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GIUDICE DELL'ESECUZIONE

AUSILIARIO DEL GIUDICE:

DATA DELLA STIMA (gg/mm/aaaa)

CREDITORE PROCEDENTE:

DEBITORE

Provincia
Comune

Identificazione Catastale foglio
mappale
subalterno

Formigara, lì 31/07/2023 in fede
CATTANEO geom. GIOVANNI

GOT avv. LUCIA VALLA

CATTANEO geom. GIOVANNI

31/07/2023

CF LIBERTY SERVICING  S.P.A.

 in LIQUIDAZIONE

PROSPETTO DI VALUTAZIONE
MARKET APPROACH

TRIBUNALE DI CREMONA
UFFICIO DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE:

552 - 553 - 554
501 - 501 - 501

CAPANNONI ARTIGIANALI

IMMOBILE OGGETTO DI VALUTAZIONE

MONTODINE

12

CREMONA



CARATTERISTICA

COMP. 1 COMP. 2 COMP. 3

prezzo totale 380 000,00 208 000,00 234 600,00 ???

data vendita comparabile 13,00 33,00 38,00 0,00

sup. principale 1 046,00 440,00 373,00 470,76

superficie esterna 820,00 399,00 310,00 937,87

zona lavorazione riscaldata con impianti 0,00 0,00 0,00 1 362,55

uffici 202,00 76,50 114,00 283,52

spogliatoi 47,00 0,00 19,00 155,68

magazzino 67,00 43,50 66,00 0,00

- 0,00 0,00 0,00 0,00

stato di manutenzione dell'immobile 1,00 2,00 2,00 4,00

stato di manutenzione degli accessori 1,00 1,00 1,00 4,00

DAT

SUP

SUE

UFF

SOP

SMI

tabella dei dati

COMPARABILI
Subject

PRZ

PROSPETTO DI VALUTAZIONE
metodo di confronto del mercato

TER

CODICE

SMA



 riepilogo indici mercantili

rapporto mercantile sup. principale 100,00% F1

rapporto mercantile zona lavorazione riscaldata con impianti180,00% F2

rapporto mercantile uffici 200,00% F3

rapporto mercantile spogliatoi 150,00% formula scelta

rapporto mercantile magazzino 80,00%              

rapporto mercantile - 0,00%

rapporto mercantile - 0,00%

rapporto mercantile - 0,00%

saggio del livello di piano 0,50%

costo manutenzione da 1 a 2      /mq

da 2 a 3      /mq

da 3 a 4      /mq

da 4 a 5        /mq

costo manutenzione (accessori) da 1 a 2      /mq

da 2 a 3        /mq

da 3 a 4        /mq

da 4 a 5        /mq

val. unit. area edificabile

saggio annuale di svalutazione/rivalutazione ricavato
da tabelle di andamento del mercato immobiliare (es.

-4,2573%

Senza area esterna

Area con valore medio unitario

Area con rapporto complementare

riepilogo degli indici mercantili e dei prezzi marginali

valore unitario aree edificabili

F3



CARATTERISTICA
COMP. 1 COMP. 2 COMP. 3

data vendita comparabile

sup. principale

superficie esterna

zona lavorazione riscaldata con impianti

uffici

spogliatoi

magazzino

-

stato di manutenzione dell'immobile da 4 a 1 da 4 a 2 da 4 a 2

stato di manutenzione degli accessori da 4 a 1 da 4 a 1 da 4 a 1

analisi dei prezzi marginali

COMPARABILI

SUP

SUE

UFF

CODICE

DAT

0

TER

0

SOP



CARATTERISTICA

COMP. 1 COMP. 2 COMP. 3

prezzo totale

data vendita comparabile

sup. principale

superficie esterna

zona lavorazione riscaldata con impianti

uffici

spogliatoi

magazzino

-

stato di manutenzione dell'immobile

stato di manutenzione degli accessori

TOTALE

4,4% < 10%

Valore di mercato (arrotondato) valore a m2 commerciale 497,82 /mq

Il valore di mercato dell'immobile da valutare (Subject) è rappresentato dal valore atteso dei prezzi corretti secondo il principio di 
equiprobabilità, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabilità, salvo considerare altre circostanze influenti sulla rilevazione e sulla 
stima: 

Il test di verifica dei prezzi corretti si basa sulla divergenza percentuale assoluta d%:

COMPARABILI

Sintesi valutativa

TER

0

0

0

0

SUP

SUE

BAL

TER

CODICE

PRZ

DAT

tabella di valutazione



Va
lo

re
 d

i m
er

ca
to

Ri
du

zi
on

e 
va

lo
re

 p
er

 fa
bb

ric
at

o 
da

 ri
st

ru
tt

ur
ar

e 
(s

ul
la

 b
as

e 
de

l c
os

to
 d

i r
in

no
vo

 C
RE

SM
E)

