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TRIBUNALE DI SPOLETO 

(Sezione Esecuzioni Immobiliari) 

Esecuzione Immobiliare promossa da ITALFONDIARIO spa quale mandatario delle 

CASSE DI RISPARMIO DELL'UMBRIA contro ROSCINI SIMONETTA + 2 – “R. Gen. Es. 

n. 127/2013”- 

Giudice dell'Esecuzione  

dr. SIMONE SALCERINI 

 

Procuratori legali:  creditore procedente - Avv. SALVATORE FINOCCHI  

                              esecutata                                    // 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

Consulente Tecnico d’Ufficio: geom. Luna Guido residente in Spoleto Via G. Valadier n. 11/a - 

                                                 Iscrizione n. 2588 Albo Geometri e Geometri Laureati della Provincia 

                                                 di Perugia 

 

 

Spoleto 30 novembre 2015 

 

Il C.T.U. 

Geom. Luna Guido 
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Nominato consulente tecnico d'ufficio nell'esecuzione immobiliare promossa da 

ITALFONDIARIO spa quale mandatario delle CASSE di RISPARMIO dell'UMBRIA contro 

ROSCINI SIMONETTA + 2, all'udienza del 14 maggio 2015 il sottoscritto Guido Luna 

residente in Spoleto Via G. Valadier n. 11/a, di professione geometra, iscritto nell'Albo dei 

Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Perugia al n. 2588, non sussistendo motivi 

di incompatibilità, accettava l'incarico conferito e prestava il giuramento di rito avanti al 

Giudice dell'Esecuzione dr. Roberto Laudenzi e, riceveva i quesiti ai quali è chiamato a 

rispondere con relazione scritta. 

Esperite tutte le indagini propedeutiche alla corretta evasione del mandato, in particolare 

quella presso l'Ufficio Edilizia del Comune di Spoleto per verifica della conformità 

urbanistica degli immobili pignorati che, per altro, ha comportato tempi molto lunghi, si 

riferiscono, di seguito, le risultanze degli accertamenti eseguiti. 

INDIVIDUAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 

Dalla disamina del fascicolo prodotto dal creditore procedente nonché, dell'atto di 

pignoramento immobiliare, lo scrivente C.T.U. prendeva cognizione che gli immobili 

staggiti sono costituiti da: 

Fabbricati 

a) porzione di fabbricato ad uso abitazione di tipo civile, composta da un monolocale con 

angolo cottura e bagno, disposta su di un unico piano terra. 

E' identificata nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  

FOGLIO 211 PARTICELLA 689 - categoria A/3 - classe 2 - vani 2,5 - R.C. €. 116,20 - 

piano terra; intestata a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1/1. 

a₁) porzione di fabbricato ad uso laboratorio, edificata in aderenza alla porzione abitativa, 

composta da un unico locale al piano terra. 

E' identificata nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  
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FOGLIO 211 PARTICELLA 687 - categoria C/3 - classe 1 - mq. 29 - R.C. €. 64,40 - piano 

terra; intestata a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1/1. 

a₂) piccolo fabbricato pertinenziale distaccato composto da due locali ad uso fondo. 

E' identificato nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  

FOGLIO 211 PARTICELLA 683 - categoria C/2 - classe 1 - mq. 8 - R.C. €. 10,33 - piano 

terra; intestato a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1/1. 

Terreni 

Due ratei di terreno, di cui uno quale corte pertinenziale ai fabbricati, formanti un unico 

corpo ed estesi per una superficie complessiva di metri quadrati 6033. 

Sono identificati nel vigente catasto rustico del Comune di Spoleto al: 

b) FOGLIO 211 PARTICELLA  679 di qualità Pascolo Cespugliato - superficie Ha 0,4056 - 

R.D. €. 1,18 - R.A. €. 0,84; intestato a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 

proprietà per 1000/1000. 

b₁) FOGLIO 211 PARTICELLA 680 di qualità Ente Urbano - superficie Ha 0,1977 senza 

redditi.  

Detto rateo è, altresì, censito nel vigente catasto fabbricati di detto Comune al FOGLIO 

211 PARTICELLA 680 quale bene comune non censibile. 

Dalla comparazione della documentazione ipocatastale prodotta dal creditore procedente 

con i dati riportati nell'atto di pignoramento immobiliare, i beni espropriati risultano essere 

adeguatamente individuati. 

VERIFICA DELLA REGOLARITA' URBANISTICA DEI FABBRICATI 

Dal sopralluogo effettuato si è accertato che, oltre ai fabbricati pignorati, sparsi all'interno 

della proprietà sono esistenti tettoie e manufatti vari. Più dettagliatamente risultano essere 

stati edificati: 

1) porzione di fabbricato di abitazione (pignorata); 
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2) porzione di fabbricato ad uso laboratorio artigiano posta in aderenza all'abitazione 

(pignorata); 

3) tettoia posta in aderenza al laboratorio artigiano; 

4) due tettoie distaccate dal corpo abitativo; 

5) fabbricato ad uso fondi distaccato dal corpo abitativo (pignorato); 

6) manufatto ad uso voliera distaccato dal corpo abitativo; 

7) manufatto ad uso canile distaccato dal corpo abitativo; 

8) manufatto ad uso gazebo distaccato dal corpo abitativo; 

9) cancellata d'ingresso alla proprietà e muri di recinzione. 

Dalla verifica catastale è risultato che solo le porzioni di fabbricato indicate ai superiori 

punti sub 1) - 2) - 5) risultano essere regolarmente accatastate.  

A riguardo è da riferire che la porzione di fabbricato ad uso laboratorio artigiano è stata 

accatastata con delle dimensioni planimetriche utili interne di < metri 5,56 di larghezza e metri 

5,15 di lunghezza > e, non rispondenti a quelle rilevate in sede di sopralluogo pari a < metri 

5,56 di larghezza e metri 8,30 di lunghezza >. Atteso che la sua struttura non presenta segni 

evidenti di ampliamento, ritiene lo scrivente C.T.U. che il divario possa essere 

riconducibile a mero errore materiale. Si dovrà, pertanto, procedere ad un accatastamento 

di rettifica mediante la redazione di un tipo mappale per l'esatto ingombro planimetrico ed 

una planimetria riproducente la reale consistenza catastale. 

Per quanto attiene alla verifica della regolarità urbanistica dei fabbricati sopra riportati, è 

stato fatto accesso agli atti detenuti dall'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Spoleto, 

accertando che le porzioni destinate a "abitazione, laboratorio artigiano, fondi", sono state 

oggetto della domanda di sanatoria mediante l'istituto del Condono Edilizio ai sensi dell'art. 

35 della Legge n. 47 del 28 febbraio 1985, non ancora definita, mentre per gli altri 
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manufatti realizzati (tettoie - canile - voliera - gazebo - cancellata e muri di recinzione) non esiste 

alcun titolo abilitativo autorizzante la loro costruzione. 

