostra, ancora una volta, quanto in 
ogni settore la competenza sia diventata 
una merce sempre più rara. 

Vediamo ogni giorno figure con un tito-
lo che si dimostrano inadeguate nei con-
fronti della loro professione, aspiranti 
professionisti che vendono promesse che 
non sono in grado di mantenere e profani 
che, pur non avendone un’idea, dispensa-
no consigli che finiscono solo per danneg-
giare l’incauto che deciderà di seguirli.

Lavoriamo nell’immobiliare dal 2009 e, 

credici, ne abbiamo ormai viste di tutti 
i colori. Il problema è che se decidi di 
occuparti di Saldo a Stralcio in gioco 
c’è la vita delle persone e, come non mi 
stancherò mai di ripetere, con la vita non 
si scherza.

E fa male sapere che là fuori ci sono tante 
figure che pensano unicamente al proprio 
rendiconto economico. Così si spacciano 
per esperti, quando in realtà non hanno 
nessuna delle competenze necessarie a 
risolvere una situazione.

Come è successo ad una coppia di coniugi 
di Lentate sul Seveso, paese di neppure 
16mila abitanti nella provincia di Monza 
e Brianza che, prima di incontrare noi, ha 
fatto l’errore di fidarsi del professionista 
sbagliato. 

La storia di questi clienti è simile a quella 
di tanti piccoli imprenditori italiani. 
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Due coniugi che portano avanti con pas-
sione e dedizione la loro impresa edile ma 
che, a causa dell’ennesima fattura non 
pagata dai clienti, si ritrovano in un punto 
di non ritorno.

Perché se un cliente non paga, un impren-
ditore edile non può saldare i fornitori, 
non riesce a reperire i materiali neces- 
sari ad altri incarichi, non può garantire 
lo stipendio ai dipendenti ed entra in un 
circolo vizioso che lo porterà sempre più 
in basso.

E così è stato, finché nel 2008 i coniugi 
non sono stati costretti a dichiarare falli-
mento.

Il debito con la banca non era inaffronta-
bile (ammontava a 21.000 €) ma, su con-
siglio di quei professionisti che tali non 
erano, hanno avviato una causa nei con-
fronti della banca, accusandola di usura.

E per farlo hanno dovuto tirare fuori 
10.000 € per la parcella della società 
che si è occupata della causa. 

Sono stati soldi ben spesi? 

Purtroppo no. Non solo non hanno rice-
vuto i risultati sperati ma la situazione è 
addirittura peggiorata.

Il loro debito, a causa delle spese di pro-
cedura e degli interessi è salito a oltre 
46.000 €, loro si sono trovati con la casa 
pignorata e, come se non bastasse, quelli 
che dovevano aiutarli hanno avuto il co- 
raggio di chiedere un’integrazione della 

parcella.
Ancora ci chiediamo cosa sarebbe suc-
cesso se non fossimo intervenuti noi.

Facciamo subito una premessa: non è 
stata un’operazione facile. Anzi, c’erano 
così tante complicanze che avrebbero fat-
to desistere anche lo stralcista più moti-
vato.

Quali erano le problematiche?

La prima problematica riguardava la stima 
dell’immobile. Quello che ci apprestava-
mo ad acquistare era un immobile sito al 
terzo piano di una palazzina senza ascen-
sore nella provincia di Monza Brianza e 
non un attico in centro a Milano.

Perché parliamoci chiaro, a fare affari 
con immobili super richiesti nelle grandi 
città, sono capaci tutti. Ma vuoi mettere 
la soddisfazione di chiudere un’opera- 
zione con in ROE del 73,70 % a Lentate 
sul Seveso?

Per questo era fondamentale fare una 
valutazione chirurgica per definire esat-
tamente quale avrebbe potuto essere il 
prezzo di vendita e, di conseguenza, il 
tetto massimo di acquisto.

Come per ogni immobile abbiamo quindi 
analizzato la banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, 
i valori forniti dalla camera di commer-
cio, comparato l’immobile con altri pre-
senti sui principali siti di vendita (come 
immobiliare.it, casa.it, ecc.), contattato 
diverse agenzie in loco e fatto una media 
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tra le varie valutazioni.

