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Perizia di Stima 4

INCARICO £ SU0 ESPLETAMENTO

i sottoscritto Dott. Ing. Carlo Rossi, lihero professionista iscritto alf'Albo degli Ingegneri

della Provincia di Perugia al n. A3331 ed iscritto presso queiib del Periti Giudiziari del Tribunale di

Spoleto, ha ricevuto I'incarico di perito stimatore dei beni mobill inerenti alla &~ .

j

-

ed ha quindi

1S., cod. fisc. e p.i.

_ provveduto alla valutazione degli stessi costituiti da:

svolgimento della stessa e concordate le modalita di prosieguo.

Ricevuta la documentazione richiesta, lo scrivente effettuava ulteriori sopraliuoghi:

Magazzino Merci;

Beni Maobili;
Attrezzature;

Impianto Fotovoltaico;

Beni Immobili,

L L ]

|

in data 16 novembre 2017;
— indata 19 gennaio 2018;

— in data 24 gennaio 2018;

— indata 5 marzo 2018;

— in data 4 settembre 2018;
— in data 12 settembre 2018;
— in dats 21 settembre 2018;

supportato anche dal personale che gia lavorava per fa Societd

i

‘eniva dato inizio alle verifiche di dettaglio delle giacenze di

magazzino ed a tutte le operazioni peritali.
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Perizia di Stima 8

Per quel che riguarda i beni immobili, sono stati valutati in libero mercato, secondo lordinario
criterio di “Stima per comparazione®, Il procedimento si efabora nel reperimento dei dati relativi al
prezzo medio corrente per immobili aventi simili caratteristiche, tenuto conto dello stato di
conservazione e manutenzione. In guesta perizia integrativa & stato stimate I'unico bene immobile

che era rimasto fuori dalla precedente.

dkok

.1 CONSISTENZA DE} BENI IMMOBILI

b —

Il bene immobile da stimare in questa perizia Integrativa, di proprieta deifa ™~

R
d

2 una Torre Civica posta al centro dell’abitato di

Mercateilo nel Comune di Marsciano

* Ak sk

cl.2 CRITER! DI STIMA DE§ BENI IMMOBILI

ot fﬁm@orrenﬂ di mercato per immobili simili non solo sul territorio nazionale, tenende in

2oy slﬁéf}az}; ne {a posizione e tutte le proprieta intrinseche del ben stesso.
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SRUGTTRAA DEI BENE IMMOBIL

Definite |e caratteristiche del compendic immobiliare da stimare, tenuto conto delle

fiazionl e consistenze, appare opportunc usare il metodo comparativo, con indicazione del

o:assUfiti con apposita informazione {societd immobiliar], pubblicazioni specializzate, banca dati

dell’Agenzia del Territort, Camera di Commercio), relativi a beni in condizioni simili o equiparabili,
considerati nella fattispeclie il contesto urbanistico, le caratteristiche costruttive e lo stato di
manutenzione, quantita e qualita degli impianti tecnologlici e loro messa a norma, aree di manovra
e parcheggi, ubicazione su strade di primaria importanza, vicinanza di svincoll stradali o arterje

importanti e servizi.

ing. Carlo Rossi - Studis Progettazione
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Perizia d) Stima 10

Neila valutazione si & tenuto conto, altresi, del particolare momento economico,
Lo scrivente ritiene di poter indicare il pilt probabile valore commerciale del complesso

industriale in esame, stimato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova.

EE L

d.3.1 TORRE Civica “BORGO Di MERCATELLD”

Il termine turris viene utilizzato dalle fonti documentarie per indicare tanto la torre di cortina o
guella isolata quanto la casa di campagna in pietra o it piccolo fortilizio,

La torre, situata nel centro deli’abitato di Mercatello nel Comune di Marsciano in Piazza Fratelli

Cecin.8, consta di n.4 piani, con solaiin legno ed ingressi a diverse altezze.
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pianta quadrata & Vorganismo architettonico per antonomasia deli’alto Medioe
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segue le diverse tradizioni costruttive locall.
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Perizia di Stima 11

Le sue dimensioni, soprattutto se paragonate a quelle delle torri edificate nei secoli successivi,
risultano piuttosto ridotte e pari, mediamente, a circa quattro metri per quattro in pianta e sel-
sette metri in altezza.

