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ENGINEERING & CONSULTING Cav. Geom. Osvaldo Reginefli
PROTESSIONAL TRAINING

TRIBUNALE DI TERAMO

UFFICIO FALLIMENTARE

Perizia di Valutazione Immobiliare del Coadiutore Tecnico Cav. Geom. Osvaldo Reginelli, nella Liquidazione Giudiziale
n. 39/2022 del R.G.F.

Giudice Delegato Dott. Flavio Conciatori

Societa XXXXXXXXXXXXX
Sede ROSETO DEGLI ABRUZZI (TE)
Codice fiscale XXXXXXXXXXXXX

Curatore Fallimentare:
Avv. Caterina Crescenzo

CONSULENZA N. 11

LOTTI NN. 30-31-32-33
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LOTTI n. 30-31-32 e 33 - Trattasi di quattro garage, di proprieta della soc. XxXxxXxXXxxxx € attualmente
in possesso dei signori: XXxxxxxxxxxxxe Xxxxxxxxxxxxx (particella 390 catastalmente individuato con il
sub. 3), Xxxxxxxxxxxxx(particella 390 catastalmente individuato con il sub. 1), XXXXXXXXXXXXX€
Xxxxxxxxxxxxx (particella 390 catastalmente individuato con il sub. 2), Xxxxxxxxxxxxx(particella 390
catastalmente individuato con il sub. 4) , per tali beni in data 14/04/2025 si ¢ provveduto ad effettuare il
frazionamento (registrato e approvato dal’ENTRATE.AGEV- Ufficio del Territorio di Teramo Protocollo
n. TE0050598 del 14/04/2025) con il quale 1’originaria particella ¢ stata divisa in due di cui una con la p.lla
390 (con gli i sub. 1-2-3 e 4) della superficie complessiva di mq 104,00 ed una con la p.1la 443 di mq 184,00
sempre del foglio 55, del Comune di Roseto D. A.

Tale frazionamento si € reso necessario per determinare, in base allo stato dei luoghi, I’effettiva consistenza
della zona destinata a strada e/o viabilita di uso pubblico distinguendola dalla zona pertinenziale dei quattro

box/garage distinti con i numeri 1-2-3 e 4, come sopra indicato.

E’ stato effettuato I’aggiornamento anche al catasto fabbricati per la ridefinizione del bene comune non

censibile (corte di accesso ai garage) con variazione docfa n. 0042487 del 06-05-2025.

Da quanto ¢ stato possibile accertare, alla luce anche delle risultanze della sentenza emessa dal Giudice
Dott.ssa Erika Capanna Pisce in data 20/09/2021 nella causa civile n. r. g. 200960/2010 Tribunale di Teramo
promossa da XXXXXXXXXXXXX contro XXXXXXXXXXXXXE XXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXX,
XXXXXXXXXXXXXe XXXXXXXXXXXXX nonché contro Ferrovie Dello Stato S.P.A. e XXXXXXXXXXXXX, |’ intera
particella, attuale 390 con i sub. 1-2-3 e 4, risulta essere di proprieta della ditta XXXXXXXXXXXXX in
quanto dalle rivendiche dei signori possessori non ¢ stato celebrato nessun dispositivo di assegnazione

anche a seguito di riconvenzionale.

Inoltre, e sempre per quanto ¢ stato possibile accertare, 1 quattro box/garage 1-2-3 e 4 non risultano essere
dotati di alcun titolo edilizio ma sono riportati presso il NCEU come di seguito:

Dati Catastali

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione = Foglio Part. = Sub. Zona Cat. Classe Cons. Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
U 55 390 1 1 C/6 2 10mq | Totale: 11mq 34,60 € T
U 55 390 2 1 C/6 2 11 mq | Totale: 12mq 38,06 € T
U 55 390 3 1 C/6 2 11 mq | Totale: 12mq 38,06 € T
U 55 390 4 1 C/6 2 10 mq | Totale: 11mq 34,60 € T

Pertanto, lo scrivente ritiene che possa essere intrapresa una trattativa con gli attuali possessori al fine di

definire I’annosa vicenda a titolo transattivo.