Solo dopo aver definito l’esatto prezzo di 
vendita abbiamo potuto avviare la tratta-
tiva con i creditori.

La seconda problematica era invece ben 
più insidiosa e riguardava un debito di 
126.000 € che la coppia aveva nei con-
fronti dell’Agenzia delle Entrate e Riscos-
sione.

In questa sede non entreremo nel dettag-
lio ma è doveroso affrontare un paio di 
punti:

• grazie al decreto legge 69/2013, 
l’Agenzia delle Entrate e Riscossione 
non può procedere al pignoramento 
della prima casa;

• una volta che la procedura viene  
avviata per un altro debito (come in 
questo caso con la Banca), anche 
l’Agenzia delle Entrate può intervenire 

e richiedere la sua parte. 

E se al debito di 46.000 € con la banca 
si fosse andato ad aggiungere quello con 
l’ex Equitalia, l’intera operazione sarebbe 
stata infattibile.stata infattibile. 

Specie perché i debiti con l’agenzia delle 
Entrate non sono stralciabili.

Conoscere a fondo le regole del gioco e 
sapere esattamente cosa fare mentre altri 
avrebbero proceduto per tentativi, ha in-
fatti decretato la riuscita dell’operazione.

Se è così importante avere queste com-
petenze, perché altri professionisti non le 
hanno?

Le motivazioni possono essere diverse:

• alcuni non dedicano il giusto tempo 
allo studio e quando si trovano davanti 
a problematiche di questo tipo vanno 
a braccio;
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• altri conoscono la teoria ma non hanno 
l’esperienza necessaria per metterla in 
pratica;

• altri ancora sono totalmente inconsa-
pevoli delle peculiarità del mercato e 
si buttano a capofitto nelle operazioni 
senza avere idea di quello che stanno 
facendo. Così finiscono per fare male 
non solo a loro stessi ma anche ai po- 
veri malcapitati che si fidano di loro. 

Dopo aver raggiunto un accordo con 
la banca abbiamo chiuso il debito ed  
acquistato l’immobile. 

Sono bastate poche migliorie come la 
ristrutturazione del bagno, la tinteggia-
tura interna ed una rinfrescata generale 

all’immobile per metterlo sul mercato e 
ricevere, in poco tempo, la prima offerta, 
perfettamente in linea con quanto stilato 
in sede di business plan.

120.000,00 € a fronte di un investi-
mento di 57.339,22 €, con un utile di 
42.260,78 € in 6 mesi.

In questo caso il lieto fine non è sola-
mente nostro e degli investitori ma anche 
degli esecutati che, dopo tanta sofferenza 
hanno potuto iniziare una nuova vita.

Non solo hanno scongiurato la morte fi-
nanziaria e, con i giusti tempi, potran-
no accedere nuovamente al credito ma 
hanno chiuso un capitolo della loro vita 
rimasto aperto troppo a lungo.
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Le testimonianze 
della Cappa & 
Associati

Per ImmoBillion gli investimenti immobiliari non sono solamente un mezzo per incre-

mentare le entrate dell’azienda e far felice chi partecipa alle nostre operazioni immo-

biliari, ma sono molto di più...

• Sono un modo per aiutare tutte quelle persone che vivono un momento di difficoltà 

e che hanno bisogno di qualcuno che sia in grado di donare loro nuova speranza 

per il futuro.

• Uno strumento che negli anni ci ha permesso di entrare in punta di piedi nella 

vita di tante famiglie, aiutandole a liberarsi da quel dolore che non le faceva più 

dormire la notte.

• Un sistema che ci permette di svolgere ogni giorno un lavoro che amiamo, rispet-

tando appieno la forte componente valoriale dell’azienda, basata su etica, deter-

minazione, responsabilità, disciplina e contribuzione.

Tutto ciò che facciamo, cerchiamo di farlo sempre al meglio affinché le persone, 

quando le nostre strade si dividono, si trovino in una situazione migliore di quando ci 

siamo incontrati. Ci proviamo, sempre.

Quelle che leggerai in questa sezione sono solo alcune delle testimonianze delle per-

sone che si sono trovate in una situazione di sofferenza finanziaria tale da perdere non 

solo la casa ma anche il sorriso, la serenità e a volte anche la forza di andare avanti.