In ordine alla domanda di condono edilizio si riferisce che la stessa è stata presentata al 

Comune di Spoleto dal sig. Monteverde Lino, coniuge dell'odierna esecutata sig.ra Roscini 

Simonetta, ed acquisita al protocollo n. 25999, ed è costituita da: 

- un Modello "47/85 - R", riepilogativo; 

- un Modello "47/85 - A", per sanatoria di opere ad uso residenziale;  

- un Modello "47/85 - D", per sanatoria di opere ad uso non residenziale. 

A corredo della domanda veniva allegata la < relazione tecnica; l'elaborato grafico di 

rappresentazione delle opere abusive, con indicata la superficie utile ai fini della 

determinazione dell'oblazione; l'attestazione del bollettino di versamento della prima rata 

dell'oblazione >. 

Dalla disamina della domanda di condono si rileva che 

- con il Modello 47/85 - A, è stata condonata una superficie utile di metri quadrati 45,45 e 

calcolata un'oblazione di ex £. 1.636.230; 

- con il Modello 47/85 - D, è stata condonata una superficie lorda di metri quadrati 36,94 e 

calcolata un'oblazione di ex £. 438.847. 

Alla domanda di condono veniva allegata l'attestazione del versamento sul conto corrente 

postale n. 255000 intestato a Amministrazione PT - oblazione abusivismo edilizio, per ex 

£. 775.000. 

L'espletata disamina ha portato ad accertare che: 

- per il laboratorio artigiano è stata sottoposta a condono edilizio una superficie utile di 

metri quadrati 28,84 (5,60x5,15), inferiore per metri quadrati 18,42 a quella esistente lorda 

pari a metri quadrati 47,26 (8,35x5,66) come, correttamente, doveva essere presa a 

riferimento; 
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-  per il manufatto ad uso fondi è stata sottoposta a condono edilizio una superficie utile di 

metri quadrati 7,93 (1,50x2,70+ +1,96x1,98), inferiore per metri quadrati 1,96 a quella 

esistente lorda di metri quadrati 9,89 (3,10x1,90+2,00x2,00) come, correttamente, doveva 

essere presa a riferimento; 

- l'oblazione corrisposta, e documentata, inferiore per £. 1.300.077 a quella calcolata (£. 

2.075.077 calcolata - £. 775.000 corrisposta).  

La risultante maggiore superficie da sanare e la relativa integrazione dell'oblazione 

corrispondente, potranno essere rettificate in sede di definizione della pratica del condono 

da parte dell'Ufficio Comunale. 

Con lettera raccomandata a/r del 30-06-1998 prot. n. 7632 e successiva del 16-03-1999 

prot. n. 3710, a firma del responsabile del procedimento arch. Antonella Quondam 

Girolamo, l'Ufficio Comunale richiedeva al sig. Monteverde Lino, la documentazione 

integrativa ai fini della definizione della domanda di condono edilizio, e precisamente: 

- prova dell'avvenuto accatastamento; 

- attestato del deposito sismico; 

- parere vincolo idrogeologico; 

- originale della ricevuta delle rate dell'oblazione già versata. 

Ad oggi la domanda di condono è priva della documentazione integrativa richiesta e, 

pertanto, l'Ufficio Comunale trovasi nella condizione a non poter procedere alla sua 

definizione né alla determinazione dell'oblazione definitiva. 

A puro titolo indicativo viene predisposto un prospetto degli incombenti da espletare e dei 

relativi costi afferenti alla definizione della pratica del condono edilizio. 

Prospetto indicativo e presuntivo dei costi afferenti al conseguimento della sanatoria delle 

opere abusive a seguito della documentazione integrativa richiesta dall'Ufficio Comunale; 

per il conseguimento della sanatoria ordinaria delle opere abusive e non condonate e per 
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la demolizione di quelle non sanabili; per la sostituzione delle lastre di eternit e per nuovo 

impianto fognario. 

1) Prova dell'avvenuto accatastamento 

Le opere abusive sottoposte a condono edilizio (rif. abitazione - laboratorio artigiano - fondi), sono 

state accatastate con la denuncia trasmessa all'Agenzia del Territorio di Perugia in data 

17-12-2007, Prot. n. 0638003. Per questo incombente, per altro già assolto, dovrà essere 

effettuata la  denuncia di variazione catastale regolarizzante il divario della maggiore 

superficie rispetto a quella accatastata come laboratorio artigiano, comprendente il nuovo 

inserimento nella mappa catastale (Elaborazione PREGEO) e la redazione della nuova 

planimetria (Elaborazione DOCFA).  

I costi afferenti all'assolvimento del predetto incombente si preventivano in complessivi €. 

1.500,00 (millecinquecento/00), somma comprensiva dei diritti catastali, oltre ad accessori 

fiscali di legge. 

2) Attestato di deposito sismico 

Dalla domanda di condono edilizio si rileva che il richiedente ha dichiarato quale epoca di 

realizzazione delle opere abusive "l'anno 1983", ovvero in epoca successiva alla L.R. n. 

25/82 dettante i criteri per il controllo delle costruzioni in territorio a rischio sismico. 

Trattandosi, nella fattispecie, di opere abusive per le quali, sembra, non esserci un calcolo 

strutturale, ai fini del conseguimento della sanatoria l'Ufficio Comunale ha, correttamente, 

richiesto la presentazione dell'Attestato di Deposito del calcolo delle strutture ai sensi della 

Legge n. 64/1974. 

A riguardo si riferisce che l'art. 32 della Legge n. 47 del 28 febbraio 1985 "OPERE SU 

AREE SOTTOPOSTE A VINCOLO", recita: 

... ... omissis ... ... 
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< sono suscettibili di sanatoria alla condizioni sotto indicate, le opere insistenti su aree 

vincolate dopo la loro esecuzione e che risultino 

a) in difformità con la Legge n. 64 del 2 febbraio 1974 e successive modificazioni, quando 

possono essere collaudate secondo il quarto comma dell'art. 35 >. 

L'art. 35 della predetta legge, al quarto comma recita: 

... ... omissis ... ... 

< nei casi di non idoneità statica dell'opera, deve altresì essere presentato un progetto di 

adeguamento redatto da un professionista abilitato. In tal caso la certificazione di cui alla 

lettera b) del terzo comma deve essere presentata all'ultimazione dell'intervento di 

adeguamento >. 

Dalle richiamate disposizioni degli artt. 32 e 35 della Legge n. 47/85 deriva che per le 

opere condonate, in quanto realizzate dopo l'apposizione di sismicità del territorio 

comunale, devesi produrre il certificato di idoneità sismica, redatto da professionista 

abilitato, indipendentemente dalla loro volumetria. Nel caso di inidoneità dovrà essere 

predisposto un progetto di adeguamento. 