Una possibile soluzione potrebbe essere quella di assegnare singolarmente i quattro box agli attuali
possessori, previo congruo indennizzo, oltre alle spese di trasferimento in proprietd e oneri accessori

nonché oneri per le cancellazioni/annotamenti gravanti sulle porzioni immobiliari.
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Altra spesa consiste nel perfezionamento della situazione edilizia con il Comune di Roseto D. A./Ferrovie
dello Stato ed eventuali Enti sovracomunali (poiché lo scrivente non ¢ stato in grado di poter reperire la
presenza di titoli autorizzativi) pertanto, restano a carico degli assegnatari dopo I’emissione dell’eventuale
Decreto di Trasferimento. (Vedasi allegati: vista satellitare, visura catastale, frazionamento Ufficio del
Territorio di Teramo Protocollo n. TE0050598 del 14/04/2025, sentenza emessa dal Giudice Dott.ssa Erika
Capanna Pisce in data 20/09/2021 nella causa civile n. r. g. 200960/2010 Tribunale di Teramo)

Ai fini valutativi, per le caratteristiche evidenziate e di interesse esclusivo ai proprietari di cui sopra,
considerato altresi che lo spazio antistante I’ingresso dei garage ¢ limitato tale da non consentire accesso
per auto ma solo per cicli e motocicli, si ritiene che il valore possa essere determinato forfettariamente nella

misura di € 3.000,00 c.u., oltre oneri, spese di trasferimento e cancellazione gravami.

Il tutto come meglio individuato e rappresentato dalla documentazione fotografica, catastale e

inquadramento territoriale.

Inquadramento territoriale
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Stralcio di estratto di mappa catastale

genzia (63 Data: 17/04/2025 Ora: 10.09.21 Segue
«wntratesd® . . : Visura - T101132 -1
Duezions Provinciale & Teramo Visura storica per immobile - e
el e o Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Dati della richiesta Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (CodiceF555)

Proviacia di TERAMO
Catasto Terreni Foglio: 55 Particella: 390

Area i enti urbani e promiscui dal 14042025

N DATT CLASSAMENTO DATIDERIVANTION |
Fogls | Pascels | Sub | Pe Quaios Classe | Sepusficlat) | Dedur Rasglo
- Domscele Agans
i » »o « [ENTE TRBANO au IFRAZIONAMENTO dal 16047202 Pratics ». TEXCSDE an was dal
AU presestato il AD4I025 in 50568 1025)
Saws 1zatl fnoltre variael | seguens mmehil
FogtiorS5 Parnceila 443 .
Magpali Fabbrican Cerrelan

Codice Consae FI89 - Foglis 55 - Puticells 350/
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genzia @ Data: 1740472025 Ora: 15.19.40 Segue
«ws.ntrate 54"

. . . : Visura o T309622 Pag 1
Direzicae Prossociale di Teramo Visura storica per immobile ’
Ufficio Prosenciale - Termtono A . . ‘e . - T,
S Conl Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Dati delia richiesta Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codice:F38%)
Provincia i TERAMO
Cataste Fabbricati Foglio: 55 Particells: 390 Sub,: 1
INTESTATO
T N - = 705+ 10 DEGLT ASRUZ2 (15) T [ I 1) Progriets 10051080
Unith immsobiliare dal 097112015
N DATHIDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
UE®e | Foghio | Pamicella | Sub | ZossCens | McroZoos | Categonia |Clivse| Connistenza| TRERCE Readiaa
1 s§ 30 1 1 cie 2 10w (Toule: 1’| Earo 360 | Vassuoe del 09110015 - Insericzwens 2 vies dei dot &
| npesficie
Tadirizes [FIATRIGND Tobema 1 Pt T
| Noatas 1 [ 1 [Ny 1
“mstatienl Id-n-.--lu valala
Mappak Terreal Corvelant