Persone che hanno toccato il fondo ma che oggi vivono una vita tranquilla nella quale 

la parola “debiti” è stata cancellata.

Come vedrai, ogni testimonianza è rivolta alla Cappa & Associati, il brand con il qua-

le contattiamo gli esecutati e che vede William Cappa ed Enrico Ranzato in prima  

linea. William è il volto dell’azienda mentre Enrico è la persona che direziona i nostri 

collaboratori sul territorio e, in molti casi, si relaziona direttamente con le persone in 

difficoltà.
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Dalla parte degli esecutati
La voce di chi è tornato a vivere
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Quasi non riesco a crederci. Dopo 9 anni di sofferenza, di paura, di vergogna, di notti 
in bianco passate a pensare come riuscire a arrivare a fine mese o a come evitare che i 
miei figli si sentissero diversi dagli altri a causa dei miei problemi economici, finalmente 
è finita.

Sono talmente felice che quasi non riesco a descrivere quello che provo, e neppure quello 
che ho provato quando Enrico mi ha chiamato dicendomi che era tutto finito. Ad essere 
sincero non mi ricordo neanche cosa gli ho risposto; quando ho chiuso il telefono sono 
rimasto fermo per un po’ e mi ci è voluto del tempo per rendermi conto che non era un 
sogno.

Sono un padre solo con tre figli, una ex moglie che viveva con il nuovo compagno nella 
nostra casa di famiglia, quella per la quale io non sono più riuscito a pagare il mutuo. E 
sfido chiunque a riuscirci con un quinto dello stipendio pignorato, l’affitto e le bollette da 
pagare e tre persone da mantenere, da vestire, da far studiare e alle quali garantire non 
solo un pasto caldo a tavola ma anche una vita dignitosa. Perché prima di tutto sono un 
padre e la cosa più importante della mia vita è riuscire a prendermi cura dei miei figli.

Quando qualche mese fa sono stato contattato da Enrico della Cappa & Associati ho avuto 
paura di credere alle sue parole. Temevo di illudermi e che se mi fossi fidato avrei avuto 
in cambio solo l’ennesima delusione. Ma in fondo non avevo nulla da perdere… la vita 
mi aveva dato così tanti schiaffi che uno in più non faceva poi tanta differenza. Così ci 
ho provato, gli ho dato in mano la mia pratica e, in un certo senso, anche la mia vita e 
ho sperato.

Poteva andare male e invece, dopo tanto dolore, finalmente le cose sono cambiate. Non 
ho più debiti e, oggi, il mio stipendio è tornato pieno. Niente più pignoramento del quinto, 
niente più lettere della banca, niente più paura quando suonano alla porta e niente più 
vergogna.

Grazie alla Cappa & Associati io e la mia famiglia siamo tornati a vivere e abbiamo ritro-
vato la serenità. Non ci sono parole per descrivere la mia gratitudine nei loro confronti e 
per chiunque si trova in una situazione di sofferenza e ancora non sa se fidarsi o meno, il 
mio consiglio è di farlo.

Sono brave persone, umane, attente agli altri e, oltre questo, un’azienda seria ed affida-
bile. Dategli fiducia e vedrete che anche voi tornerete ad essere felici.

Giuseppe Tocco

Niente più lettere della banca, 
niente più paura quando suonano alla porta 

e niente più vergogna
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A causa delle mancate fatture, ho visto il sogno di crescere i miei figli in quella casa sbri-
ciolarsi davanti a me. Ero affranto e demotivato, non vedevo la luce e il pensiero di buttare 
via i sacrifici di 50 anni e dover ricominciare daccapo mi faceva sentire perso e vuoto.

L’Agenzia delle Entrate, davanti a questo scenario si è dimostrata disumana e inflessibile 
e così, nella consapevolezza che risanare il debito era impossibile, ho capito che la cosa 
giusta da fare era risolvere il prima possibile questa situazione, per iniziare quanto prima 
a riscattarmi.

Facendo delle ricerche online, mi sono imbattuto nei materiali della Cappa e Associati, e 
ho avuto una prima impressione decisamente positiva. Poi il mio avvocato ha confermato 
la vostra serietà e integrità, e questo mi ha rincuorato ulteriormente.