A riguardo si ipotizza che il costo per una verifica di idoneità sismica, redatta da tecnico 

abilitato, può essere quantificato in €. 1.700,00 (millesettecento/00) per tutti e tre i 

fabbricati condonati, oltre ad accessori fiscali di legge. 

3) Parere per vincolo idrogeologico 

Per quanto attiene al vincolo idrogeologico esistente sull'area ove ricadono i fabbricati 

condonati, va redatta una specifica pratica di svincolo attestante che le opere di scavo per 

la realizzazione delle fondazioni non hanno prodotto dissesti idrogeologici. In base alle 

nuove disposizioni di legge, la figura professionale abilitata al parere di svincolo è il 

geologo. La spesa presuntiva per la redazione della relazione geologica, per la pratica di 
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svincolo e le indagini in situ, può essere quantificata in complessivi €. 1.000,00 (mille/00), 

oltre  ad accessori fiscali di legge. 

4) Esibizione degli originali delle ricevute delle rate dell'oblazione già versata 

In sede di predisposizione della domanda di condono edilizio per il conseguimento della 

sanatoria delle opere abusive, è stata autodeterminata un'oblazione complessiva pari a ex 

£. 2.075.077 (€. 1.077,61) e, all'atto della presentazione della stessa, è stata allegata 

l'attestazione del versamento in conto corrente postale della prima rata dell'oblazione per 

ex £. 775.000 (€. 400,25). Manca l'attestazione del versamento relativo al pagamento 

dell'importo residuale dell'oblazione pari a ex £. 1.300.077 (€. 671,43). 

In ipotesi che l'oblazione autodeterminata non sia stata interamente corrisposta, come 

verosimilmente potrebbe essere, ricorre l'applicazione del dettame dell'art. 39 - 6° comma 

della Legge n. 724 del 23 dicembre 1994, il quale dispone che < i soggetti che hanno 

presentato domanda di concessione o di autorizzazione edilizia in sanatoria ai sensi del 

capo IV della Legge 28 febbraio 1985 n. 47, o loro aventi causa, se non è stata 

interamente corrisposta l'oblazione dovuta ai sensi della stessa legge devono, a pena di 

improcedibilità della domanda, versare, in luogo della somma residua, il triplo della 

differenza tra la somma dovuta e quella versata, in un'unica soluzione entro il 15 dicembre 

1994  ... omissis ...>. 

Da ciò discende che per la definizione della domanda del condono edilizio dovrà essere, 

ancora, corrisposta un'oblazione così determinata: 

- importo residuale dell'oblazione autodeterminata in sede di presentazione della domanda 

(ex £. 1.300.077 pari ad €. 671,43) x 3 = ex £. 3.900.231 pari ad €. 2.014,30; 

- importo derivante dalla maggiore superficie delle opere condonate con il Mod. 47/85 - D 

"OPERE AD USO NON ABITATIVO" 

superficie lorda laboratorio artigiano (8,35x5,66) = mq. 47,26 
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superficie lorda fondi [(2,00x2,00)+(3,10x1,90)] = mq. 4,00 + 5,89 = mq. 9,89 

somma mq. 57,15 

a detrarre mq. 36,94 di superficie già condonata 

differenza superficie mq. 20,21 x £./mq. 11.880 = £. 240.095 pari ad €. 124,00 

Importo complessivo dell'oblazione da versare ad integrazione 

€. 2.014,30 + €. 124,30 = €. 2.138,30; 

oltre agli interessi del 5%, al momento non quantificabili, calcolati per il periodo che va 

dalla data di scadenza del pagamento dell'importo residuale fino al giorno dell'effettivo 

pagamento a saldo. Andranno, altresì, corrisposti gli oneri concessori ai sensi della Legge 

n. 10/1977, al momento non quantificabili dovendoli determinare l'Ufficio in sede di 

definizione della domanda di condono. 

Il totale dei costi presuntivi per il conseguimento della sanatoria dei fabbricati condonati 

ammonta ad €. 6.338,30 oltre ad accessori fiscali ed IVA come per legge. 

5) Sanabilità dei manufatti esistenti e non condonati. 

Per quanto attiene agli altri manufatti esistenti sui ratei di terreno pignorati costituiti: 

< dalla tettoia in aderenza al laboratorio artigiano; dalle due tettoie distaccate dal corpo 

principale dell'abitazione e del laboratorio; dal canile; dalla voliera; dal gazebo; dalla 

cancellata e dai muri di recinzione e di contenimento >,  e per i quali agli atti comunali non 

esiste alcun titolo abilitativo autorizzante la loro costruzione, lo scrivente C.T.U. ritiene di 

dover esplicitare una specifica valutazione di carattere tecnico-urbanistico.  

Per quanto sono i dettami dell'art. 21 - comma 4° - lettere b) e g) del Regolamento 

Regionale n. 2 del 18-02-2015, sono realizzabili mediante Segnalazione Certificata di 

Inizio Attività (S.C.I.A.), "le tettoie; le pergole; i gazebo; i ripostigli; i manufatti per 

barbecue, per somministrazione di alimenti e bevande, per il ricovero di animali domestici 

e da compagnia; per una superficie utile coperta non superiore a 30 metri quadrati e di 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
U

N
A

 G
U

ID
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
78

35
eb

6f
3e

07
b6

99
11

c6
2f

1b
58

4e
f3

3



 11 

altezza non superiore a metri lineari 2,40, di pertinenza di edifici residenziali, per attività 

agrituristiche e servizi", nonché, "le recinzioni, i muri di cinta e le cancellate di qualunque 

tipo che fronteggiano strade o spazi pubblici o recinzioni pertinenziali  di edifici che 

interessino superfici superiori a metri quadrati 3000 ... ... omissis ... ...". 

L'art. 154 - comma 4° della Legge Regionale n. 1 del 21-01-2015, detta le procedure e le 

sanzioni per il conseguimento della sanatoria quanto le opere realizzate in assenza di 

SCIA  o i  difformità da essa, risultino conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente 

sia al momento della loro realizzazione, sia al momento della presentazione della SCIA in 

sanatoria, mediante versamento a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in 

misura doppia ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari a quella prevista 

dagli articoli 130-131-132 della L.R. detta. Nell'ipotesi che il contributo di costruzione non 

sia dovuto, il rilascio della sanatoria è subordinato al pagamento di una somma non 

superiore ad euro seimila e non inferiore ad euro seicento in relazione all'entità 

dell'intervento. 

In forza dei sopra esposti dettami normativi e dalle verifiche effettuate presso l'Ufficio 

Comunale, è sanabile, previo accertamento della conformità alla disciplina Urbanistica ed 

Edilizia vigente al momento della loro realizzazione, < la cancellata d'ingresso alla 

proprietà con i relativi pilastri di sostegno, ed i  muri di contenimento e di recinzione >. 

