
 

 

 

 

CESPITE n. 13 

Via Bracciano 

 

 

 

 



 
Trattasi di un terreno con soprastante fabbricato  in fase iniziale di edificazione, il cui progetto 

prevede la realizzazione di un edificio su quattro livelli , di cui uno interrato ad uso garage, fondi e 

corsia di manovra e gli altri tre ad uso residenziale . Per quanto riguarda il secondo piano , gran 

parte  è destinata a sottotetto non abitabile e soltanto per una piccola porzione ne è prevista 

l’utilizzazione , come zona notte di due unità abitative con ingresso al piano sottostante. 

 

L’area interessata ha una superficie di mq.2.249 posta in Località Matigge, Via Bracciano. 

 

PREMESSO che: 

- La zona urbanistica interessata dal predetto intervento, al momento del rilascio del Permesso a 

Costruire, anno 2008 era di tipo residenziale B/2, con indice di edificabilità di Mc.1,5/ Mq. pertanto 

la volumetria assentita era la seguente: 

- Foglio 20 Part. 1471, mq.2.249,00 di proprietà C.&M. Edilizia, mq. 2.249x1,5= mc. 3.373,50 

- Foglio 20 Part. 1472, mq.  571,00 di proprietà Nocchi Aldo mq. 571x1,5 =mc. 856,50     

(Volumetria  ceduta alla C.&M. Edilizia con atto a rogito Notaio   Elisabetta Carbonari in data 

24/04/2008, Rep.N. 6985, Racc. 2888, debitamente registrato e trascritto a Spoleto  il 02-05-2008 

al n. 1435 del Reg. Part.   

 

- Il progetto   autorizzato con Permesso a Costruire n. 814 del 23/12/2008, prot. 177/2008,  

rilasciato a  C.&M. Edilizia SAS di Ceccucci  & C. per la costruzione di un edificio residenziale 

plurifamiliare, prevedendo  la costruzione di n. 14 alloggi di diversa superficie. 

In data 18/04/2013  è stato richiesto al Comune di Trevi il rinnovo per il completamento dei lavori. 

In data 09/05/2013 il Comune di Trevi risponde facendo presente che occorre produrre adeguata 

pratica edilizia per il completamento delle opere non realizzate avendo cura di produrre tutta la 

documentazione necessaria al riguardo, in particolare dovranno essere regolarizzate tutte le rate 

degli oneri concessori  relativi al progetto originario, oramai scadute. 

In data 29/05/2013 il geometra Ceccucci Emilio in qualità di progettista, risponde al Comune di 

Trevi producendo varia documentazione, tranne la regolarizzazione di tutte le rate degli oneri 

Concessori. Il rinnovo della Concessione Edilizia non è stato mai rilasciato.  

 

- La struttura portante prevista è in c.a. (parzialmente realizzata), tamponata con blocchi termici, la 

copertura da realizzata a due falde con sporti di gronda in zampini in legno e pianelle antichizzate. 

Le finiture esterne saranno realizzate con manto di copertura con tegol coppo antichizzato, intonaco 

esterno con strato finale di tonachino a calce del colore  naturale delle terre, infissi esterni in legno 

con persiane, canali di gronda e pluviali in rame. 

 

- Allo stato attuale risulta edificata una porzione  della struttura, corrispondente ad uno dei due 

corpi laterali, limitatamente al piano interrato e la pilastratura del piano terra, per una superficie 

complessiva di circa 225 mq. lordi, come risulta dall’allegata documentazione fotografica e 

planimetria raffigurante lo stato dei luoghi Devono essere invece realizzati completamente l’altro 

corpo laterale e quello centrale. 

Da una stima sommaria si può concludere che è stata realizzato il 5% dello scheletro fuori terra di 

quello complessivamente previsto ed il 20% di quello interrato. 

 

- Oggi come riportato nel  Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 17/01/2024 n. 6 

dal Comune di Trevi è stata approvata una Variante al P.R.G. (  Parte Strutturale Approvato con 

D.C.C. n. 17 del 25/10/2016 )  e (Parte Operativa Approvato con D.C.C. n. 24 dell’11/06/2019 )  

con la quale l’area è stata trasformata in zona VPR- aree di verde privato, pertanto inedificabile.  

A tale proposito è stata presentata nell’Ottobre del 2023, dal dott. Marco Silvestrini  istanza urgente 

al Comune di Trevi, manifestando interesse per  aggiornamento delle previsione del P.R.G., istanza 



sollecitata con nota, in data 18/07/2024. A seguito di ulteriore sollecito svolto dal dott. Silvestrini,   

in data 20-09-2024,  il Comune di Trevi,  tramite il Responsabile dell’Area Urbanistica Dott. Arch. 

Stefania Bettini, emetteva un  comunicato, che si allega,  il cui contenuto si può riassumere come di 

seguito : “visto il numero e la complessità delle istanze pervenute a seguito del medesimo 

avviso, questo Ufficio sta valutando le diverse situazioni che saranno poi presentate 

completate l’istruttoria ed acquisiti tutti i pareri di rito degli altri Enti competenti, al 

Consiglio Comunale” . 
 