Quando mi sono ritrovato a tu per tu con il vostro consulente ogni dubbio è crollato, ho 
capito che ero in buone mani e che stavo facendo la cosa giusta.

Mi sentivo pronto per rinascere.

Per tutta la durata dell’operazione, ho sempre potuto ottenere spiegazioni tecniche e ras-
sicurazioni da parte del consulente del debito che ha gestito la mia pratica.

La sua presenza è stata fondamentale al fine di non perdermi d’animo di fronte alla pa-
leolitica burocrazia italiana. Quindi oltre a serietà e integrità, non posso fare altro che 
segnalare anche la grande competenza tecnica della vostra organizzazione.

Grazie a voi ho finalmente ritrovato la serenità, mi sono rimboccato le maniche e sono 
ripartito.

Non è mai tardi per ricominciare, e farlo con un atteggiamento positivo è fondamentale.

Giambattista Aprile

Per tutta la durata dell’operazione, ho sem-
pre potuto ottenere spiegazioni tecniche e 
rassicurazioni da parte del consulente del 

debito che ha gestito la mia pratica
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Non è facile ammettere di avere un problema.
Non è facile accettare che tutto ciò per cui hai lottato ti scivoli via come sabbia dalle 
mani.
Non è possibile rassegnarsi al fatto che tuo figlio, poco più che ventenne, si ritrovi a pa-
gare per colpe che non sono sue.
Quale genitore riuscirebbe a dormire la notte? Non certo noi.
E non auguriamo a nessuno, nemmeno al nostro peggior nemico di provare quello che 
abbiamo passato noi.

Quando i debiti invadono la tua vita, a poco a poco finiscono per toglierti tutto.

In principio sembrano solo una nebbiolina rada, di quelle che basta avere un po’ più d’at-
tenzione e che scomparirà con l’arrivo della bella stagione. Poi, col tempo, ti rendi conto 
che per quanto ti impegni la bella stagione non arriva mai e la nebbia diventa sempre più 
fitta, più sinistra.
E finisce che non riesci più a vedere tutto il bello che ti sta intorno e quella sensazione 
di freddo ti entra pian piano nelle ossa e nel cuore. Finché non distrugge tutto ciò per cui 
hai lottato: la tua vita, la tua famiglia, la tua relazione, la tua autostima.
I nostri problemi sono iniziati quando, a causa della crisi, la nostra attività ha subito una 
battuta d’arresto. Lavoravamo come matti ma, per un motivo o per un altro, le nostre en-
trate erano sempre più basse.
E quando i soldi sono pochi finisce che ti crei una scala delle priorità. Per cui, se sei 
costretto a scegliere se pagare le rate del mutuo o mettere un pasto caldo in tavola per la 
tua famiglia, è inevitabile che scegli la seconda.

Avevamo un mutuo contestato di 195 mila euro che, fino a quando abbiamo potuto, 
abbiamo sempre pagato regolarmente. Peccato che quando sono iniziate le difficoltà, 
la banca non abbia voluto sentire ragioni. Ci chiamavano continuamente, ci mandavano 
solleciti di pagamento, ci trattavano come criminali.
Fino al maledetto giorno in cui abbiamo ricevuto la lettera verde che ci informava che la 
nostra casa era stata pignorata.
Come ci siamo sentiti?
Dei falliti, dei delinquenti, persino dei pessimi genitori.
Al punto che, a causa delle continue litigate, anche il nostro matrimonio è andato in 
frantumi.
Quando a giugno 2019 abbiamo ricevuto la lettera della Cappa & Associati e ci siamo 
incontrati con un loro collaboratore, Fabrizio, per parlare della situazione, vivevamo già 
separatamente.

Anche se come coppia avevamo fallito eravamo due genitori attenti, pronti a tutto pur di 
mettere fine all’incubo dei debiti e poter garantire un futuro sereno a nostro figlio. Perché 

Non vogliamo neppure pensare cosa sareb-
be successo se non avessimo ricevuto quel-
la lettera, se non avessimo deciso di telefo-
nare e se Fabrizio della Cappa & Associati 

non fosse entrato nelle nostre vite.
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quando lui avrebbe avuto bisogno, noi ci saremmo sempre stati:

Per aiutarlo nell’acquisto della sua casa;
Per supportarlo in ogni difficoltà;
Per sostenerlo se avesse avuto bisogno di una garanzia;
Per essere un punto di riferimento ed un esempio da seguire.