Tutti gli altri manufatti, in quanto edificati con materiale precario e/o posti all'interno 

dell'area boschiva, non sono sanabili e andranno demoliti. A riguardo si predispone un 

prospetto di indicazione presuntiva dei costi e delle spese afferenti alla sanatoria ordinaria 

e per la demolizione delle opere non sanabili. 

a) Cancellata e pilastri di sostegno, muri di contenimento e di recinzione. 

Sulla base delle  informazioni ricevute dall'Ufficio Comunale, la regolarizzazione 

urbanistica della cancellata d'ingresso alla proprietà con i pilastri laterali di sostegno e, dei 
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 12 

muri in calcestruzzo armato di contenimento del terreno e di recinzione, è percorribile 

adottando l'istituto della sanatoria ordinaria mediante presentazione di Segnalazione 

Certificata di Inizio Attività in sanatoria, i cui costi e spese sono quelli presuntivamente 

sotto indicati:  

- oblazione complessiva €. 1.000,00;  

- diritti comunali di segreteria €. 70,00; 

- spese tecniche per la redazione della SCIA in sanatoria, corredata dall'Asseverazione di  

un tecnico abilitato alla progettazione e dagli elaborati progettuali €. 1.500,00, oltre 

accessori fiscali di legge. 

Costi per il conseguimento della sanatoria ordinaria €. 2.570,00 

b) Manufatti da demolire 

Per la demolizione delle opere e dei manufatti non sanabili, vista la loro precarietà 

strutturale, si ipotizza una spesa complessiva, comprensiva: dell'incidenza della 

manodopera; dell'attrezzatura e dei mezzi meccanici; del carico, del trasporto e dello 

scarico a rifiuto, fino a qualsiasi distanza, del materiale di risulta; pari ad  €. 3.000,00, oltre 

all'incidenza dell'IVA nella percentuale di legge vigente. 

Il totale dei costi e delle spese per il conseguimento della sanatoria ordinaria e per la 

demolizione delle opere non sanabili è pari ad €. 5.570,00 oltre ad IVA come per legge. 

6) Costi di smaltimento delle lastre di eternit costituenti la copertura dell'abitazione e di 

adeguamento dell'impianto fognario alle vigenti normative ARPA. 

Rilevato che la porzione di fabbricato ad uso abitazione ha il manto di copertura formato 

da lastre di cemento amianto (eternit) e, che l'impianto fognario di scarico dei reflui 

domestici non è conforme alle odierne normative dell'Agenzia Regionale Protezione 

Ambiente (ARPA) , si preventivano i costi presuntivi per un intervento di sostituzione delle 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
U

N
A

 G
U

ID
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
78

35
eb

6f
3e

07
b6

99
11

c6
2f

1b
58

4e
f3

3



 13 

lastre di cemento amianto del manto di copertura e, per la realizzazione di un impianto di 

scarico fognario in norma di legge. 

c) SOSTITUZIONE DELLE LASTRE DI CEMENTO-AMIANTO 

ANALISI DEI COSTI: 

- ponteggio ad elementi prefabbricati a cavalletti 

  ml. (7,75+7,75+6,25)x4,23 di altezza = mq. 92,00 x €./mq. 13,90 = €. 1.278.80 

- rimozione e smaltimento lastre di eternit 

  ml. (3,50x7,75)x n. 2 falde = mq. 54,25 x €./mq. 25,00 = €. 1.356,25 

- installazione di nuove lastre di copertura in fibro-cemento 

ml. (3,50x7,75)x n. 2 falde = mq. 54,25 x €./mq. 15,00 = €. 813,75 

sommano €. 3.448,80 

d) IMPIANTO FOGNARIO CON SMALTIMENTO LIQUAMI PER SUB- IRRIGAZIONE DRENATA 

- per scavi e rinterri; per fornitura in opera di pozzetti prefabbricati in cemento in entrata e in uscita dalla 

fossa settica; per fornitura in opera della fossa settica del tipo IMHOFF; per fornitura in opera di tubi di 

scarico a giunti perdenti; per formazione di vespaio con pietrisco a media pezzatura; a corpo €. 3.000,00 

Totale dei costi per la sostituzione delle lastre di eternit e per realizzazione di nuovo 

impianto di smaltimento dei reflui domestico €. 6.448,80 oltre ad IVA come per legge. 

Riepilogo dei Costi 

- costi per la definizione del condono edilizio                                                     €.    6.338,30 

- costi per la sanatoria delle opere non condonate e per la demolizione di quelle non  

   sanabili                                                                                                            €.    5.570,00 

- costi per la rimozione e lo smaltimento delle lastre di eternit e per nuovo impianto  

   fognario                                                                                                           €.    6.448,80 

TOTALE DEI COSTI PREVENTIVATI €. 18.357,10 oltre ad accessori fiscale ed IVA 

come per legge. 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
U

N
A

 G
U

ID
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
78

35
eb

6f
3e

07
b6

99
11

c6
2f

1b
58

4e
f3

3



 14 

Esperite le indagini sopra riferite, ai fini della vendita dei beni immobili pignorati, si rimanda 

a quanto descritto nell'allegato fascicolo separato. 

Il C.T.U. 

geom. Guido Luna  
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FASCICOLO DESCRITTIVO RELATIVO AI BENI IMMOBILI PIGNORATI DA PORRE IN 

VENDITA A LOTTO UNICO 

DESCRIZIONE DEI BENI 

I beni immobili pignorati sono ubicati nel Comune di Spoleto alla località Icciano, in zona 

periferica e ad una distanza di circa 15 chilometri dal capoluogo comunale. 

Sono costituiti da due ratei di terreno agricolo formanti un unico appezzamento, sopra al 

quale sono stati edificati tre fabbricati rispettivamente ad uso abitazione, a laboratorio 

artigiano, a fondo-magazzino, il tutto posto a confine con: strada comunale per Icciano, 

fosso Martino, Tuzi, salvo altri. 

Da quanto rilevato l'intero compendio immobiliare è in uso esclusivo all'esecutata sig.ra 

Roscini Simonetta. 

I due ratei di terreno, in base alla classificazione del vigente Piano Regolatore Generale, 

hanno la destinazione urbanistica < parte a bosco e parte a zona EN - Agricola di Valore 

Naturalistico Ambientale >.  

Sono censiti nel vigente catasto rustico del Comune di Spoleto al 

- FOGLIO 211 PARTICELLA 679 - qualità Pascolo Cespugliato - classe unica - 

superficie Ha 0,4056 - R.D. €. 1,18 R.A. €. 0,84; 

intestato catastalmente a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà 

per 1000/1000; 

- FOGLIO 211 PARTICELLA 680 - qualità Ente Urbano - superficie Ha 0,1977 senza  

   redditi. 

Quest'ultimo rateo è, altresì, censito nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto 

al FOGLIO 211 PARTICELLA 680 quale Bene Comune non censibile. 

I fabbricati comprendono: 
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a) una porzione ad uso abitazione ad un solo piano fuori terra, formata da un monolocale 

con angolo cottura e bagno. 

