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ENGINEERING & CONSULTING Cav. Geom. Osvaldo Regineili
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), XXXXXXXXXXXXXE
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.lla 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 XxXXXXXXXXXXXXE 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 10 mq | 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 [’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 proprieta 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 1’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

é’ennl' @ Data; 17/04/2025 Orx- 100921 Segue
ntrate . . . Vi TI0M32 A
Disezione Provinciak & Tesamo Visura storica per immobile e -
e e Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Dati della riciests Comine di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codice F355)
Proviacia di TERAMO

Catasto Terreni Foghio: 55 Particella: 390
Area i enti urbani ¢ promiscui dal 140412028

N DATI CLASSAMENTO. paipERrANTIDN |

Fopls | Pascels | Sub | Pe Quash Classe | —opesficieln’) | p, Rodbo
2esreca Domirgcele Agane
L » » - [STETREARO LB [FRAZIONAMENTO dal 1 60472025 Pratica ». TENGSS0E s s dal
TAOL0TS presestato il 402025 (n SOS68 10025)

Sows 1t tmoltre variae | segwens mmobill
Foglio S5 Panceils 441 |

Magpali Fabbrican Cerrelant
Codice Consane FI89 - Foglis 55 - Puticells 350/
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genzia X Data: 17/04/2025 Ora: 15.19.40 Segue
«me.ntrate &

. . . . Visuan T309622  Pag 1
Ditezicae Proviociale di Teramo Visura storica per immobile
Ufficio Provenciale - Termtono ) . » A4 A a A/
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Dati delia richiesta Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codice:F38%)
Provincia di TERAMO
Cataste Fabbricati Foglio: 55 Particells: 390 Sub.: 1
INTESTATO
(T Y = = 555+ 0 DEG TSR 75 — — T g TG
Unitd immsobiliare dal 097112015
N DATLIDENTIFICATIV]E DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
UE®e | Foghio | Pamicella | Sub | ZowsCens | MiroZoos | Categonia |Clivse| Conistenza| ReA0e Rendiaa
1 §§ 300 1 1 cie 2 10w | Tode: 1w'|  Earo 360 | Vassesuoe del 00112015 - Inseticzwente = vies dei dot &
Taditers TVIATRNGND T 1 e T =
| Moty 1 [¥orie T | SRy I
Amsotatieal | Pr—————
Mappak Tervenl Corvelan

Codice Commpe F585 - Foghe 55 . Partiosils 190

A genzia @ Data: 174472025 Orx: 15.2005 Segue
«we.ntrates & . . . . Visura n: TI09946 1
Disezaane Provinciale di Teramo Visura storica per immobile s
Uficso Provinciale - Temtono : . : s : . 04707
Bvis Catatal Situazione degh atti mformatizzati al 17/04/2025
Dati defla rickiests Comuue 8 ROSETO DEGLIT ABRUZZI (Codice:F535)
Pravincia i TERAMO
C atasto Fabbricati Foghio: 52 Particella: 380 Sub.: 2
INTESTATO
S = - 0 E 0 e ANV (7S | T 5 Frepuore TS
Unita lsmoobiliave dal 00112015
N. DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%5 | Foghio |Pamicela| Sob | ZeorCem | MocrwZam | Catesoria |Cluse| Consi i | Readn
1 L 90 2 1 Co 2 m' Tl ilw'] Earo3So6 |Vasisose del (9112015 - msermmests in vivus del it &
mpecfice
Tadrise TVEA TRICHD Laswraa 3 Foms T
[Noehira T TP I e T
| Awatastest | -cinammmerss « vesdits visdn
Mappali Terresl Corelari
Codoe Comune £383 - Fogho 33 - Parcella 530
genzia ‘ Dats 1710412025 Ora. 15.20.25 Segue
«~w=e.ntrate . . . Viswan:T310190  Pag 1
Disesioms Provinciale di Titanis Visura storica per immobile
e~ et Situazione degli atti informatizzati al 17/04/2025
Datt della rackiesta Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI (Codice-F485)
Proviscia di TERAMO
Catasto Fabbricati Foglio: 55 Particella: 390 Sub.: 3
INTESTATO
T T, -~ = 70570 DEGLT ABEUZA (1) I | I 1] Frogrets 10061006
Unit immobiliare dal 091172015
N DATTIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
0 | Foglio | Pamcella | Sub | ZewCem | MuvoZow | Casegona |Clus|C i | Reods
1 §s 300 3 1 Ce 2 Hw'  Teak: 2w'| Eave3R06 | Venences Sl 057112015 - Duerioeons i visrs et &an di
waperfice
Tadirtzsa [VIATIOENG Gawse § Paca T
{Noaifics I [Farse I i |
[ ld—-‘ vaadm
Mappak Terveui Corvelatl

Cadice Commme FSES - Fagho 55 . Paricelia 390

Pagina 5 di 10




arve 8

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

Viswa o T20439 Pag: 1

Direzione Proviaciale & Teramo Visura storica per immobile
Utfficto Provincsale - Temtomno . . ' . . ‘ 049507
Servicl Connatali Situazione degh atti informatizzati al 17/04/2025
Dats delta nichiesta Comune i ROSETO DECLIABRUZZI (Codice:F£85)
Provincia di TERAMO
Catasto Fabbricatl Foghio: 55 Particella: 390 Sub,: 4
INTESTATO
(T T = 55-ET0 DEGLT K57 22 7E) [ ] T g 750
Unita tmmobiliare dal 09112015
N, DATTIDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
fqoe Fogho | Pamcells | Sub Zoma e | Micro Zoon | Categoria [Clusse| Commistenza| Fh00e Readisa
1 TTEE | w0 4 1 TC6 | 2| 10w |Toule Hlm'| Eure 360 | Verissioes del 0110201 - lusesisaerto & vinea del det &
nugerfie
Sediitiae J\unﬁm letwns 4 Pusa T
Waahes I = I Rl I
| Aasstanian 1 o sundity valades
Alappak Tereeni Correles

Codice Commpe F585 - Foglie 3% . Pamoslla 350

Stralci di visure catastali

p.lla 2455

Ra\/

'-..-" xpll-‘aEI

p.lla 1T8\\\®

p.lla 443

FIAND TERRA
H=2,60 mt

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 Subalterni

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
ROSETO DEGLI ABRUZZI 55 300
Sub.| UBICAZIONE via‘piazza n° civ. Piami Scala ]nr.| Entita di Costruzione DESCRIZIONE
1 via trigne T 1 BOX
1 via trigne T 2 BOX
3 via trigno T 3 BOX
4 via trigno T 4 BOX
5 SOPPRESSO
6 via trigne SNC T BENE COMUNE NON CENSIBILE

ATSUB 1,23 E 4 (CORTE)

Stralcio elenco subalterni

Piano Terra
H=260cm

- Particelln 390 - Subalomo |

Foglio 55

Comume Ji ROSETO DEGLIABRUZZKY S85) -

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 1
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190« Subakerno 2 >
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Piano Terra
H=260 cm

Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZNFS85) -

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 2

i

= Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI(F585) - < Foglio 55 - Particella 390 - Subalterno 3 >

Piano Terra
H=260 cm

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 3
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Garage

..m
< Foglio 55 - Particella 390 - Subalterno 4 >

Piano Terra
H=260 cm

= Comune di ROSETO DEGLI ABRUZZI(F585) -

Planimetria foglio 55 p.lla 390 sub 4

FCIIT
\

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, li 26.05.2025

I1 Coadiutore Tecnico
Cav. eom Osvaldo Reglnelh

ot

@@@ 2
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