TO
TA

LE

M
an

ca
ti 

re
dd

iti
 tr

a 
la

 d
at

a 
di

 a
gg

iu
di

ca
zi

on
e 

e 
la

 d
at

a 
di

sp
on

ib
ili

tà
 d

el
 b

en
e

Sv
al

ut
az

io
ne

 d
ei

 p
re

zz
i d

i m
er

ca
to

 tr
a 

la
 d

at
a 

di
 st

im
a 

e 
la

 d
at

a 
di

 d
is

po
ni

bi
lit

à 
de

l b
en

e

De
te

rio
ra

m
en

to
 d

el
 b

en
e 

pe
r s

ca
rs

a 
m

an
ut

en
zi

on
e 

fr
a 

la
 d

at
a 

de
lla

 s
tim

a 
e 

la
 d

at
a 

di
 d

isp
on

ib
ili

tà
 d

el
 b

en
e

Sv
al

ut
az

io
ne

 p
er

 m
ag

gi
or

e 
di

ffi
co

ltà
 d

i v
en

di
ta

 d
el

la
 q

uo
ta

 in
di

vi
sa

Sv
al

ut
az

io
ne

 p
er

 a
ss

en
za

 d
i g

ar
an

zi
a 

de
ce

nn
al

e 
su

l n
uo

vo
 e

d 
ev

en
tu

al
i v

iz
i o

cc
ul

ti 
su

ll'
us

at
o

Sp
es

e 
pe

r p
ul

iz
ia

, t
ra

sl
oc

o 
de

i l
oc

al
i a

bb
an

do
na

ti

Sp
es

e 
pe

r s
fr

at
to

 in
 c

as
o 

di
 o

cc
up

az
io

ne
 (o

 p
er

 lo
ca

zi
on

e)
 n

on
 le

gi
tt

im
a

O
ne

ri 
a 

ca
ric

o 
de

ll'
ag

gi
ud

ic
at

ar
io

Du
e 

di
lig

en
ce

 u
rb

an
ist

ic
a:

pe
r m

od
ifi

ch
e 

al
lo

 s
ta

to
 c

on
ce

ss
io

na
to

, p
ra

tic
a 

sa
na

to
ria

, o
bl

az
io

ne
 e

d 
ev

en
tu

al
i o

ne
ri

Du
e 

D
ili

ge
nc

e 
ca

ta
st

al
e:

pe
r p

ra
tic

he
 d

i r
eg

ol
ar

iz
za

zi
on

e 
ca

ta
st

al
e

Sp
es

e 
di

 B
on

ifi
ca

:
pe

r l
a 

pr
es

en
za

 d
i m

at
er

ia
li 

to
ss

ic
o 

e/
o 

no
ci

vi
 (e

s.
 a

m
ia

nt
o,

 e
tc

.)

Sp
es

e 
Co

nd
om

in
ia

li:
ge

st
io

ne
 u

lti
m

o 
bi

en
ni

o 
in

 b
as

e 
ai

 b
ila

nc
i d

el
l'A

m
m

in
is

tr
at

or
e

-9
,7

7%

/
23

66
,3

0
m

q.
 =

/m
q

/
23

66
,3

0
m

q.
 =

/m
q

Il 
va

lo
re

 d
i m

er
ca

to
 d

el
l'i

m
m

ob
ile

 d
a 

va
lu

ta
re

 (S
ub

je
ct

) è
 ra

pp
re

se
nt

at
o 

da
l v

al
or

e 
at

te
so

 d
ei

 p
re

zz
i c

or
re

tt
i s

ec
on

do
 il

 p
rin

ci
pi

o 
di

 e
qu

ip
ro

ba
bi

lit
à,

 p
er

 il
 q

ua
le

 i 
pr

ez
zi

 c
or

re
tt

i h
an

no
 p

ar
i 

pr
ob

ab
ili

tà
, s

al
vo

 c
on

sid
er

ar
e 

al
tr

e 
ci

rc
os

ta
nz

e 
in

flu
en

ti 
su

lla
 ri

le
va

zi
on

e 
e 

su
lla

 st
im

a:
 

ca
lc

ol
o 

de
i d

iff
er

en
zi

al
i d

el
 v

al
or

e 
in

 c
on

di
zi

on
i d

i v
en

di
ta

 fo
rz

at
a

To
ta

le
 d

ei
 d

ep
re

zz
am

en
ti

Va
lo

re
 d

i s
tim

a 
in

 c
on

di
zi

on
i d

i v
en

di
ta

 fo
rz

at
a

Ri
du

zi
on

e 
in

 te
rm

in
i %

Si
nt

es
i v

al
ut

at
iv

a

Va
lo

re
 in

 c
on

di
zi

on
e 

di
 v

en
di

ta
 fo

rz
at

a
1 

06
3 

00
0,

00
 

va
lo

re
 a

 m
2 

co
m

m
er

ci
al

e 
in

 v
en

di
ta

 fo
rz

at
a

44
9,

23
 

va
lo

re
 d

i m
er

ca
to

1 
17

8 
00

0,
00

 

va
lo

re
 a

 m
2 

co
m

m
er

ci
al

e
49

7,
82

 



s 3,79%
n 20
r 7,22%
Ir 5,17%

LTV 1

I 6,40%

Reddito lordo **          

Valore capitalizzato     

*

**

PROSPETTO DI VALUTAZIONE
metodo della capitalizzazione diretta

ricerca del saggio di capitalizzazione
"MORTGAGE and EQUITY COMPONENT"

Saggio di interesse di mutuo *
Durata del mutuo [anni] *
Saggio di capitalizzazione del mutuo mutuo
Saggio rendimento dell'investimento immobiliare
Percentuale Erogazione del mutuo

il reddito utilizzato è quello reale versato per l'immobile oggetto di valutazione, ma lo stesso è stato confrontato con altri immobili
locati nella stessa zona e per i quali sono stati riscontrati gli stessi valori per mq/commerciale

Saggio capitalizzazione

valore commerciale in libero mercato del bene

arrotondato a 

il dato del saggio di mutuo sopracitato viene ricavato dal sito "www.mutuionline.it", comparatore per la ricerca dei migliori tassi di
mutuo attualmente disponibili alla data del 31/07/2023


