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�

� 	���������������ȋ����������ͳȀͳȌ�

��������������������������������������������������Ǥ�
�

����̵������������������������������������̵�����������������������������������������������������ͲͻȀͲͷȀʹͲʹʹǡ�
°�������������̵�������������������������������������ͳͷȀͲͺȀͳͻͻͲ�������������������������������ȋ��Ȍ�����
����������������������������������ȋ��Ȍ����ʹͻȀͲͶȀͳͻͶǡ�����������ι�͵ͺ�������ʹ��������������ͳͻͻͲǡ��������
����������������������ǡ�°����������������������������������ǣ�
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�����������ȋ�����Ȍ� ͳǡͷ���� ʹͲǡͷͻ���� ͳǡͲͲ� ʹͲǡͷͻ���� ʹǡͲ��� ������
�����������ȋ��Ȍ� ǡͲ���� ͺǡͲͻ���� ͳǡͲͲ� ͺǡͲͻ���� ʹǡͲ��� ������
������ ͳͲǡ͵ͷ���� ͳʹǡͳʹ���� ͲǡͲ� ǡʹ���� ʹǡͲ��� ������
�����������ȋ��������
�������ȌȌ�

ǡͲ���� ǡͲ���� ͲǡͶͲ� ʹǡͶʹ���� ʹǡͲ��� ������

�����������ȋ�����������
��������ȌȌ�

ͺǡͻʹ���� ͺǡͻʹ���� Ͳǡʹͷ� ʹǡʹ͵���� ʹǡͲ��� ������

��������������������Ǧ���������� ͺʹǡͷͷ���� ͺͺǡͺ���� ͲǡͶͲ� ͵ͷǡͷͷ���� ʹǡͲͲ��� �����������
�����Ȁ
�������� ͳͳͳǡͶͶ���� ͳͳͳǡͶͶ���� ͲǡʹͲ� ʹʹǡʹͻ���� ͲǡͲͲ��� ������

�������������������������������ǣ� ͳǡͺ���� �
����������������������ǣ� ͲǡͲͲ� �Ψ�

������������������������������������ǣ� ͳǡͺ���� �

�
�

���������������������������
�������� ���������� ���������������

����ͲȀͲȀͳͻͻ͵����͵ͲȀͲȀʹͲͲͶ� 	����������������Ǥ�����������ȋ��Ȍ����
ͲͶȀͲͶȀͳͻ͵ͺ��Ǥ	Ǥ�	�����͵ͺ�ͲͶ�Ͷͷͳ��
��������������ͷͲͲȀͳͲͲͲǢ���������
���������Ǥ������������������������������
ȋ��Ȍ����ͲͳȀͲȀͳͻͶʹ��Ǥ	Ǥ�
������Ͷʹ�Ͷͳ	ʹͷ����������������
ͷͲͲȀͳͲͲͲǤ�

��������	����������
	�Ǥ�ʹ͵ǡ�����Ǥ�Ͷͺͳǡ����Ǥ�͵�
�����������Ͷ�
��Ǥ͵ǡ�����Ǥ�ͳͲ������
Rendita € 485,47�
���������

����͵ͲȀͲȀʹͲͲͶ����ʹͻȀͲȀʹͲͲͶ� 	����������������Ǥ�����������ȋ��Ȍ����
ͲͶȀͲͶȀͳͻ͵ͺ��Ǥ	Ǥ�	�����͵ͺ�ͲͶ�Ͷͷͳ��
��������������ͷͲͲȀͳͲͲͲǢ���������
���������Ǥ������������������������������
ȋ��Ȍ����ͲͳȀͲȀͳͻͶʹ��Ǥ	Ǥ�
������Ͷʹ�Ͷͳ	ʹͷ����������������
ͷͲͲȀͳͲͲͲǤ�

��������	����������
	�Ǥ�ʹ͵ǡ�����Ǥ�Ͷͺͳǡ����Ǥ�ͷ�
�����������Ͷ�
��Ǥ͵ǡ�����Ǥ�ͷǡͷ������
Rendita € 267,01�
��������

����ʹͻȀͲȀʹͲͲͶ����ͲͶȀͲȀʹͲʹʹ� 	����������������Ǥ�������������������
�����������ȋ��Ȍ����ʹʹȀͲʹȀͳͻʹ��Ǥ�	Ǥ�
	�����ʹ�ʹʹ	ʹͷ����������������ͳȀͳ�
���������������������������������Ǥ�

��������	����������
	�Ǥ�ʹ͵ǡ�����Ǥ�͵Ͷǡ����Ǥ�ͷ�
�����������Ͷ�
��Ǥ͵ǡ�����Ǥ�������
Rendita € 339,83�
�������ͳǦ��
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����Ǥ� ����������
� ʹ͵� ͵Ͷ� ͷ� � �Ͷ� ͵� ������ � 339,83 €� �ͳǦ�� �

�

�ŽƌƌŝƐƉŽŶĚĞŶǌĂ�ĐĂƚĂƐƚĂůĞ�
�

��������� ��������������� ���� ��� ������ ���� ������� �� ��� ������������ ���������� ���������� �����±� ���� �������
�����������ll’atto di pignoramento.�
�

���������������������������������������������������������������������������������̵����������������������–�
���������� ������������ ��� �������� –� �������� ������������ –� ����������� �������� 	���������� ����������� ���
ͳʹȀͲͺȀʹͲʹʹǡ�����������������������������������������¿���������������������������������������������Ǥ�
�

�

�������������
������ ��������� ������������ ����������ǡ� ��� ��������������� ��� ���Ǥ� ͷ� �Ǥ�Ǥ�Ǥ� ��������� ��� �������� ���
������������� °� ���������� ������� ��������ǡ� ���������� ��� ������������ ��������� �����������ǡ� ����������� ���
������������������������������������������������� ��������� ����������������̵��������������������������������ǡ�
�����������������������������������������������������������Ǥ��̵�������������������������̵���������������������
������� ��� ���������� ������ ����������� ��� ������������ ��� ���������� �������� ����̵���������� �ǡ� �� ������� ���
������� ��������� ��� ��������� ����� ��� ����� ͲͻȀͲͷȀʹͲʹʹ� Ǧ� ������������ ��� ���������� ����� ����Ǥ� ����ǣ�
ͺͶͺͷͻǡ� ���� ������ �������� ���� ��� ������� °� ���������� ��� ��������� ��������Ǥ� ���������� ������� ������ ���
���������������������������������ǡ�ͳͻ�����ͺͷͶͷ����̵���������������������������̵������������������ǡ�
����������°�������������̵�������������������������������������ͳͷȀͲͺȀͳͻͻͲ�������������������������������
ȋ��Ȍ��������������������������������������� ȋ��Ȍ� ���ʹͻȀͲͶȀͳͻͶǡ�����������ι�͵ͺ�������ʹ��������������
ͳͻͻͲǡ������������������������������ǡ�°����������������������������������ǣ�
��������� ��������ʹͺȀͲȀʹͲͲͶ��� ��������������������������������������������������������������������ǡ�����
������	���������������������������������������������������������������������������������������Ǥ�
���������������ǡ� ���� ������������ ��� ������������� ���������� ������ ��������� ����������� ���������� ��
����������
���������������� ��������Ͳ͵ȀͲͶȀʹͲͳͻ� ��������������� �������������������������������������
�������������������������������ι�ͳͶ�������ʹ��������������ʹͲͳͻǡ�°�����������������̵�����������������������
������������������������	����������������Ǥ���������������������������������ʹʹȀͲʹȀͳͻʹ��������������
�����������Ǥ������������ʹͻȀͲͶȀͳͻͶ�����������̵��������������������������������Ǥ�
�

������
�̵��������� °� ���������� ����� ����� ���� �����������ǡ� ���� ��������� ���� ��������� ���������ǡ� ��� ������
��������������������������Ǥ��
�

�������������������
�̵����������������������������������������������ǡ������������������������������������������������������������
�������ǡ�������������������ǡ����������������������������������������Ǧ�����ǡ��������������������������������
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�

�������������
�̵������ ������������ ���������� �������� ��������� ��� ��������� ������������ǡ� ��� ������� ��� ������ ��� ���
�������������������������Ǥ�
�

������kǡ������ǡ��������ǡ������������
���������������̵�������������������î����������������������������Ǥ�
�

���������������������������������������
��� ����������� ����� °� �������� �̵������ ������������ ���������ǡ� ��� ��� ���������� ��� ����������� ��� �Ǥ�Ǥǡ� ����
�����������������������������������������������������������������������������������ǡ�������������������������
����Ǥ�Ǥ����������������Ǥ��������������������������������������������������ǡ���������������������������������Ǥ�Ǥ���
���������ǡ� �������������°������������ ��� �������� ������ ������������������������ǡ���������������������������
������� ���������Ǥ��̵�Ǥ�Ǥ� ����������������������Ǥ�������ȋ��������Ȍǡ������������������������������������ ����������
������ͳͲ͵ǡͻ���ǡ������̵�������������������������ʹǡͲ���Ǥǡ���î��������������������������Ǥ�������������ǡͲ���Ǥǡ�
��î���� ��������������������������������������������������������������������������� ȋ���������ǡ� ���ǤȌ����
���Ǥ� ������ ������ ͺǡͻʹǤ� ����� ������ �������� ��� ��������� ����������� ���� ������ ����������� �������� ��� ��������
ȋ��������ǡ���������������ǡ���������������������������ǡ����ǤȌ��������������������ȋ���������ǡ�������ǡ����ǤȌǤ�
�

���������������������
�̵�����������°�������������������������������������������������ǡ����������������������������’���������Ǥ�
�
�
�����������������������

�������� ���������� �����
����ʹͻȀͲȀʹͲͲͶ����
ͳͻȀͲͺȀʹͲʹʹ�

	��������������ǡ��������
����������������
�����������ȋ��Ȍ����
ʹʹȀͲʹȀͳͻʹǡ��������������
�����������������������������
ͳȀͳ���������	������Ȁ�Ǥ���ǣ�
	�����ʹ�ʹʹ	ʹͷ��

��������������
�������� ����� ������������ι� ����������ι�
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�����������Ǧ�
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��������������
������������

Ͳ͵ȀͲͺȀʹͲͲͶ� ͵ͷͳͺ� ʹͶͲ�
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������� ����� ���Ǥ��ι� ���Ǥ��ι�
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���������������������̵��������������������������������ǣ�
�

� �������������������������������������������������������������������������������������������������
������������Ǣ�

� �����������������������������������������������������������Ǥ�

����������������������������������������������������������̵������������������Ǥ�
����� ��������� �������� ������ ��������� ��� ������������� ����̵����� ��� ������������ ����̵��������� ���������ǡ�
���������� ����������� �������� ������ �������� Ǧ� �������� ������������ ��� �������� Ǧ� ����������� ��������� ���
����������� �����������ǡ� ��������� ��������� ��� �������������� ����������Ǧ����������� ����� ����� ����
ͳȀͲͺȀʹͲʹʹǤ�
�

	������������
������������
������������������������������������������ �̵�����������������������������������������������ͳȀͲͺȀʹͲʹʹǡ�
����������������������������������������������������ǣ�
�

/ƐĐƌŝǌŝŽŶŝ�
�

� ����������������������������������������������
�����������������
����������������������Ͳ͵ȀͲͺȀʹͲͲͶ�
���Ǥ����Ǥ�͵ͷͳͺ�Ǧ����Ǥ�����Ǥ�ͷ͵ʹ�
�����ǣ�ͳȀͳ�����������������������
Importo: € 120.000,0Ͳ�
����������������������������������������Ǥ�Ǥ�Ǥ�
�������	���������������
	����������������������������������
Capitale: € 60.000,00�
���������������������ǣ�ͷǡͺͲͷ�Ψ�
�������ǣ��������������������������
����ǣ�ʹͻȀͲȀʹͲͲͶ�
�ι�����������ǣ�ʹͷ͵ͳ�
�ι���������ǣ�ͳͳͶͺͻ�

dƌĂƐĐƌŝǌŝŽŶŝ�
�

� �������������
�������������������
������������������������ͲͷȀͲͳȀʹͲͳͲ�
���Ǥ����Ǥ�͵ͳͷ�Ǧ����Ǥ�����Ǥ�ʹͻ�
�����ǣ�ͳȀͳ�����������������������
����������������������������������������Ǥ�Ǥ�Ǥ�
�������	���������������
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�̵��������������������̵���������°��������������̶������ʹ�Ǧ����������Ǧ�����������̶ǡ�����������������������������

����������������Ǥ�ͳͳ�����ʹ͵ȀͳʹȀʹͲʹͲǡ�������������������������Ǥ����Ǥ�ʹȀʹͲʹͲ����Ǥ�Ǥ�Ǥǡ�������������������
�������Ǥ��Ǥ�����������Ǥ�ͳȀʹͲͲͶ�������������������������������ȋ���ȌǤ�
�

��
�����������������
�������������������°����������������ͲͳȀͲͻȀͳͻǤ������������������������������������ǡ����������������������Ǥ�
������������������������������������������������Ǥ�
�

��� ����� ͳ͵ȀͲͷȀͳͻͺͳ� °� ������ ����������� ������� ������������ ��������� �Ǥ� ͷͷǡ� ��� ���Ǥ� 	��������������ǡ� �Ǥ� ��
�������� ȋ��Ȍ� ��� ͲͶȀͲͺȀͳͻ͵ͺ� ��� ���������� ��� ���� ������ ������� �Ǥ� ʹǡ� (padre dell’esecutato)� ���
���������������������������������������������������������Ǥ�������������������������ͲͳȀͳʹȀͳͻͺ���������Ǥ��Ǥ�
ʹ��������������������������������������������������������������Ǥ�ͶȀͺͷǡ�������������������Ǥ�����������
���������Ǥ� �������������������������������Ȍ� ���ͲͳȀͲȀͳͻͶʹ���� ���� ���������� ���������������������Ǥ�ʹǡ�
(madre dell’esecutato) �����������������������ǡ�����������������������������̵�������������������Ǥ�������Ǥ������
�Ǥ�������ȋ��������Ȍǡ����������������������Ǥ�
�
�����������ǣ�Ǧ�����������������������������������Ǥ�ͷͷȀͳͻͺͳǢ�
�����������������������Ǧ�����������̵��������������������������������������������Ǥ�ͶȀͺͷ�����ͲͳȀͳʹȀͳͻͺǢ�
�����������������������Ǧ������������������������������������������������������������̵���������������������������
�����������������������������������������Ǥ�
�
����°������������������������������������������������������������������ǡ���������������������������������������
�������� ��������ǡ� �������� ��� ������������ ��� ��������� �������� �� ������ ����̵���Ǥ� �������� ����� ��� �����
ʹͲȀͲ͵ȀͳͻͺͻǤ��
���� °� ������ ���������� ��� ������������ ��� ������������ ����̵������ ���Ǥ� �������� ��� ����������ǡ� �� ��������
l’At������������������Ǥ������������ȋ���ȌǤ�
�
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“Stima Sintetico Comparativo”�
�
���������������������������������������������������������������������������ȋ�ͶȌ���������������������������
�������� ��� ����������� ��� ������������� 
������� �����ǡ� ��������� ����������� ��� ���������������� ��� ������ ��
�������� ������������� ��� ���������������� ��������� ��� ����� ��� ���������� ��� ������ ��������� ������ �����������
dell’Osservatorio Immobiliare alle caratteristiche specifiche del nostro edificio.�
�
Il primo coefficiente di differenziazione è legato all’età dell’edificio, il secondo indica che l’appartamento, 
���������������������������������ǡ�°����������������������������ǡ����������������������°�������������������
manutenzione.. Il valore al mq. dei beni derivante dal metodo sopradescritto è quindi pari a 561,00 €/mq.�
�l valore del lotto, in base al metodo sintetico comparativo è di € 9ͻǤͻǡͲͲǤ�
�
“Stima Analitica per capitalizzazione dei redditi”�
�
��� ������ ���� ����������������� ���� �������� ��� ��� ����� ��� ������������ ��� ��î� ���������� ������� ��� ��������
������������� �������� �������� ���� �� ����� ����������������� ��� ������Ǥ� ��� �������� ���¿� ��������� ����������
������������������������������������������������������� �ǡ���������� �������� ������������ �������� ȋ����������
capitalizzazione) = a (reddito annuale) / V (Valore dell’immobile).�
��� ������ ���������� ��������� ������� ���� ������������ ��� ������� ��� ����������������� �����ǡ� ���������� ���
reddito annuale dai valori pubblicati dall’OMI per il secondo semestre 2021 per beni analoghi.�
�
�

���������������������������������
��α����������������������ppartamenti €/mq� ʹǡͲͲ� €/mq�

V = Valore degli appartamenti €/mq� ͳͲǡͲͲ� €/mq�
��α���Ȁ��� ͶǡͶʹ� Ψ�

�

���������������������������������������¿���������������������������������������������������������������������
���������Ǥ� ��������� ��� ���������������� �������� ���� ����� ��� ��������������� ��� ���������� ����������� �� ���
���������� �����������ǡ� ������� ���������� �������� ��������������� ��� �������� ��� ����������� ��� ������� ���
���������������������������������������������������������������������������������Ǥ�
�
�
�
�

�

V = Valore medio abitazione (OMI) €/mq� ͳͲǡͲͲ� €/mq�
���������������������������������

�������������������� ͲǡͺͲ� �
���������������������������� ͳǡͳͲ� �
��������������������������������������������� ͳǡͲͷ� �

���		��������
�������������ȋ�
�Ȍ� Ͳǡͻʹ� �
Determinazione del valore degli appartamenti €/mq�

���������������������������������������������α�����������������ȋ���Ȍ����
�� ͷͳǡͲͲ� €/mq�
�������������������������������� ͳǡͺ� ���
���������������� € ͻͻǤͻǡͲͲ�
� �
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������������������������������������� Ǧ�ͲǡͲͲʹ� �
� � �

������� Ǧ�ͲǡͷͲͲΨ� �
������������������������������������������������ � �

����������������������Ǥ�α����������������������������������Ϊ�����Ǥ���������������
������������

�
͵ǡͻʹΨ�

�

Valore €/mq = Reddito annuo degli appartamenti (€/mq) / saggio di��
�������������������ȋΨȌ�

�
ͺǡͲͲ�

�
€/mq�

Superficie commerciale dell’immobile� ͳǡͺ� ���
���������������� €  ͳʹʹǤͳͻͲǡͲͲ�

�

Il valore al mq. dei beni derivante dal metodo sopradescritto è pari a 687,00 €/mq, di conseguenza il 
valore totale dell’immobile è pari ad € 12ʹǤͳͻͲǡͲͲǤ�
�
���������������������������������
������ �������� ��������� ����� ���������� �� ��î� ���������� ������� ����������� ��������� ���� ���������� ����������
������������ �� ���� ���������������� ��������������������� �������ǡ� ��� ����������� ����������� ��������� �����î�
���������������������������������Ǥ��������������������������Ǥ�
�
�

�������������������������������������� € �ͻͻǤͻǡͲͲ�
��������������������������������������������� € �ͳʹʹǤͳͻͲǡͲͲ�

���������������� € 110.984,00�
�

Il più probabile valore di mercato dell’immobile è € ͳͲͻǤͻ͵ǡͲͲǤ�
�
�
�

���������������
������

�����������
��������������

���������������� �������
������������

���������
��������

�������

������ι�ͳ�Ǧ�
�������������
����������������
�����������ȋ��Ȍ�Ǧ�����
������������ǡ�������
������

ͳǡͺ���� 624,00 €/mq� € 1ͳͲǤͻͺͶǡͲͲ� ͳͲͲǡͲͲΨ� € 1ͳͲǤͻͺͶǡͲͲ�

���������������ǣ� € 1ͳͲǤͻͺͶǡͲͲ�
�

�

Valore di stima: € 1ͳͲǤͻͺͶǡͲͲ�
�
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ͳʹȀͲͺȀʹͲʹʹȌ�
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ͳʹȀͲͺȀʹͲʹʹȌ�
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������ �������� ������������� ������ ���� ������ ������Ǥ�
������������� ��� �������� 	���������� Ǧ� 	�Ǥ� ʹ͵ǡ� ����Ǥ� ͵Ͷǡ� ���Ǥ� ͷǡ� ���������� �Ͷ�
�̵��������� ������ ������ ��� �������� ���� ��� �������� ��� ���������� ȋͳȀͳȌ�
������������� �����������ǣ� �̵����� ��� ���� ������� �̵��������� °� ������������� ̶����� �ʹ� Ǧ� ��������� Ǧ�
����������̶ǡ� ����������������������������
����������������Ǥ� ͳͳ�����ʹ͵ȀͳʹȀʹͲʹͲǡ� �������������
������ ���� �Ǥ� ���Ǥ� ʹȀʹͲʹͲ� �� �Ǥ�Ǥ�Ǥǡ� ��������� ��� ������ ������ �Ǥ� �Ǥ� ��������� �Ǥ� ͳȀʹͲͲͶ� ��� ������
���������������������ȋ���ȌǤ�
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