Codice Commpe F585 - Foghe 55 . Partosila 190

o= genzia @ Data: 174472025 Ocx: 15.2005 Segue
«we.ntrates & . . . . Visura n.: T309946 1
Disemsone Provinciale di Teramo VISura storica per lmmo‘)llc P
Uthicso Provinciale - Temtono : : ) Lo L s ! "
Sirvis Ot Situazione degli atti mformatizzati al 17/04/2025
Dati defla richiests Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codics F535)
Proviscia di TERAMO
Catasto Fabbricati Foghio: $8 Particella: 190 Sub.: 2
INTESTATO
T N = - O9ETo DE AU (7% — @ | I T P TG00 1
Unnith lmsmobiliave dal 901172015
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{52 | Foglin |Paticella | Sob | ZeoaCem | MirwZam | Categoria |Claw|C i Rendsta
1 LT3 %0 2 1 Clo 2 Hm'  Tecale: 11w'] Ewro3S66 |Visicee del (V1172015 - Inseriments is vivas dei diti &
wepenticm
etz !m [ T
(otdics T ¥ | [Nied3s I
— Ii——«—h'h
Mappali Terresl Corelari
Codoe Comune 385 - Fogho 33 - Parncella 530
genzia @ Data: 170472025 Ora. 15.20.25 Segue
«~w=s.ntrate . . . Visuan T310190  Pag 1
Direzsoue Provasciale di Teramo Visura storica per immobile
Ufficio Provincaale - Terntono : ; S aare . - f
Servie Cutoatal Situazione degli atti mformatizzati al 17/04/2025
Dati della richiesta Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codice:F$8%)
Provimcia di TERAMO
Catasto Fabbricati Foglio: 55 Particella: 390 Sub.: 3
INTESTATO
T I -~ = 05 L0 DEGLI ABEUZA (1) I | I ) Frogrets 0061006 ]
Unita immobiliare dal 09/11/2015
N DATTIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
U9 | Foglio | Pamcella |  Sub | ZemCem | MvoZow | Categona |Cluse|C: Prrioe | Reodita
1 ss 3090 3 1 <o 3 o' (Teak: 2w'| Ewre 3806 | Vinasees del 0977172015 - Duserioenns i visers de &0 di
waperfice
Ladivizas [vun:aoo Lrawuo S Puca T
a 1 L | HICE] 1
— | s « eaies vaisin
Terveui Corvelatl

Cadice Comume F5E5 - Fogho 55 . Pamoelia 390
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é}enz 1a @
<= ntrate s

Data: 17/04/2025 Ora: 15 20 48

2 . : . Viswa oo T0439 Pag: 1
Direzicae Proviaciale & Terama Visura storica per immobile
Ufficio Provincsale - Termitoro : : : 3 19 : 04202
Servitt Conand Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Dati della richiesta Comuny i ROSE TO DECLIABRUZZI (Codice:F£35)
Provincia di TERAMO
Catasto Fabbricati Foghio: 55 Particella: 390 Sub,: 4
INTESTATO
[ T - £5ET0 DECL ASRUZZ (TE) I ] I ) Progrets 190071900
Unita immebiliare dal 0971172015
N DATT IDENTIFICATIV DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
13500 | Foghio | Pamcells | Sub | ZauCem | MiwZoon | Casegoria [Cluwe| G Fratoe | Readita
1 s 00 4 1 cie 2 10w | Tousle: llm'|  Eure M60 | Vesiasioee del 00112009 - luvesisaents i vinus dei det &
Agertae
Tedirtiae TVIA TRIGHI0 Tawens & P T
Waha T [Fartin T Thleiss i
e T —
ALappal Tereeni Correlas

Codice Commne FS85 - Foglie 1% . Pamcells 150

Stralci di visure catastali

p.lla 2458

{,-""’-‘11 \\.
N
A% f’“x pliag

'-..-f
K

\ o

p.lla 1?8\, N N

p.la 443

FIANO TERRA
H=2,60 mt

el
_::-__,__-

Stralcio elaborato planimetrico
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ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA

Ufficio Provinciale di: TERAMO

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune di: ROSETO DEGLI ABRUZZI

Elenco Subalternm

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
ROSETO DEGLI ABRUZZI 55 390
Sub.| UBICAZIONE via‘piazza n° civ. Plami Scala |1ut.| Entita di Costruzione DESCRIZIONE
1 via trigne T 1 BOX
1 via trigno T 2 BOX
3 via trigne T 3 BOX
4 via trigne T 4 BOX
5 SOPPRESS0O
6 via trigno SNC T BENE COMUNE NON CENSIBILE

ATSUB 1,2,3 E 4 (CORTE)

Stralcio elenco subalterni

Piano Terra
H=260cm

- Particella 390 - Subaliomo |

Foglin s

Comume Ji ROSETO DEGLIABRUZZIKFSES) -

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 1
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Foglio 35 - Pasticella 190 . Subakerna 2 >

Piano Terra
H=260 cm

Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZIF585) - «

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 2

Foglio 55 - Particella 390 - Subalterno 3 >

Piano Terra
H=260 cm

= Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZIF585) - <

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 3
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-< Foglio 55 - Particella 390 - Subalterno 4 >

Garage

Piano Terra
H=260 cm

- Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI(FS585)

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 4

Documentazione fotografica
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Credendo di aver fornito gli elementi basilari per I’emissione di avvisi di vendita, si resta a disposizione

per eventuali chiarimenti.

Teramo, 1i 26.05.2025

11 Coadiutore Tecnico
av. eom Osvaldo Regmelh
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