
 

 

 

 

 

CESPITE n. 18 

Via Monterosa 

    

             

              

                                                                          18/B -D  

                                                                              

 



 

 

 

CESPITE  n.  18/B/- 18/D 
 

 

I  cespiti 18/B/ e  18/D, riguardano il piano soffitte di un di un edificio residenziale  plurifamiliare,    

realizzato nella Frazione di Santa Maria in Valle, Via Monte Rosa, prossima alla vecchia via 

Flaminia, all’interno di una lottizzazione di edilizia convenzionata  (lotti 3 e 4) .   

 La costruzione  dello stesso edificio fu autorizzata con Permesso di Costruire n. 391 del 24/1/2006,       

poi con Variante approvata con P.d. C. n° 637 del 26/7/2007, pratica n. 84/2007 e Denuncia Inizio 

Attività  3/10/2008, relativa alla diversa distribuzione interna dei locali piano mansarda e cambio di 

destinazione urbanistica (da soffitte ad abitazione) . 

Con Istanza di Segnalazione Certificata di Inizio Attività, in data 10/1/2013 Protocollo n. 533 è 

stata richiesta la proroga per lavori non ultimati relativamente a due appartamenti posti al piano 

mansarda (18/B e 18/D), che allo stato attuale risulta scaduta e pertanto l’aggiudicatario dovrà 

presentare nuova istanza . 

 

 

 

 

L’edificio, nel suo complesso, si sviluppa su due corpi distinti, uniti da un portico . Esso è costituito   

da struttura portante in c.a. , tamponatura in blocchi termici, con pareti esterne     rivestite in 

mattoncini. La copertura è stata realizzata in tegol-coppo,  con sporto di gronda in  pianelle e 

zampini in legno, canali di gronda e pluviali  in rame.  Gli infissi esterni sono in PVC . I lotti di 

pertinenza sono stati  recintati con muretto e sovrastante ringhiera in ferro. 

 

I Cespiti di cui trattasi (18/B e 18/D) furono stralciati all’atto della presentazione delle stime 

riguardanti altre unità immobiliari, al fine di approfondirne la regolarità urbanistica e strutturale. A 

tale riguardo è stato incaricato, per la verifica degli aspetti strutturali, l’ing. Francesco Mangani, il 

quale in data 8/4/2024, ha presentato una relazione, che si allega, nella quale, sostanzialmente 

ritiene fattibile la risoluzione delle problematiche strutturali , a fronte di un costo stimato di € 

20.000,00 per entrambe le unità immobiliari  (cespiti 18/B e 18/D). 

 

CERTIFICAZIONI 

 DESCRIZIONE  DATA 

PRESENTAZIONE 
NOTE 

Relazione Struttura Ultimata 22/12/2006 prot. 355110  

Collaudo statico 11/05/2007 prot. 156070  

Chiusura lavori ai fini urbanistici        

Agibilità 06-06-2008 Relativa alle sole unità immobiliari 

completate, ad esclusione delle 

soffitte ,in quanto non terminate 

Classe Energetica    

 

 

 

Rif. Foto : 18/B-D/1, 18/B-D/2, 18/B-D/3, 18/BD/4. 

 

 



 

PROVENIENZA, FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI GIURIDICI  

- in Via MONTE ROSA, porzioni di fabbricato costituite da: 

* appartamento posto al piano primo, composto da 3,5 (tre virgola cinque) vani catastali; 

* magazzino posto al piano secondo; 

* garage posto al piano primo sottostante; 

* magazzino posto al piano secondo; 

* appartamento posto al piano secondo, composto da 5,5 (cinque virgola cinque) vani catastali; 

Il tutto censito al Catasto Fabbricati di detto Comune, al Foglio 20, con le particelle: 

* 1367 subalterno 22, P.1°, Categoria A/2, classe 3, vani 3,5 (tre virgola cinque), Rendita Catastale Euro 

271,14; 

* 1367 subalterno 23, P.2°, Categoria C/2, classe 3, cons. mq. 65 (sessantacinque),  Rendita Catastale Euro 

83,92; 

* 1367 subalterno 27, P.1S., Categoria C/6, classe 3, cons. mq. 31 (trentuno),  Rendita Catastale Euro 44,83; 

* 1367 subalterno 36, P.2°., Categoria C/2, classe 3, cons. mq. 70 (settanta),  Rendita Catastale Euro 90,38; 

- alla stessa pervenuti come segue: 

- atto di permuta di bene presente con bene futuro a rogito Notaio Marcello Griffi di Foligno in data 3 Marzo 

2003, rep. n. 56141/16238, registrato a Foligno il 19 Marzo 2003 al n. 179 Serie 1V e trascritto a Spoleto  il 

18 Marzo 2003 ai nn. 952 e 953 del Reg. Part. e successivo atto di identificazione catastale a mio rogito in 

data 22 Novembre 2007 rep. 5810/2223, debitamente registrato e trascritto a Spoleto. 