Ciò che abbiamo apprezzato nella Cappa & Associati, sin dal nostro primo incontro, è sta-
ta la trasparenza. Non ci hanno mai promesso che sarebbe stato semplice (anzi, ci hanno 
subito chiarito che la nostra situazione non era per niente facile) ma ci hanno garantito il 
loro massimo impegno.

Non so come spiegarlo ma sapevamo che se esisteva una soluzione, loro l’avrebbero tro-
vata.
E così è stato.

Si sono dimostrati dei grandi professionisti e al contempo degli alleati leali, onesti e 
corretti. Hanno sempre parlato con noi in maniera chiara e ci hanno tenuti al corrente di 
tutte le fasi della trattativa con i creditori.
Per questo anche quando la banca non voleva sentire ragioni e rifiutava qualsiasi negozia-
zione, noi non abbiamo perso la fiducia.
È stato un lungo percorso ma, grazie alla Cappa & Associati, ne siamo usciti vincitori.

Non vogliamo neppure pensare cosa sarebbe successo se non avessimo ricevuto quella 
lettera, se non avessimo deciso di telefonare e se Fabrizio non fosse entrato nelle nostre 
vite.
Non solo la nostra casa sarebbe andata all’asta e avremmo continuato a portarci dietro 
una grossa parte di debito (almeno 137 mila euro), ma non saremmo mai stati liberi di 
iniziare una nuova vita.

Una vita che ci meritiamo e ora abbiamo intenzione di vivere appieno.

• Senza più paure;

• Senza quelle ansie che ci tenevano svegli la notte;

• Senza vergogna per ciò che possono dire o pensare gli amici o i parenti;

• Senza timore che il telefono squilli o che qualcuno venga a bussare alla nostra 

porta.

Certo questa esperienza ci ha reso persone diverse ma ora grazie a Fabrizio e alla 

Cappa & Associati abbiamo ricominciato a respirare, vivere e sorridere nuovamente 

alla vita.

Per questo consigliamo a chiunque si trovi nella nostra stessa situazione di non 

aspettare e di fidarsi della Cappa & Associati. Perché in loro troveranno non solo 

dei professionisti ma anche persone in grado di capirti e starti accanto in ogni 

difficoltà.

Elena e Fabio

Giambattista Aprile
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Ho sempre cercato di fare il possibile per la mia famiglia ma, ad un certo punto non ci sono 
più riuscita. Stavo pagando già il mutuo per la casa ma, quando mio figlio e il mio compa-
gno hanno deciso di aprire un’azienda di trasporti, ho fatto da garante.

All’inizio la ditta andava bene ma un giorno il mezzo principale ha preso fuoco e sono inizia-
ti i problemi. L’assicurazione ha pagato solo una parte del danno ed è stato quasi impossibi-
le andare avanti. C’era il finanziamento da pagare, c’erano le spese ma mancavano i soldi.

Per un po’ sono riuscita a pagare le rate per la casa ma poi, le cose si sono fatte sempre 
più difficili e mi sono ritrovata in ginocchio. I soldi non bastavano per tutto ed io ho dovuto 
scegliere se pagare il mutuo o fare la spesa per la mia famiglia. Io ho scelto la famiglia.

Quando mi hanno pignorato la casa, mi sono sentita morire. Avevamo un debito di 140 mila 
euro e la mia casa non valeva così tanto!
Più cercavo una soluzione, più avevo paura. La notte non riuscivo a dormire e di giorno 
ero talmente stanca che anche al lavoro facevo sempre più fatica. Mi spaventavo a morte 
ogni volta che il telefono squillava e mi vergognavo quasi ad uscire di casa. Mi sentivo una 
perdente, una fallita…
Vivevo un incubo e la cosa peggiore è che anche mio figlio era nella stessa situazione.

