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Introduzione

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

È un modo che amo particolarmente perché in molti casi – 
non in tutti – è un accordo che giova al debitore, che lo aiuta 
in alcune circostanze davvero.

“Quasi” – “Davvero” – “in alcune”.
La verità è che il saldo e stralcio è stato utilizzato per molti 

anni per rimuovere, asportare, togliere al debitore qualsiasi 
speranza di salvare la propria casa all’asta.

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

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

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

Cosa significa, per me, fare del bene?
Significa aiutare concretamente chi vive una situazione di 

disagio secondo quelli che sono i suoi obiettivi e le sue vo-
lontà. 

Quindi se sei atterrato su questo manuale con la convinzio-
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ne di poter fregare gli ignari debitori sono felice di comuni-
carti che questo non è il posto per te. 

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

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

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

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

Benvenuto.
Prima di arrovellarci in quello che sarà il nostro cammino 

verso il saldo e stralcio voglio spiegare, soprattutto a chi non 
lo sa, cosa si intende per saldo e stralcio immobiliare e quale 
ne sia la grande convenienza. 

Partiamo proprio da una definizione basica. 
Se sai di cosa stiamo parlando puoi anche saltare questo 

capitolo, se invece credi di non saperne abbastanza sappi che 
proverò a parlarne in maniera molto semplice.

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

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

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

	– Il terzo acquirente, colui che la casa vuole acquistarla 
QUINDI TU

	– Il creditore pignorante che ha pignorato la casa e ne 
chiede la vendita nell’ambito del pignoramento.
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Capitolo 1 - Nozioni fondamentali
(Cosa è veramente importante sapere)

Tutto si svolge secondo questo copione:
•	 Il debitore, primo soggetto, vende al terzo acquirente la 

proprietà. 
•	 Il terzo acquirente paga il creditore affinché l’immobile, 

ora di sua proprietà, sia liberato dal pignoramento.

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

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

Facciamo subito un esempio! 
Mettiamo che Giovanni abbia visto e visitato una casa all’a-

sta in provincia di Roma.
La casa è valutata dal CTU circa 180.000,00 euro e andrà 

all’asta, pertanto, con un prezzo base di 180.000 ed un’offerta 
minima di € 135.000,00

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

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

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

Il piano di Giovanni è questo: 
Acquistare la casa all’asta al prezzo di € 140.000,00 ossia un 

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

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

Le somme della vendita vengono però trasferite alla Banca 
che, dopo o durante l’atto, depositerà la rinuncia al pignora-
mento. 

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

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

Ecco questa è la fisionomia basica, l’ossatura elementare 
del saldo e stralcio immobiliare.

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

Un mondo che parte dal “come chiudere un accordo con il de-
bitore”, passa dalla “verifica dei presupposti per l’operazione” e si 
concluderà con questioni prettamente giuridiche che è bene 
che tu sappia per la tua tutela! 




