- 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 volontaria iscritta presso la C.RR.II. di Spoleto in data 23 Giugno 2005 al n. 901 reg. part. a favore 

della Banca di Credito Cooperativo di Spello e Bettona Soc. Coop., sede in Spello e contro  “C. & M. 

EDILIZIA S.A.S. DI CECCUCCI E SOCI” per complessivi Euro 960.000,00 (novecentosessantamila 

virgola zero zero) a garanzia di un finanziamento di originari Euro 480.000,00 (quattrocentottantamila 

virgola zero zero) da rimborsare in anni 15 (quindici) e concesso con atto a rogito Notaio Maria Paola 

Trinchillo di Trevi in data 16 Giugno 2005 rep. n. 3348/1014, debitamente registrato; 

- ipoteca volontaria iscritta presso la C.RR.II. di Spoleto in data 16 Febbraio 2006 al n. 298 reg. part. a 

favore della Banca di Credito Cooperativo di Spello e Bettona Soc. Coop., sede in Spello e contro  “C. & M. 

EDILIZIA S.A.S. DI CECCUCCI E SOCI” per complessivi Euro .1000.000,00 (unmilione virgola zero 

zero) a garanzia di un finanziamento di originari Euro 500.000,00 (cinquecentomila virgola zero zero) da 

rimborsare in anni 15 (quindici) e concesso con atto a rogito Notaio Maria Paola Trinchillo di Trevi in data 7 

Febbraio 2006 rep. n. 3734/1203, debitamente registrato; 



entrambe frazionate e parzialmente cancellate con atto a mio rogito in data 9 Ottobre 2007 rep. 5449/2022, 

registrato a Città di Castello il 16 Ottobre 2007 al n. 2704 Serie 1T e annotato a Spoleto il 16 Novembre 

2007 al n. 859 del Reg. Part. mediante il quale: 

- relativamente all’ipoteca n. 901: 

- le porzioni immobiliari censite con le particelle 1367 sub. 23 e 36 sono state liberate dall’ipoteca; 

- alle porzioni censite con le particelle 1367 sub. 22 e su. 27 è stata assegnata la QUOTA N. 7 (SETTE) pari 

ad un capitale originario di Euro 40.000,00 (quarantamila virgola zero zero) e un montante ipotecario di Euro 

80.000,00 (ottantamila virgola zero zero); 

- relativamente all’ipoteca n. 298: 

- alle porzioni censite con le particelle 1367 sub. 22 e su. 27 è stata assegnata la QUOTA N. 6 (SEI) pari ad 

un capitale di originario di Euro 30.000,00 (trentamila virgola zero zero) e un montante ipotecario di Euro 

60.000,00 (sessantamila virgola zero zero); 

- alle porzioni censite con le particelle 1367 sub. 22 e su. 27 è stata assegnata la QUOTA N. 6 (SEI) pari ad 

un capitale di originario di Euro 30.000,00 (trentamila virgola zero zero) e un montante ipotecario di Euro 

60.000,00 (sessantamila virgola zero zero); 

- alle porzioni censite con la particelle 1367 sub. 23 è stata assegnata la QUOTA N. 8 (OTTO) pari ad un 

capitale originario di Euro 75.000,00 (settantacinquemila virgola zero zero) e un montante ipotecario di Euro 

150.000,00 (centocinquantamila virgola zero zero); 

- alle porzioni censite con la particelle 1367 sub. 36 è stata assegnata la QUOTA N. 9 (NOVE) pari ad un 

capitale originario di Euro 80.000,00 (ottantamila virgola zero zero) e un montante ipotecario di Euro 

160.000,00 (centosessantamila virgola zero zero); 

- convenzioni edilizie a favore del Comune di Trevi, relative al terreno costituente area di sedime e corte, 

stipulate con atti a rogito Notaio Maria Paola Trinchillo di Trevi in data:  

- 10 Ottobre 2003 rep. 2043, debitamente registrato, e trascritto a Spoleto il 14 Ottobre 2003 al n. 3275 del 

Reg. Part.  

- 15 Novembre 2005 rep. 3572, debitamente registrato, e trascritto a Spoleto il 24 Novembre 2005 al n. 3574 

del Reg. Part.  

