Firmato digitalmente da

, - marco rossi
L'Esperto Estimatore N = Marco rossi

Arch. Marco Rossi 8 £ ﬁ)_rdi'ne Architetti di Teramo

1 { P.E 228/2023 r.g.e.i. - Esperto Estim, arch. Marco Rossi - G.E. dott.ssa MARGANELLA Luigina Tiziana
Invio perizia di stima principale 03.11.2024 — Osservazioni pervenute 19.11.2024 — Deposito osservazioni alle
considerazioni di parte 3.12.2024, Integrazione de! 31.12.2024 come da richiesta del G.E. in ndienza del 04.12.2024,
Integrazione del 13.02.2025 come da richiesta det G.E. in udienza del 07.02.20235, Integrazione del 12.05.2025 come da
richiesta del G.E. in udienza del 19.02.2025, Integrazione del 03.08.2025 come da richiesta del G.E. in udienza del
04.06.2025,

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

rimlds T LaZmAd mA BAASAIT A M A 2 A TS M

ADIIRDADRCS THIEMNIIANICIEN CTDTISICATES ™A 1 Qo

4
C
[4
[
1
q
£
u
1]
u
C
a
C
C
0
<
<
z
4
c
£
*
£
k)
u




LA 2 " N I [ = M\JV« A A R A SR RN

L’Esperto Estimatore Aréh. Marco Rossi

Viste le Note prodotte dal G.E. dott. Morelli emanate in data 04.06.2025 nel verbale di udienza in
presenza, nel quale si:

“Richiede all'Esperto di verificg

e relativamente alla 5012 qUEaIAEEEE TS alla ditta Debitrice

Premessa:

L'Esperto nelle integrazioni peritali che precedono ha gia dato compiute risposte alle precedenti note e

quindi chiarito ogni passaggio di pe ita.
In merito alludienza e suo _ 25 il CTU evidenzia un refuso nel riportare la particella

46 oggetto di stima integrativa nella presente quinta integrazione, 'Esperto chiarisce che la par. 46 di
fatto risulterebbe il Sub 47 fg.1 part.1621.

Viste le note espresse dal G.E. nel quale si richiede di rispondere anche all'ultima nota della parte
Debitrice e per mezzo del tecnico incaricato, nota del 03.06.2025, che di fatto non apporta ulteriori

informazioni e richieste se non rimandando alla prima relazione di parte del 19.11.2024

L'Esperto per quanto sopra, rispondera alle note del G.E. del 04.06.2025, quindi alle relazioni di parte
Debitrice del 03.06.2024 e relazione del 18.11.2024, precisando che a quest'ultima del 19.11 il CTU ha
gia dato dovute risposte con sua relazione integrativa def 31.12.2024, 13.02.2025 e 12.05.2025 e

come agl'atti.
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REAZIONE INTEGRATIVA

In merito al refuso evidenziato dal tecnico di parte nelia sua prima relazione del 19.11.2024, e relativo
alla superficie dei locali al LOTTO 2, refusi presenti nelle pag.24-25 della Perizia originaria deill'Esperto.
Che riportavano la superficie di 95,50 mqg, mentre nella tabella del calcolo superficie e valori si
riportava ta superficie di 92,50 mq, 'Esperto precisa che il valore esatto risulta quello riportato in tabella
di calcolo, e quindi di 92,50 mqg e con cio’ i valori determinati e impiegati risultano corretti. Superficie

inoltre riportata correttamente anche nell'allegato 13 e rappresentazione grafica del lotto alla Perizia.

In merito alta Sub 75 fg.1 part. 1621 non oggetto di pignoramento ed esecuzione immobiliare, ma che
tuttavia 'Esperto ne ha dato giusta ricostruzione e identificazione oltre che rappresentazione e
condizione del medesimo Sub. Il tutto come gia esposto e compiutamente concluso nella relazione
integrativa quarta del 12.05.2025. Relativamente al Sub 75 di fatto essendo un BCNC abbinatc alle
restanti particelle oggetto del LO]’TO 31 Egle Sub una destinazmne ed utilizzo che ne
impediscono 'uso a parcheggio ma quindi di solo meroytransno Ve ma?f:vra e come gia chiarito nella
relazione integrativa quarta, I'Esperto hagdeteérminato in wtimo un maggior valore attribuibile alle
limitrofe aree Sub 80-81 oggetto di esecuzione edfal LOTTO 1 pe’?f aspetti descritti nella relazione
apposita.