- A riguardo delle problematiche strutturali accertate dal sottoscritto, è stato incaricato per la 

relativa verifica, l’ing. Francesco Mangani, il quale in data 17/07/2024, ha presentato una relazione 

che si allega, nella quale, sostanzialmente ritiene causa il livello di degrado raggiunto delle 

strutture, la possibilità di demolire quanto edificato, a fronte di un costo stimato di circa 25.000,00 

Euro oltre IVA ed oneri di legge. 
 

 TUTTO CIO’ PREMESSO  

 

 Sollecitato dalla Dott.  Sara Trabalza a “depositare un elaborato  ai valori attuali,  indipenden-

temente dal cambio di destinazione” lo scrivente riferisce quanto segue.  

 

Trattasi di un terreno con soprastante fabbricato  in fase iniziale di edificazione, della superficie di 

mq.2.249 posta in Località Matigge, Via Bracciano, prossimo alla vecchia Via Flaminia e 

raggiungibile dalla via pubblica percorrendo una strada privata. 

 
Si Segnala  

- Passaggio  costituito ( a carico del terreno sito in Trevi Fraz. Matigge, Via Bracciano censito al Catasto 

Terreni di detto Comune Foglio 20 p.lle 930 e 446 ed a favore della detta p.lla 1471 e dei fabbricati che ivi 

verranno realizzati costituita con atto a mio rogito in data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. N. 2888, 

debitamente registrato e trascritto a Spoleto il 2 Maggio 2008 al n. 1434 del Reg. Part. 

 

- Cessione di volumetria a carico del terreno sito in Trevi Fraz. Matigge, Via Bracciano censito al Catasto 

Terreni di detto Comune Foglio 20 p.lle 1472 ed a favore della detta p.lla 1471 e dei fabbricati che ivi 

verranno realizzati costituita con atto a mio rogito in data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. N. 2888, 

debitamente registrato e trascritto a Spoleto il 2 Maggio 2008 al n. 1435 del Reg. Part. 
 

Oggi come sopra ampliamente  riferito, essendo l’area su cui è stato parzialmente edificato il 

fabbricato  “Zona VPR- aree di verde privato” e quindi inedificabile, .  

 
 INDIVIDUAZIONE CATASTALE :   

 

CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI  TREVI 

 

FOGLIO PART. QUALITA’ CLASSE MQ. R.D.  € R.A.  € 
20 1471 Seminativo arborato 3 2.249,00 9,87 9,87 

 

CERTIFICAZIONI 

 DESCRIZIONE  DATA 

PRESENTAZIONE 
NOTE 

Relazione Struttura Ultimata   

Collaudo statico   

Chiusura lavori ai fini urbanistici        

Agibilità   

Classe Energetica    

 



 

 

 

TABELLA RIEPILOGATIVA  STIMA DEGLI IMMOBILI  

TERRENO  AREE  DI VERDE 

PRIVATO 
   mq. 2.249,00x€. 7,00  

     

 + €. 15.743,00        

VOLUMETRIA  ASSENTITA      “                             “  “                   “ 

COSTO DEMOLIZIONE OPERE  

ESEGUITE PIANO TERRA  

Pilastri in C.a.  (0,30x0,30x3,00)x n. 20 

     A corpo €. 10.000,00  -  € 10.000,00 

VALORE  VENALE STIMATO 

 fabbricato costruito ( piano interrato) 
  Mq. 225 x €. 350,00-  + €.78.750,00 

VALORE  NETTO     €. 84.493,00       

VALORE ARROTONDATO     €. 85.000,00 

 

 

Il sottoscritto alla luce della nuova situazione conseguente alla predetta Variante al PRG ed alle 

indicazioni ricevute dalla dott.ssa Sara Trabalza, ha preso contatto con l’Arch.  Stefania Bettini  

Responsabile dell’area Urbanistica del Comune di Trevi, la quale ha confermato la possibilità di 

mantenere, pur nella nuova classificazione  urbanistica dell’area ( Verde Privato) le parti  di edificio 

realizzato che risultano già tamponate, per cui il solo piano interrato. 

 

A tale proposito , l’eventuale aggiudicatario, dovrebbe presentare una specifica pratica edilizia con 

cui riprogettare il piano interrato in rapporto alla destinazione urbanistica possibile   nella parte 

interrata dell’Edificio, dopo la nuova classificazione dell’area prevista dalla Variante al P.R.G 

approvata procedere alla demolizione delle strutture del piano primo ( pilastri), completare le opere 

del piano interrato, comprese le opere accessorie, le vie d’accesso e gli spazi esterni, nonché 

provvedere ad un nuovo deposito sismico per le opere strutturali, da mantenere, demolire e 

modificare. 

 

Lo stesso architetto . ha espresso anche, per le vie brevi, l’opinione  che l’Istanza per una modifica 

delle previsioni del PRG, presentata dal Tribunale di Spoleto, tramite il dott. Silvestrini, sia 

potenzialmente accoglibile. 