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

dellaBANCA 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 

(quattrocentotrentacinquemilaseicentocinquantasette virgola zero zero) 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 12-03-2024 evidenzia che non sono state reperite altre 

formalità.  



 



 



 



 

18/B-D/1                                                                              18/B-D/2 

     

 

 

 

 

 

 
18/B-D/3                                                                             18/B-D/4 

   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 



 
 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

CESPITE n.  18/B 
 

Il  cespite 18/B fa parte di un di un edificio residenziale  plurifamiliare,    realizzato nella Frazione 

di Santa Maria in Valle, Via Monte Rosa, prossima alla vecchia via Flaminia, all’interno di una 

lottizzazione di edilizia convenzionata  (lotti 3 e 4) .  

 

L’ edificio, nel suo complesso, si sviluppa su due corpi distinti, uniti da un portico . Esso è 

costituito   da struttura portante in c.a. , tamponatura in blocchi termici, con pareti esterne     

rivestite in mattoncini. La copertura è stata realizzata in tegol-coppo,  con sporto di gronda in  

pianelle e zampini in legno, canali di gronda e pluviali  in rame.  Gli infissi esterni  dell’edificio 

sono in PVC . I lotti di pertinenza sono stati  recintati con muretto e sovrastante ringhiera in ferro. 

 

La porzione di fabbricato è ubicata al piano secondo (sottotetto)    ed è   accessibile attraverso una 

corte comune e scala condominiale,  è illuminato ed aerato naturalmente mediante finestre ricavate 

in corrispondenza dei timpani e da  lucernai  che si affacciano sul tetto . Si precisa che 

l’identificazione catastale attuale (magazzino e locali di deposito), dovrà essere modificata a lavori 

terminati. 

 

I relativi lavori non sono stati completati e pertanto occorre provvedere ancora alle seguenti opere, 

previa acquisizione del relativo titolo abilitativo, considerato che quello a suo tempo presentato, è 

ormai decaduto per decorso di termini : 

• Massetti e pavimenti, completamento impianto elettrico, termico e idrico,  infissi interni, 

rasature e tinteggiature, sanitari e rubinetterie e varie opere.  

• Rendere conformi le aperture verso l’esterno (lucernai) in alcune stanze , relativamente al 

rapporto superficie di calpestio/superficie finestrata (1/16). 

  

A lavori ultimati, l’appartamento sarà costituito da : ingresso-cucina, soggiorno, 1 camera da letto, 1 

bagno. 

Si precisa che in occasione del sopralluogo è stato accertata l’esistenza di un altro vano 

contiguo al vano pranzo soggiorno, non presente negli elaborati grafici allegati alle 

autorizzazioni edilizie e planimetrie catastali, per cui la stima non tiene conto dello stesso. 

L’aggiudicatario dovrà provvedere alla chiusura in corrispondenza del limite autorizzato. 

 

Stato di  possesso /proprietà : l’immobile risulta disponibile .  

 

 

Rif. Foto : 18/B/1, 18/B/2, 18/B/3, 18/B/4, 18/B/5, 18/B/6. 
 

 

 

 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE :   

 

CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI  TREVI 

 

FOGLIO PART. SUB INDIRIZZO PIANO CAT. CL. CONS. R.C.  € 

20 1367 36 Via Monterosa, 33 2 C/2 3 mq. 70,00 90,38 

 

 

 



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
TABELLA CALCOLO DELLE SUPERFICI (rilevate da Denuncia Inizio Attività 3/10/2008)  

Locale S.U.R. S.U.N.R. S.P.I.P. K S.C. 

Soggiorno  22,60   1 22,60 

Cucina- Pranzo 18,49   1 18,49 

Letto 14,68   1 14,68 

Bagno 11,20   1 11,20 

Muratura   8,00 0,50 4,00 

TOTALI 66,97       70,97  

 

SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE TOTALE                =  mq.      66,97 

SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE TOTALE      =  mq.         

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE                             = mq.     70,97 

 
LEGENDA 

S.U.R. Sup. Utile Residenziale 

S.U.N.R. Sup. Utile Non Residenziale 

S.P.I.P. Sup. Pareti interne-perimetrali 

K Coeff. di Ponderazione per il calcolo della Sup. Commerciale 

S.C. Sup. Commerciale 

TABELLA RIEPILOGATIVA DATI IMMOBILE 

SUPERFICIECOMMERCIALE TOTALE Mq.         70,97 

VALORE VENALE AL MQ. 1.200,00 

VALORE VENALE STIMATO €         85.164,00 

COSTO PER RISOLUZIONE PROBLEMATICHE STRUTTU- 

RALI (vedasi relazione Tecnico Ausiliario del CTU, ing. Francesco Mangani in data 