Quando Fabrizio della Cappa & Associati si è presentato a casa e mi ha detto che esiste 
una soluzione, ho fatto fatica a credergli. Proprio perché diceva che non voleva soldi per me 
c’era qualcosa sotto. Poi ho capito come hanno fatto.
Mi ha fatto leggere le testimonianze delle persone che grazie alla Cappa & Associati hanno 
chiuso i loro debiti e ho deciso di fidarmi. Io e mio figlio rischiavamo di avere debiti per 
tutta la vita e, se c’era anche solo una piccola possibilità, tanto valeva tentare.

Oggi posso dire che è stata una delle decisioni migliori della mia vita.

Fabrizio e la Cappa & Associati sono dei grandi professionisti: hanno gestito la pratica aiu-
tandoci a chiudere tutti i debiti e ci hanno fatto ritrovare la serenità.
Una cosa che ho apprezzato è che hanno sempre parlato in modo semplice e comprensibi-
le, rendendoci sempre partecipi.
Grazie a loro la mia vita è tornata quella di un tempo. Ora in famiglia abbiamo ripreso a 
ridere, a chiacchierare, io ho ricominciato a dormire serena la notte e mio figlio può final-
mente godersi un po’ di spensieratezza.

Grazie di cuore Fabrizio e grazie a tutta la Cappa & Associati… mi avete restituito la mia 
vita ed è stato il regalo più bello che potessi ricevere.

Silvana Carletti

Avevamo un debito di 140 mila euro e la 
mia casa non valeva così tanto! Proprio 

perché diceva che non voleva soldi per me 
c’era qualcosa sotto. 

Poi ho capito come hanno fatto
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Con la crisi il suo lavoro di agente di commercio è calato vistosamente, e con esso i fattu-
rati. La conseguenza è stata disastrosa. Non sono più riuscito a pagare il mutuo, prestiti 
con altre due banche e il condominio.
Ho ricevuto una lettera della Cappa & Associati. Mi sono voluto fidare dopo aver visto chi 
erano e cosa potevano fare per me.

Avevo un’esposizione debitoria totale di 203.000 euro ma grazie a loro ho chiuso tutto 
con 140.000 euro. Riuscendo quindi a togliermi quei fastidiosi debiti che altrimenti mi 
avrebbero perseguitato per tutta la vita. Rischiando il pignoramento delle provvigioni da 
rappresentante per poi accanirsi sulla pensione un domani.

Renzo Sabatini

Avevo un’esposizione debitoria totale di 
203.000 euro ma grazie a loro ho chiuso 

tutto con 140.000 euro

In solo 3 mesi ci ha risolto un 
problema dove altri “professionisti del 

settore” hanno fallito

Grazie all’intervento e al sostegno della Cappa & Associati, siamo riusciti ad uscire da 
una situazione che ci stava uccidendo perché la nostra casa è stata pignorata perché non 
abbiamo pagato le rate dell’auto e la stavamo perdendo all’asta.
La cosa peggiore è che nostra madre è ammalata e la salute peggiora quando sei in queste 
situazioni.
Dobbiamo davvero ringraziare Cappa & Associati che in solo 3 mesi ci ha risolto un pro-
blema dove altri “professionisti del settore” hanno fallito. William e i suoi collaboratori ci 
hanno fatto uscire dal debito e con dei soldi in tasca.

Non abbiamo parole per ringraziare.

Gaetano e Salvatore Terrana
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Avevo messo la casa in vendita in agenzia circa un anno fa.

All’inizio c’era qualcuno che era interessato all’appartamento ma quando capivano la 
situazione si defilavano. Anche perché l’agente immobiliare non li avvertiva del pignora-
mento.

Quando ci siamo avvicinati noi c’è stata un po’ di diffidenza soprattutto data dal fatto 
che ero sfiduciato. Il tempo passava e le cose peggioravano. Gli avvisi, le telefonate, tutti 
insistevano e non ne potevo più.

Nel momento che ho capito cosa potevate fare non ho esitato perché la voglia di togliermi 
di dosso questo peso che mi faceva vergognare ogni volta che mi affacciavo alle scale, era 
troppo pesante da sopportare.

In famiglia la situazione è migliorata dopo che si è risolta la cosa.