 

Pertanto pur avendo proceduto, in ossequio alle indicazioni ricevute, alla stima degli immobili 

allo stato giuridico e di fatto attuali, ritiene opportuno , attendere il pronunciamento del 

Comune di Trevi rispetto alla Predetta Istanza, in quanto esiste l’eventualità che detti 

immobili possono acquisire un valore sensibilmente più elevato , rispetto a quello oggi 

stimabile.   

 

 

Stato di  possesso /proprietà :  l’immobile risulta nella disponibilità della  C. & M. Edilizia 

s.a.s. di Ceccucci e Soci . 

 

 



PROVENIENZA, FORMALITA, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

- in Via BRACCIANO, rata di terreno agricolo. 

Il tutto censito al Catasto Terreni di detto Comune, al Foglio 20, con la particella: 

* 1471, semin.arbor., classe 3, mq. 2.249, Reddito Dominicale Euro 9,87, Reddito Agrario Euro 9,87. 

- alla stessa pervenuti come segue: 

- a atto di permuta di bene presente con bene futuro a mio rogito in data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. 

N. 2888, debitamente registrato e trascritto a Spoleto il 2 Maggio 2008 al n. 1433 del Reg. Part. con il quale 

al permutante signor NOCCHI ALDO erano stati assegnati un appartamento posto al piano terra di mq. 90 

(novanta) circa con annessa corte pertinenziale di mq. 278,30 (duecentosettantotto virgola trenta) circa, 

immobili ancora da identificare catastalmente;  

- che a tutto il 12 (dodici) OTTOBRE 2012 (duemiladodici) non esistono sugli immobile anzidetti 

trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli, né privilegi agrari e fiscali, né vincoli relativi ad imposte sul 

patrimonio ovvero imposte ordinarie già scadute, né servitù passive, canoni, censi, livelli, diritti di usi civili 

ovvero altri oneri e pesi che possono in alcun modo pregiudicare la garanzia ipotecaria offerta alla banca, 

fatta eccezione per le seguenti formalità: 

- IPOTECA n. 1460 iscritta in data 17 Ottobre 2005 a favore della Banca delle Marche S.p.A. e contro 

NOCCHI Aldo per complessivi Euro 190.000,00 (centonovantamila virgola zero zero) a garanzia di un 

finanziamento di originari Euro 95.000,00 (novantacinquemila virgola zero zero) da rimborsare in anni 10 

(dieci) e concesso con atto a rogito Notaio Fabi Antonio di Gualdo Tadino in data 11 Ottobre 2005 rep. 

57726 ed accollato dalla Società C. & M. EDILIZIA S.A.S. DI CECCUCCI E SOCI con atto a mio rogito in 

data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. N. 2888 sopra citato; 

- servitù di passaggio a carico del terreno sito in Trevi Fraz. Matigge, Via Bracciano censito al Catasto 

Terreni di detto Comune Foglio 20 p.lle 930 e 446 ed a favore della detta p.lla 1471 e dei fabbricati che ivi 

verranno realizzati costituita con atto a mio rogito in data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. N. 2888, 

debitamente registrato e trascritto a Spoleto il 2 Maggio 2008 al n. 1434 del Reg. Part. 

- cessione di volumetria a carico del terreno sito in Trevi Fraz. Matigge, Via Bracciano censito al Catasto 

Terreni di detto Comune Foglio 20 p.lle 1472 ed a favore della detta p.lla 1471 e dei fabbricati che ivi 

verranno realizzati costituita con atto a mio rogito in data 24 Aprile 2008, Rep. N. 6985, Racc. N. 2888, 

debitamente registrato e trascritto a Spoleto il 2 Maggio 2008 al n. 1435 del Reg. Part. 

- IPOTECA N. 38 iscritta in data 6 Gennaio 2009 a favore della BANCA DELLE MARCHE S.P.A. e 

contro C. & M. EDILIZIA S.A.S. DI CECCUCCI E SOC per complessivi Euro 3.200.000,00 

(tremilioniduecentomila virgola zero zero) a garanzia di un finanziamento di originari Euro 1.600.000,00 

(unmilioneseicentomila virgola zero zero) concesso con atto a mio rogito in data 12 Gennaio 2009 rep. 

8700/3905, debitamente registrato; 

 



\- IPOTECA GIUDIZIALE N. 278 del REG. PART. iscritta a Spoleto il 26 Giugno 2012 a favore della 

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI SPELLO E BETTONA e contro CECCUCCI Emilio e C. & M. 

EDILIZIA S.A.S. DI CECCUCCI E SOCI per complessivi Euro 900.000,00 (novecentomila virgola zero 

zero) a garanzia di un debito di originari Euro 435.657,62 (quattrocentotretacinquemilaseicentocinquatasette 

virgola sessantadue) derivante dal Decreto Ingiuntivo emesso con atto ai rogiti del Tribunale di Perugia – 

Sezione Distaccata di Foligno – in data 18 Giugno 2012 rep. 447/2012, debitamente registrato. 

 
L’Ispezione eseguita dal sottoscritto in data 24-09-2024 evidenzia che non sono state reperite altre 

formalità.  

 



 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



CERTIFICATI DI DESTINAZIONE URBANISTICA DEL TERRENO 

 



                                                                             

 



 



 



 















 

 





 















 

 







 

 



 