Da quanto, visivamente, si è potuto accertare, la struttura portante è realizzata con 

pilastrature e travature in profilati di acciaio; la tamponatura è a blocchi di cemento lasciati 

a vista all'esterno e intonacati nella parte interna; la copertura, a doppia falda inclinata, è 

realizzata con capriate in profilati di acciaio e soprastanti lastre di cemento-amianto 

(eternit) quale manto di copertura; i canali di gronda e i discendenti pluviali sono in lamiera 

zincata. Le opere di rifinitura interne sono di qualità economica ed in particolare: 

le pareti sono intonacate con malta cementizia lisciata e, nella parte basale di esse, è 

stata realizzata zoccolatura a perlinato verticale in legno di abete; la pavimentazione è a 

mattonelle di monocottura; esiste controsoffitto a pannelli di lamiera verniciata; gli infissi 

della porta d'ingresso e delle finestre sono in ferro sui quali è installato vetro semplice; il 

servizio igienico ha le pareti rivestite a mattonelle di maiolica fino all'altezza di metri 2,00 

mentre la rimanente superficie è intonacata con malta cementizia lisciata; gli apparecchi 

sanitari, in porcellana bianca, sono costituiti da lavabo con colonna, bidet, vaso igienico 

con cassetta scaricatrice esterna; la rubinetteria è in ottone cromato; l'impianto idrico è 

realizzato sottotraccia e, per informazione fornita dall'esecutata presente al sopralluogo, è 

allacciato al pubblico acquedotto; l'impianto fognario recapita in una fossa settica posta nel 

lato destro con riferimento alla porta d'ingresso all'abitazione e, per come è realizzato, non 

è conforme a quelle che sono le vigenti normative dettate dall'Agenzia Regionale 

Protezione Ambiente (ARPA), per cui dovrà essere adeguato mediante installazione di 

fossa IMHOFF e dispersione nel terreno per sub irrigazione drenata ovvero, allacciato alla 

pubblica fognatura in quanto esistente. In ordine ai costi di adeguamento si rimanda a 

quanto descritto nella relazione che precede; l'impianto elettrico e di illuminazione non è 

realizzato sottotraccia ma in superficie ed i cavi sono alloggiati all'interno di canaline in 
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PVC a vista; l'impianto di riscaldamento è formato da un unico ventil-convettore ad aria 

alimentato elettricamente. 

N.B.) Per quanto attiene all'impianto elettrico e di riscaldamento non esiste certificazione di 

conformità. Da una visiva indagine ispettiva entrambi non rispettano i requisiti di 

conformità. 

La porzione immobiliare è censita nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  

FOGLIO 211 PARTICELLA 689 - Catg. A/3 - classe 2 - vani 2,5 - R.C. €. 116,20 - piano 

terra; intestata catastalmente a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 

proprietà per 1/1. 

b) una porzione ad uso laboratorio artigiano formata da un unico locale al piano terra. 

Da quanto, visivamente, si è potuto accertare la struttura portante è realizzata con profilati 

in acciaio tamponata con pannellature in lamiera; la copertura, a doppia falda inclinata, è 

realizzata con capriate in profilati di acciaio e soprastanti pannelli in lamiera formanti il 

manto di copertura; i canali di gronda e i discendenti pluviali sono in lamiera zincata; gli 

infissi delle aperture delle porte sono in ferro e, in ferro con vetro semplice quelli delle 

finestre; la pavimentazione interna è a massetto cementizio lisciato. Esiste l'impianto 

elettrico e di illuminazione e, da un'ispezione visiva non è conforme alle vigenti norme in 

materia. 

La porzione immobiliare è censita nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  

FOGLIO 211 PARTICELLA 687 - Catg. C/3 - classe 1 - mq. 29 - R.C. €. 64,40 - piano 

terra; intestata catastalmente a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 

proprietà per 1/1. 

c) un manufatto distaccato ad uso fondo-magazzino ad un solo piano terra, formato da 

due locali aderenti tra loro. Da quanto, visivamente, si è potuto accertare, uno ha la 

struttura realizzata in muratura di blocchi di cemento e copertura a solaio piano; gli infissi 
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delle aperture di porta sono in ferro verniciato; l'altezza utile interna è di metri 1,75. L'altro 

è realizzato con struttura in ferro e tamponatura con pannelli di lamiera ondulata; l'altezza 

utile interna è di metri 1,80 minima e metri 2,00 massima. 

 L'unità immobiliare è censita nel vigente catasto fabbricati del Comune di Spoleto al  

FOGLIO 211 PARTICELLA 683 - Catg. C/2 - classe 1 - mq. 8 - R.C. €. 10,33 - piano 

terra; intestata catastalmente a Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952 

proprietà per 1/1. 

VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI 

Dalla consultazione della relazione notarile allegata al fascicolo del creditore procedente e 

dalla certificazione, richiesta dallo sottoscritto C.T.U., rilasciata dalla Conservatoria dei 

RR.II. di Spoleto, risultano pubblicate le seguenti formalita da cancellare all'atto del 

trasferimento del lotto all'acquirente. 

1) ISCRIZIONE del 26-05-2008 n. 650 di formalità 

Natura dell'atto 

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

Soggetti a favore 

CASSA DI RISPARMIO di SPOLETO spa cod. fisc. 01943160547 per 1/1 diritti di  

                                                             proprietà 

Soggetti contro 

MONTEVERDE LINO nato a Spoleto il 28-04-1956 cod. fisc. MNTLNI56D28I921G 

                                    per 1/2 di proprietà in regime di comunione legale dei beni con  

                                    Roscini Simonetta 

ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 cod. fisc. RSCSNT52T43I921D 

                                      per 1/2 di proprietà in regime di comunione legale dei beni con  

                                      Monteverde Lino 
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Unità negoziale  

Catasto fabbricati Spoleto: Foglio 211 Particella 689 - Catg. A/3 - vani 2,5 (loc. Icciano); 

                                            Foglio 211 Particella 683 - Catg. C/2 - mq. 8    (loc. Icciano); 

                                            Foglio 211 Particella 687 - Catg. C/3 - mq. 29 (loc. Icciano); 

Catasto terreni Spoleto:      Foglio 211 Particella 679 - Ha 0,4056 (loc. Icciano); 

                                            Foglio 211 Particella 680 - Ha 0,1977 (loc. Icciano) 

 

2) ISCRIZIONE del 01-12-2008 n. 1416 di formalità 

Natura dell'atto 

Ipoteca legale ai sensi dell'art. 77 DPR 602/73 e D. Lgs 46/99 

Soggetti a favore 

EQUITALIA PERUGIA spa - Sede di Foligno cod. fisc. 01752500544 per 1/2 diritti di  