Avete fatto un ottimo lavoro anche per l’organizzazione del trasloco e non mi avete MAI 
ABBANDONATO!

Consiglio la Cappa & Associati per coloro che hanno davvero voglia di uscire da questa 
situazione che pesa e non fa più vivere serenamente.

Grazie ancora per tutto il supporto.

Franco Brunelli

Avete fatto un ottimo lavoro anche per l’or-
ganizzazione del trasloco e non mi avete 

MAI ABBANDONATO!
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Avevo seri problemi con due banche. Una banca aveva il mutuo della casa e un finanzia-
mento per la mia SNC. L’altra banca avevamo fideiussioni per l’azienda.

Ero davvero disperato e rassegnato. Pensavo di non avere più vie di scampo da questo 
problema.

Quando ho incontrato un collaboratore della Cappa & Associati mi ha rassicurato e la cosa 
che mi ha colpito è che non ha cercato di illudermi. Anzi.

Abbiamo pianificato il tutto e tutto è andato liscio come l’olio.

Con la banca del mutuo il debito residuo era di 100 mila e lo abbiamo chiuso a 62 mila.

Con l’altra banca il debito era di 50 mila e l’abbiamo estinto con 24 mila.

Debiti di 100 mila di mutuo e chiuso con 62.

Fideiussione 50 con 24 mila.

Io e la mia ex moglie ora siamo liberi da firme pericolose che potevano aggredire ad en-
trambi i due quinti dello stipendio poiché le banche erano 2.

Quando mi hanno fatto capire che potevo ricostruirmi una credibilità finanziaria, dopo 
averci dormito sopra un paio di notti. Non ho nulla da perdere. Male che vada rimango 
come sono.

Ho quindi deciso e ad oggi posso confermare con fierezza di aver preso la miglior decisio-
ne della mia vita. Tornassi indietro lo rifarei 100 volte.

Grazie davvero a tutta la Cappa & Associati per l’aiuto, il supporto e la serietà.

Se avete dei dubbi come avevo io, lasciateveli alle spalle perché questi professionisti 
amici hanno tanto da dire e molto da offrire.

Michele Barbalarga

Io e la mia ex moglie ora siamo liberi da 
firme pericolose che potevano aggredire ad 

entrambi i due quinti dello stipendio
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Raggiungere i propri 
obiettivi attraverso le 
operazioni immobiliari

Siamo ormai arrivati alla parte finale di questo report ma, prima di concludere, vor-

remmo lasciare la parola ad alcune delle persone che hanno visto nell’immobiliare un 

modo per avvicinarsi ai propri obiettivi e che hanno deciso di percorrere questa strada 

insieme ad ImmoBillion. 

Professionisti, imprenditori, dipendenti con ruoli di responsabilità, donne e uomini 

che hanno compreso l’importanza di avere al loro fianco un partner che gli permettes-

se di entrare nel mondo dell’immobiliare senza dover fare tutto da soli, e senza dover 

investire il già poco tempo libero a disposizione.

 

Persone che ci hanno conosciuti, che hanno vissuto sulla propria pelle cosa significa 

partecipare alle nostre operazioni e che hanno voluto lasciare una recensione. 

Perché non c’è modo migliore di conoscere un’azienda se non attraverso la voce di 

chi l’ha scelta.
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La parola a chi ci ha scelti
Le recensioni di ImmoBillion 
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Recensioni
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Leggi tutte le nostre 
recensioni su Trustpilot
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Leggi tutte le nostre 
recensioni su Trustpilot
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Leggi tutte le nostre 
recensioni su Trustpilot
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Recensioni

Leggi tutte le nostre 
recensioni su Trustpilot
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ImmoBillion

info@immobillionspa.com

www.immobillionspa.com

C. Buenos Aires 77/A
Milano, Italia

clicca o scansiona

Entra a far parte del  

nostro gruppo Facebook

Unisciti all’ImmoBillion ClubDeal su Telegram e  

visualizza in anteprima tutti i nostri Business Plan

Richiedi di ricevere comodamente via email tutti 

i Business Plan delle nostre Operazioni Immobiliari

https://bit.ly/3vUbMAs
https://bit.ly/3dRasX8
https://bit.ly/3s0jglL
https://bit.ly/3pS8qLT