08/04/2024) 

€        10.000,00 

COSTO DA SOSTENERE PER COMPLETAMENTO LAVORI 

(40% del valore stimato) 
€         34.065,00 

VALORE VENALE PIENA PROPRIETA’ AL NETTO DI 

EVENTUALI ADEGUAMENTI / COMPLETAMENTI 
€         41.099,00 

VALORE NETTO ARROTONDATO ALLO STATO ATTUALE €       41.000,00 

 

 

 

 



 
 



 

 



 
 

 



 

18/B/1                                                                             18/B/2 

           
 

18/B/3                                                                      18/B/4 

           
  

    

 

 

    
                                    

 

 



18/B/5                                                                       18/B/6 

           
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

CESPITE n.  18/D 
 

La porzione di fabbricato è ubicata al piano secondo (sottotetto)    ed è   accessibile attraverso una 

corte comune e scala condominiale ; è illuminato ed aerato naturalmente mediante finestre ricavate  

da  lucernai  che si affacciano sul tetto . Si precisa che l’identificazione catastale attuale (magazzino 

e locali di deposito), sarà modificata a lavori terminati. 

I relativi lavori non sono stati completati e pertanto occorre provvedere ancora alle seguenti opere, 

previa acquisizione del relativo titolo abilitativo, considerato che quello a suo tempo presentato, è 

ormai decaduto per decorso di termini : 

• Massetti e pavimenti, divisori interni, completamento impianto elettrico, termico e idrico,  

infissi interni, rasature e tinteggiature, sanitari e rubinetterie.  

• Rendere conformi le aperture verso l’esterno (lucernai) in alcune stanze , relativamente al 

rapporto superficie di calpestio/superficie finestrata (1/16). 

 

A lavori ultimati, l’appartamento sarà costituito da : ingresso-cucina-pranzo, 1 camera da letto, un 

bagno  e due terrazze. 

 

Si precisa che in occasione del sopralluogo è stato verificato che il lucernaio riportato nel 

progetto in corrispondenza del bagno, ma che non risulta evidente nell’accatastamento, è 

stato realizzato. 

Stato di  possesso /proprietà Stato di  possesso /proprietà : l’immobile risulta  libero. 

 

Rif. Foto : 18/D/1, 18/D/2, 18/D/3, 18/D/4, 18/D/5. 
 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE :   

 

 

CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI  TREVI 

 

FOGLIO PART. SUB INDIRIZZO PIANO CAT. CL. CONS. R.C.  € 
20 1367 23 Via Monterosa, 29 2 C/2 3 mq. 65,00 83,92 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
TABELLA CALCOLO DELLE SUPERFICI     (rilevate da Denuncia Inizio Attività 3/10/2008)   

Locale S.U.R. S.U.N.R. S.P.I.P. K S.C. 

Cucina- Pranzo 30,80   1 30,80 

Letto 19,11   1 19,11 

Bagno 14,43   1 14,43 

Muratura   5,40 0,50 2,70 

TOTALI 64,34       67,04  

 

SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE TOTALE                =  mq.      64,34 

SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE TOTALE      =  mq.         

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE                             = mq.     67,04 

 

 
LEGENDA 

S.U.R. Sup. Utile Residenziale 

S.U.N.R. Sup. Utile Non Residenziale 

S.P.I.P. Sup. Pareti interne-perimetrali 

K Coeff. di Ponderazione per il calcolo della Sup. Commerciale 

S.C. Sup. Commerciale 

 

 

TABELLA RIEPILOGATIVA DATI IMMOBILE 

SUPERFICIECOMMERCIALE TOTALE Mq.         67,04 

VALORE VENALE AL MQ.              1.200,00   €/mq. 

VALORE VENALE STIMATO €           80.448,00 

COSTO PER RISOLUZIONE PROBLEMATICHE STRUTTU- 

RALI (vedasi relazione Tecnico Ausiliario del CTU, ing. Francesco Mangani in data 

08/04/2024) 

€          10.000,00 

COSTO DA SOSTENERE PER COMPLETAMENTO LAVORI 

(40% del valore stimato) 
€            32.179,00 

VALORE VENALE PIENA PROPRIETA’ AL NETTO DI 

EVENTUALI ADEGUAMENTI / COMPLETAMENTI 
€            38.268,00 

VALORE NETTO ARROTONDATO ALLO STATO ATTUALE €            38.500,00 

 



 

 



 



 



 
 

 



 

 
 



18/D/1                                                                             18/D/2   

   

8/D/3                                                                               18/D/4 

     

                     18/D/5 

 



 