                                                             proprietà 

Soggetti contro 

MONTEVERDE LINO nato a Spoleto il 28-04-1956 cod. fisc. MNTLNI56D28I921G 

                                    per 1/2 di proprietà  

Unità negoziale  

Catasto fabbricati Spoleto: Foglio 211 Particella 689 - Catg. A/3 - vani 2,5 (Abitazione di  

                                                                                       tipo economico); 

                                            Foglio 211 Particella 683 - Catg. C/2 - mq. 8 (magazzini e  

                                                                                       locali di deposito); 

                                            Foglio 211 Particella 687 - Catg. C/3 - mq. 29 (laboratorio per  

                                                                                       arti e mestieri); 

Catasto terreni Spoleto:      Foglio 211 Particella 679 
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3) TRASCRIZIONE del 08-11-2013 n. 3217 di formalità 

Natura dell'atto 

Atto esecutivo o cautelare derivante da verbale di pignoramento immobili 

Soggetti a favore 

CASSE DI RISPARMIO dell'UMBRIA spa cod. fisc. 01943160547 per 1/1 diritti di  

                                                             proprietà 

Soggetti contro 

ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 cod. fisc. RSCSNT52T43I921D 

                                      per 2/3 diritti di proprietà 

MONTEVERDE MELISSA nata a Spoleto il 23-06-1983 cod. fisc. MNTMSS83H63I921O 

                                      per 1/6 diritti di proprietà 

MONTEVERDE MICHELE nato a Spoleto il 22-02-1981 cod. fisc. MNTMHL81B22I921N 

                                      per 1/6 diritti di proprietà 

Unità negoziale  

Catasto fabbricati Spoleto: Foglio 211 Particella 689 - Catg. A/3; 

                                            Foglio 211 Particella 683 - Catg. C/2; 

                                            Foglio 211 Particella 687 - Catg. C/3; 

Catasto terreni Spoleto:      Foglio 211 Particella 679 

                                            Foglio 211 Particella 680 

 

Le descritte formalità gravanti sui beni pignorati verranno cancellate a carico della 

procedura i cui costi di cancellazione, come da informazioni fornite dalla Conservatoria dei 

RR.II. di Spoleto, ammontano a complessivi €. 826,63, così determinati: 

- quanto ad €. 200,00 per la cancellazione dell'iscrizione ipotecaria del 26-05-2008 n. 650  

  di formalità contro Roscini Simonetta e Monteverde Lino; 
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- quanto ad €. 332,63 per la cancellazione dell'iscrizione ipotecaria del 01-12-2008 n. 1416  

   di formalità contro Monteverde Lino; 

- quanto ad €. 294,00 per la cancellazione della trascrizione del 08-11-2013 n. 3217 di  

   formalità contro Roscini Simonetta, Monteverde Melissa, Monteverde Michele. 

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' DEI BENI RIFERITA ALL'ULTIMO VENTENNIO 

Dalla consultazione della documentazione trascritta presso la Conservatoria dei RR.II. 

riferita all'ultimo ventennio, per gli immobili pignorati risultano intervenuti i seguenti 

passaggi legali di trasferimento della proprietà. 

1) NOTA DI TRASCRIZIONE  del 30-07-1980 n. 2019 di formalità  

dell'atto di compravendita a rogito notaio Angelini Rota del 10-07-1980 repertorio n. 

41531/6003, mediante il quale le signore Calabresi Evelina, Calabresi Teresa e Cogna 

Enrichetta, ciascuna per i propri diritti e tutte per l'intero, vendevano alla sig.ra Roscini 

Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1952, "terreno agricolo sito in Spoleto alla loc. Icciano 

della superficie di Ha 0,4440, confinante con strada, fosso, ferrovia, residua proprietà, 

Tulli, salvo altri, riportato nel C.T. al Foglio 211 Particelle 86 - 66 già 66/a per Ha 04440 

con redditi globali da definirsi". 

2) NOTA DI TRASCRIZIONE del 21-10-1981 n. 2447 di formalità 

dell'atto di compravendita a rogito notaio Angelini Rota del 05-10-1981 repertorio n. 

46060/6788, mediante il quale i sigg. Tulli Pietro e Tulli Sandro vendevano alla sig.ra 

Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-1956, "piccola rata di terreno costituente la 

scarpata della strada comunale per Icciano, della superficie di mq. 1300, confinante con 

strada per più lati, acquirente, salvo altri, riportata nel C.T. al Foglio 211 Particella n. 65-

85-154 già 87/b per mq. 1300 con redditi globali da definirsi".  

3) NOTA DI TRASCRIZIONE del 26-02-2002 n. 655 di formalità 
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dell'atto pubblico a rogito notaio Angelini Rota del 16-01-2002 repertorio 146182, mediante 

il quale il Comune di Spoleto trasferiva in permuta alla sig.ra Roscini Simonetta nata a 

Spoleto il 03-12-1952 in proprietà per 1/1 il terreno sito in Spoleto alla loc. Icciano, distinto 

nel C.T. al Foglio 211 Particella 172 per Ha 0,0440. Ai sensi della Legge n. 151/75 Roscini 

Simonetta dichiarava di essere coniugata in regime di comunione legale dei beni. 

4) A seguito della morte del sig. Monteverde Lino nato a Spoleto il 28-04-1956 (coniuge della 

sig.ra Roscini Simonetta) deceduto in Spoleto il 23-10-2011 senza lasciare testamento, i 

chiamati all'eredità risultavano essere il coniuge Roscini Simonetta nata a Spoleto il 03-12-

1952 e i due figli Monteverde Melissa nata a Spoleto il 23-06-1983 e Monteverde Michele 

nato a Spoleto il 22-02-1982, i quali, con atto del 11-10-2012 n. 394/12 R.V.G. e n. 

3846/12 di cronologico, n. 77/12 Reg. Succ. Parte 2°, n. 693 di repertorio, registrato 

all'Agenzia delle Entrate di Perugia - Ufficio di Spoleto il 17-10-2012 al n. 676, 

rinunciavano all'eredità del de cuius. 

Dalla consultazione della documentazione storico-catastale, per gli immobili pignorati 

risulta la seguente situazione dell'intestazione catastale. 

TERRENO FOGLIO 211 PARTICELLA 679 

Il rateo di terreno contraddistinto nel C.T. al Foglio 211 con la particella 679 trae origine 

dal mappale 65. 