In merito ai coefficienti di ragguaglic impiegati da!l’Eaj'pérto nelle tab‘él\t:é di stima e valorizzazione e

come da Perizia originaria, essendo stati contestati nella relazione della Debitrice del 19.11.2024, si
rappresenta che gli stessi risultano allineati con la condizione dei beni oggetto di stima ed ogni altro
aspetto e considerazione espressa, intrinseche ed estrinseca, nella valutazione del beni stessi, inoltre
tali coefficienti si combinanc loro stessi con il valore unitario di mercato che & stato applicato
dall’'Esperto, e su considerazioni e motivazioni descritte nei paragrafi alle valutazioni dei beni, superiori
alta media dei vatori OMI, E quindi 1700,00 euro/mg comm. per i negozi e affini {contro il valore medio
OMI della zona, quindi del Borsino Imm.re pari a 1425,00 euro/mq comm.), 1100,00 euro/mq comm.
per magazzini e garage {(contro il valore medio OMI della zona, quindi del Borsino Imm.re pari a 712,50

euro/maq comm per i magazzini e 1085,00 euro/mg comm. per i garage).

In merito alla contestata applicazione nella relazione della Debitrice del 19.11.2024 dei valori unitari

OMI, e brevemente sopra richiamati, viste le note del tecnico di parte che riscontra come di corretta
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applicazioné i valori massimi delle stesse tabelle OMI; 'Esperto di contro conferma i valori unitari
applicati nelle {abelle di valutazione alla Perizia originaria. Tali valori, come anche brevemente descritto
al punto che precede risultano ben superiori ai valori medi OMI ed inoltre I'Espertc ne ha dato ampia
giustificazione e descrizione nei paragrafi alla Perizia originaria per la determinazione ed applicazione

dei valori OMI ultimi e poi applicati,

in merito al fattore di correzione di decremento del valore economico determinanc ai LOTTI 1 e 2 si
riscontra dalfa perizia del 19.11.2024 del fecnico della Debitrice che si conferma il fattore di riduzione
applicato dall’Esperto, ovvero del 10%, quindi nulla da integrare da parte del’Esperto nella presente

integrazione.

Im merito alla valutazione, quindi accertamento del bene identificato al Sub 47 fg.1 part. 1621 oggetto di
espressa integrazione nella presente quinta integrazione peritale.
I’Esperto a breve introduzione rappresenta cime tale,‘ ben,fa si colloca al piano seminterrato
dellimmobile condominiale, Fale bene risulta un b ﬁe!omﬁlne ai condomini ed assegnato per quote
millesimali ad ognuno di essi,!di fatto costituis'ce un localg con destinazione catastale A2 ma con uso
diverso dal residenziale essendo di fatto di proprieta per quota parte millesimale di tutti i condomini che
occupano lo stabile e scalinata. Con cio’ viene meno nella sostanza ['utilizzo residenziale e pieno
godimento del bene pur rimanendo in,ogni.modo la dgstinazione attribuita catastale A2 e indirizzo
residenziale del bene negPatti Comu;ali. Si- ri.scoﬁfra al ';nomento un utilizzo promiscuo del bene per
fini condominiali, riunioni e similari.
Da verifiche dei parametri OMI, come gia consultati per le restanti destinazioni ai LOTT! 1 e 2, la
destinazione A2 e carattere residenziale civile ordinario determina un valore unitario di mercato
composto tra 1300,00/1900,00 euro/mg comm. quindi nella media 1600,00 euro/mq comm.
in funzione della condizione straordinaria di godimento che di fatto risulta non in piena proprieta ma in
una quota ridotta che ne determina un uso del tutto non esclusivo ne residenziale, inoftre vista la
tipologia d’usc e posizione del Sub, I'Esperto ritiene di non potersi attenere al valore medio OMI e
quindi di ridurre lo stesso ad valore di 1400,00 euro/mg comm.
Vista ora 'ampiezza di tale Sub 47 che si attesta a 58 mq e come catastaimente dichiarato, risuita
determinabile visti i millesimi di proprieta abbinabili alla Debitrice e pari a 105,03, come il valore si
determini come segue:

58,00 mq /1000 x 105,03 = 6,09 mg comm.
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6,09 mq comm x 1400,00 euro/mqg comm = 8.528,44 euro.
Come da perizia generale si applica il fattore correttive di riduzione in funzione del godimento,
commerciabilita e stato, del 10%
8.528,44 euro.- 10% = 7.675,60 euro
Va inoltre precisato che a tale Sub 47 non vi sono pertinenze coperte o scoperte abbinate, oltre a non
esservi alcuna appendice.
I valore della quota abbinabile al LOTTO 1 risulta quindi di 7.675,60 euro, che si sommano al valore de!
LOTTO 1 ultimo rivisto come da relazione integrativa quarta del 12.05.2025 che attribuiva al LOTTO 1
il vatore di 333.352,58 euro
7.675,60 euro + 333.352,58 euro = 341.028,18 auro
Valore finale del LOTT!{ 1 & parti a,
341.028,18 euro

Si conferma inoltre il valore & stima al LOTTO§2 e per euro 60.885,00

Si rimette ogni ulteriore valutazione e piu’ ampia considerazione all'lll.mo G.E. dott. Morelli.

Si allegano alla quarta relazione integrativa;
» visure e ricerche specifiche al SUB 47
Pescara, I} 03.08.2025

L'Esperto Estimatore

Arch. Marco Rossi
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