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                                                       TRIBUNALE DI FERRARA 
 
Esecuzione Immobiliare R.G.86/2023 promossa : 
da Spring SPV srl  
contro: 
 Ma.Mu. srl 
                                                                  ******** 
 
                                                   Risposta alle Osservazioni 
 
In relazione alle Osservazioni ricevute in data 7/11/2023 dall’Avv. Antonio Zurlini, legale del 
creditore procedente si precisa quanto segue: 
dalla rilettura dei calcoli per la determinazione della superficie equivalente, eseguita dallo scrivente, 
si rileva un importante errore di calcolo, dovuto alla moltiplicazione della superficie lorda del Piano 
Tipo dell’immobile da stimare,  riportata nell’elaborato peritale, di superficie : 
 
-Superficie mq. 156,80 x n°4 Piani  =                                                 mq. 627,20 
-Superficie piano rialzato (mq. 15,30 x4,75) =                                   mq.   72,67 
                                                                                                           ---------------  
                                                                                                            Mq. 699,87 
                                                                                  Arrotondato a mq. 700,00 
 
Mentre l’esatta superficie del Piano Tipo doveva essere correttamente moltiplicata per 5 piani e non 
per 4, come calcolato erroneamente nell’elaborato peritale, per cui  l’esatta superficie di calcolo è la 
seguente: 
 
-Superficie n°5 Piani    :  mq. 156,80 x 5 =                                        mq. 784,00 

-Superficie P. rialzato  :  mq.  15,30x4,75=                                        mq.   72,67 

                                                                                                            --------------- 

                                                                                                             Mq.856,67 

                                                                                 Arrotondato a  mq. 857,00 

 

Per quanto concerne le superfici accessorie ( locali seminterrati “ciechi”, di altezza mt.2,08 e area 
cortiliva parzialmente interessata da un passaggio di uso comune), si precisa, come riportato nel 
paragrafo dell’elaborato peritale  “8.1 Criterio di stima”  che i parametri utilizzati comunemente nella 
dottrina estimativa sono costituiti prevalentemente da criteri economico-finanziari e dal parametro  
relativo al numero delle camere, per cui nella determinazione del parametro superficiario, lo scrivente 
non ha tenuto conto delle soprascritte superficie accessorie, così come comunemente adottato nel 
calcolo delle superfici equivalenti degli immobili a destinazione residenziale. 

                                                                    ******* 

Valore di stima corretto. 

-Valore di stima parametrico: mq. 857,00 x €. 500/mq. =                 €.  428.500,00 
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-Valore di stima in base alla capitalizzazione della 

 rendita (invariato)                                                        =                €.   331.233,00 

                                                                   

-Valore Medio :  ( €. 428.500,00 + €.331.233,00 ) / 2 =                 €.   379.866,50 
 
-Riduzione del valore del 15% dovuta all’immediatezza 
della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia come 
da disposizioni del G.E.                                                                -  €.    56.979,97 
 
-Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica/catastale            -  €.       9.000,00 
 
-Valore immobile al netto delle decurtazioni, nello stato 
di fatto in cui si trova                                                                       €.  313.886,52 
 
Prezzo di vendita arrotondato, a corpo                                       €.  313.000,00 
                                                                                                     
                                                              ******* 
Data 28/11/2023                                                                     L’esperto alla stima 
                                                                                           Geometra Alberto Gentili                                                                           
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