Passaggi intervenuti 

a) Alla data del 26-11-1975, i dati derivanti dall'impianto meccanografico danno quale 

situazione degli intestati: 

"CURIA ARCIVESCOVILE DI SPOLETO PER CONVITTO ORFANI COMUNE DI 

SPOLETO" fino alla data del 05-10-1981" 

a₁) Alla data del 05-10-1981 la situazione degli intestati è: 
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"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000 fino alla 

data del 25-07-2007" - [dati derivanti da Istrumento  (atto pubblico) del 05-10-1981 - voltura n. 328085 - 

rep. 46060 - rogante Angelini Rota - Registrazione Spoleto n. 1667 del 20-10-1981]  

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 65 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 0,0420 

- R.D. €. 0,12 R.A. €. 0,09 

a₂) Alla data del 25-07-2007 la situazione degli intestati è: 

"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000" - [dati 

derivanti da frazionamento del 25-07-2007 n. 401013.1/2007 in atti dal 25-07-2007 (protocollo n. PG 

041013)] 

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 679 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 

0,0411 - R.D. €. 0,12 R.A. €. 0,08 

Nella variazione sono stati soppressi i mappali:  

foglio 211 particelle 65-66-85-86-172; 

Sono stati inoltre variati i mappali: 

foglio 211 particelle 680-681-682-683-684-685-686-687-688-689-690-691-692-693-694. 

a₃) Alla data del 25-07-2007 la situazione degli intestati è: 

"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000" - [dati 

derivanti da Tabella di variazione del 25-07-2007 n. 401013.1/2007 in atti dal 25-07-2007 (protocollo n. PG 

041013)] 

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 679 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 

0,4056 - R.D. €. 1,18 R.A. €. 0,84 (comprende le particelle 681-684-685-691-692-693-154)  

Nella variazione sono stati soppressi i mappali:  

F
irm

at
o 

D
a:

 L
U

N
A

 G
U

ID
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
78

35
eb

6f
3e

07
b6

99
11

c6
2f

1b
58

4e
f3

3

Piergiorgio
Casella di testo
-----------------------------------------------------------------------------------------------


Piergiorgio
Casella di testo
--------------------------------------------------------------------------------------------------


Piergiorgio
Casella di testo
--------------------------------------------------------------------------------------------------




 24 

foglio 211 particelle 681-684-685-691-692-694-154-682-686-688-693-690 

TERRENO FOGLIO 211 PARTICELLA 680 

Il rateo di terreno contraddistinto nel C.T. al Foglio 211 con la particella 680 trae origine 

dal mappale 65. 

Passaggi intervenuti 

b) Alla data del 26-11-1975, i dati derivanti dall'impianto meccanografico danno quale 

situazione degli intestati: 

"CURIA ARCIVESCOVILE DI SPOLETO PER CONVITTO ORFANI COMUNE DI 

SPOLETO" fino alla data del 05-10-1981" 

b₁) Alla data del 05-10-1981 la situazione degli intestati è: 

"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000 fino alla 

data del 25-07-2007" - [dati derivanti da Istrumento  (atto pubblico) del 05-10-1981 - voltura n. 328085 - 

rep. 46060 - rogante Angelini Rota - Registrazione Spoleto n. 1667 del 20-10-1981]  

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 65 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 0,0420 

- R.D. €. 0,12 R.A. €. 0,09 

b₂) Alla data del 25-07-2007 la situazione degli intestati è: 

"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000" - [dati 

derivanti da frazionamento del 25-07-2007 n. 401013.1/2007 in atti dal 25-07-2007 (protocollo n. PG 

041013)] 

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 680 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 

0,0009 - R.D. €. 0,01 R.A. €. 0,01 

Nella variazione sono stati soppressi i mappali:  

foglio 211 particelle 65-66-85-86-172; 
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Sono stati inoltre variati i mappali: 

foglio 211 particelle 679-681-682-683-684-685-686-687-688-689-690-691-692-693-694. 

b₃) Alla data del 25-07-2007 la situazione degli intestati è: 

"ROSCINI SIMONETTA nata a Spoleto il 03-12-1952 proprietà per 1000/1000" - [dati 

derivanti da Tabella di variazione del 25-07-2007 n. 401013.1/2007 in atti dal 25-07-2007 (protocollo n. PG 

041013)] 

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 680 - pascolo cespugliato - classe unica - superficie Ha 

0,1977 - R.D. €. 0,58 R.A. €. 0,41 

Nella variazione sono stati soppressi i mappali:  

foglio 211 particelle 681-684-685-691-692-694-154-682-686-688-693-690 

Sono stati inoltre variati i mappali: 

foglio 211 particelle 679-687 

b₄) Alla data del 25-07-2007 la situazione degli intestati è: 

"AREA DI ENTI URBANI E PROMISCUI" 

e la situazione dell'immobile è: 

FOGLIO 211 PARTICELLA 680 - Ente Urbano - superficie Ha 0,1977 senza redditi 

(dati derivanti da tipo mappale del 25-07-2007 n. 401013.1/2007 in atti dal 25-07-2007 (protocollo n. PG 

0401013) 

Sono stati inoltre variati i mappali: 

foglio 211 particelle 687-683-689 

UNITA' IMMOBILIARE URBANA FOGLIO 211 PARTICELLA 689 

L'unità immobiliare urbana distinta in catasto fabbricati al Foglio 211 particella 689, è 

originata per costituzione, giusta dichiarazione del 17-12-2007 n. 8016.1/2007 (protocollo n. 0638003) 

in atti dal 17-12-2007. Il terreno quale area di sedime del fabbricato, identificato al Foglio 211 
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mappale 689, è di qualità Ente Urbano di mq. 48, derivante per frazionamento e tipo 

mappale n. 401013.1/2007 del 25-07-2007. 

UNITA' IMMOBILIARE URBANA FOGLIO 211 PARTICELLA 683 

L'unità immobiliare urbana distinta in catasto fabbricati al Foglio 211 particella 683, è 

originata per costituzione, giusta dichiarazione del 17-12-2007 n. 8016.1/2007 (protocollo n. 0638003) 

in atti dal 17-12-2007. Il terreno quale area di sedime del fabbricato, identificato al Foglio 211 

mappale 683, è di qualità Ente Urbano di mq. 10, derivante per frazionamento e tipo 

mappale n. 401013.1/2007 del 25-07-2007. 

UNITA' IMMOBILIARE URBANA FOGLIO 211 PARTICELLA 687 

L'unità immobiliare urbana distinta in catasto fabbricati al Foglio 211 particella 687, è 

originata per costituzione, giusta dichiarazione del 17-12-2007 n. 8016.1/2007 (protocollo n. 0638003) 

in atti dal 17-12-2007. Il terreno quale area di sedime del fabbricato, identificato al Foglio 211 

mappale 687, è di qualità Ente Urbano di mq. 29, derivante per frazionamento e tipo 

mappale n. 401013.1/2007 del 25-07-2007. 

Risultanze dell'accertamento della proprietà 

La consultazione della documentazione trascritta presso la Conservatoria dei RR.II. di 

Spoleto e di quella storico-catastale afferente agli immobili staggiti, ha portato ad accertare 

che la proprietà di essi appartiene all'esecutata sig.ra  Roscini Simonetta nata a Spoleto il 

03-12-1952 per la quota di 1/2 (un mezzo) per averne fatto acquisto, in forza di titoli 

legittimi regolarmente trascritti, nello stato di comunione legale dei beni con il coniuge 

sig. Monteverde Lino, ancorché costituitasi in nome proprio negli di trasferimento della 

proprietà.  

Il sig. Monteverde Lino è deceduto a Spoleto il 23-10-2011 senza lasciare testamento, 

pertanto l'eredità dei cespiti si è devoluta per legge ma, alla quale, il coniuge Roscini 

Simonetta e i figli Monteverde Melissa e Monteverde Michele vi hanno espressamente 
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rinunciato. Ad oggi, risultando non trascritta alcuna dichiarazione di successione in morte 

di Monteverde Lino, la sua quota di eredità è giacente. 

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI 

Esperita la ricognizione ispettiva negli immobili staggiti e, acquisito ogni altro elemento 

utile per poter attribuire un valore economico ai beni immobili, il C.T.U. ritiene, 

preliminarmente, di dover riferire che il giudizio di stima, che andrà a formulare, atterrà alla 

determinazione del più probabile valore venale dei beni e non a quello di mercato atteso 

che, quest'ultimo, data la sua fluttuanza nel tempo per essere agganciato a quella che in 

economia è definita la legge della domanda e dell'offerta, non ci darebbe, in un momento 

di congiuntura del mercato immobiliare com'è quello attuale, il reale valore degli immobili. 

Nella determinazione del valore venale ci si atterrà, dunque, alla considerazione di 

elementi di valutazione oggettivi e stabili, non comprendendo, pertanto, considerazioni 

afferenti a circostanze momentanee o particolari. 

Il procedimento di stima seguito è quello comparativo con immobili similari e, quale 

parametro per esprimere il giudizio di stima, è stato preso a riferimento la superficie utile 

per i fabbricati e la superficie catastale per i terreni. 

Nel prospetto sottostante vengono riportate quelle che sono le superfici utili di ciascun 

fabbricato e le superficie catastale dei terreni depurata della superficie costituente l'area di 

sedime dei fabbricati. 

Prospetto di rappresentazione delle superfici da utilizzare per la determinazione del 

giudizio di stima 

1) Fabbricato di abitazione 

- monolocale  

  (7,46x4,05)+(1,93x6,09) = mq. 30,21+11,75 = mq. 41,96 

- bagno  
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  (1,22x1,82) = mq. 2,22 

  sommano mq. 44,18 

2) Fabbricato destinato a laboratorio artigiano 

  (5,56x8,30) = mq. 46,15 

3) Fabbricato destinato a fondo-magazzino 

  locale con struttura in muratura (1,50x2,70) = mq. 4,05 

  locale con struttura in ferro (1,96x1,98) = mq. 3,88 

4) Terreni agricoli 

  a) "Foglio 211 Particella 679" 

   superficie catastale mq. 4056,00 

  b) "Foglio 211 Particella 680  

   superficie catastale mq. 1977,00 

   a detrarre aree di sedime dei fabbricati 

  - abitazione (7,75x6,25) = mq. 48,43 

  - laboratorio (8,35x5,66) = mq. 47,26 

  - fondi [(2,00x2,00)+(1,90x3,10)] = mq. 4,00+5,89 = mq. 9,89 

    sommano mq. 105,58 

  superficie catastale decurtata dell'area di sedime dei fabbricati: 

  mq. 1977,00 - mq. 105,58 = mq. 1871,42 

  Totale superficie catastale decurtata dell'area di sedime dei fabbricati mq. 5927,42 

Determinazione del giudizio di stima 

Per esprimere il giudizio di stima, a supporto di quello che sono le conoscenze estimative 

personali, ai fini di una puntuale e corretta determinazione delle quotazioni al metro 

quadrato della superficie utile dei fabbricati e della superficie catastale dei terreni, il 

sottoscritto C.T.U. ha proceduto alla consultazione della "Banca dati delle quotazioni 
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immobiliari dell'Agenzia delle Entrate" nonché assunto informazioni presso accreditate 

Agenzie Immobiliari operanti nella città di Spoleto. 

Valore di stima 

Fabbricati 

- abitazione 

  superficie utile mq. 44,18 x €./mq. 700,00 = €. 30.926,00 

- laboratorio artigiano 

  superficie utile mq.46,15 x €./mq. 300,00 = €. 13.845,00 

- fondi-magazzini 

  superficie utile locale con struttura in muratura mq. 4,05 x €./mq. 150,00 = €. 607,50 

  superficie utile locale con struttura in ferro mq. 3,88 x €./mq. 80,00 = €. 310,40 

 Terreno agricolo e boschivo 

  superficie catastale al netto dell'area di sedime dei fabbricati  

  mq. 5927,42 x €./mq. 2,50 = €. 14.818,55 

Valore di stima dei fabbricati e del terreno €. 60.507,45 

Importo detrazione del 5% per importo annuo spese di manutenzione, imposte e tasse 

€. 60.507,45 x 5% = €. 3.025,37 

Il valore venale degli immobili è pari ad €. 57.482,08 (€. 60.507,45 valore di stima - €. 3.025,37 

importo per manutenzione, imposte e tasse). 

Sulla base del determinato valore venale di stima dei beni, ai fini della determinazione di 

quello che è il valore delle singole quote pignorate a carico di Roscini Simonetta (quota di 

2/3), Monteverde Melissa (quota di 1/6), Monteverde Michele (quota di 1/6), così come 

indicato nell'atto di pignoramento immobiliare, dovrà farsi specifico riferimento in ordine a 

quanto accertato dallo scrivente C.T.U. circa l'eredità giacente in morte di Monteverde 
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Lino, del quale i soggetti esecutati sono eredi legittimi in virtù dello stato di comunione 

legale dei beni in cui il de cuius si trovava in vita con il coniuge Roscini Simonetta. 

A riguardo vengono predisposti due distinti prospetti valutativi che tengono conto, il primo 

di quanto è indicato nell'atto di pignoramento immobiliare, il secondo della rinuncia 

all'eredità da parte degli esecutati. 

I° prospetto valutativo eseguito sulla base dell'atto di pignoramento immobiliare 

Valore di stima €. 57.482,08 

- valore quota di 2/3 di spettanza a Roscini Simonetta €. 38.321,39 

- valore quota di 1/6 di spettanza a Monteverde Melissa €. 9.580,35 

- valore quota di 1/6 di spettanza a Monteverde Michela €. 9.580,34 

II° prospetto valutativo eseguito sulla base della rinuncia alla quota di eredità di 

Monteverde Lino 

Valore di stima €. 57.482,08 

- valore quota di 1/2 di spettanza a Roscini Simonetta €. 28.741,04 

- valore quota di 1/2 di spettanza a Monteverde Lino per comunione legale dei beni   

  €.28.741,04 eredità giacente. 

Ad evasione del mandato conferito si resta a disposizione dell'Ecc.mo Giudice 

dell'Esecuzione per ogni eventuale integrazione e chiarimento. 

Spoleto 30 novembre 2015 

Il C.T.U. 

geom. Guido Luna 
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