Quando il piane terra viene utilizzato come cisterna d’acqua, particolag‘mente curato e il
sistema di adduzione e di emissione defl’acqua stessa, utilizzato, ove possibile, per mettere in
movimento una vicina mola. Al piani superiori, invece, la costruzione & arricchita con strutture
aggettanti rispetto al filo murario e coperture provvisorie in legno che rendono attuabili azionj di
difesa piombante.

Pur non escludendo la funztone residenziale, a partire dal XIl secolo le mutate esigenze della
difesa inducono trasformaztoni sempre pit vistose nella tipologia deila torre a pianta quadrata e
tali da flimitare la sua diffusione, insieme a quella della torre a pianta rettangolare, agli avafnposti
militari destinati ad ospitare una sola guarnigione. Infatti la sua configurazione morfologica lascia
verso I'esterno una porzione piuttosto ampia di terreno preclusa al tiro del difensori {il cosiddetto
angolo morto}, nella quale I'aggressore deve temere solo le offese che provenivano dall’alto delle
mura, per cui nel XV secolo si assiste alla completa sostituzione, nelle strutture difensive, deile
torri a pianta quadrata con gquelle a pianta circolare.

La torre a pianta quadrata, simbolo della cultura e della societd medievale, presenta
solitsmente pianta con late di lunghezza variahile dai quattro agli otto metri e spessore compreso
fra gli ottanta centimetri ed | due metri e prospetti cornpatti di altezza proporzionale alla base (dai
dodici ai trentacingue metri circa); orizzontamenti interni consistenti, al piano terra e all’ultimo
piang, rispettivamente in volte a botte e volte a crociéra e, ai livelll intermedi, in solai lignei;
apparecchi murari, infine, realizzati con blocchi lapidei di varia natura e dimensione, solitarmente
edificati con scarso impiegoe di malia.

A livello del piano di campagna una cisterna raccoglie I'acqua piovana; aleuni metri pill in alto,
per motivi di sicurezza, é ricavato {'unico ingresso, raggiungibile solo mediante una scala di legno
che pud essere facilmente ritirata al suo interno iﬁ caso di necessita, mentre lungo tutto il

perimetro si aprono strette feritoie e balestriere ai livelli inferiori e, al contrario, piti ampie finestre

depmbmrealizzazione di una struttura il pit possibile equilibrata nella distribuzione dei carichi e

g )
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asimofamento delle bucature sia in planta che in alzato.
BLL'HIYUHHI.L AL

Oh

Ing. Carlo Rassi - 5{udi8 Progetiazions

Via dei Molini, 8/C- Foligno
Perizia ¢l Stima - ~ .
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Elementi introdotti per intensificare la difesa possono essere: I'attacco a terra a scarpa e
f'ampia distribuzione di “buche pontate” (nefle quali incastrare le testate delle travi di legno per
realizzare quelle strutture oggi note come “ponteggl”) i‘n posizione evidente, ma la costruzione &
in grado di difendersi gia con la sua mole, i suoi spessari, la sua robustezza, tanto che, eccetfo
pochi esempi, non si riscontra neanche la presenza di merlature, necessarie in futuro, ma
pressoché inq'gjli al momento, in quanto nessuna gittata, dal baséo, riesce ancora a raggiungere
Valtezza del difensore, peraltro ben riparato dalla copertura.

Alla struttura, attualmente in stato di non utilizzo, & stata rifatta la copertura neglt anni '70.
Negli ultimi anni la torre, & stata utifizzata come rimessaggio attrezzi e magazzino dalla Societa

proprietaria. L'immobile rappresenta uno dei pochi manufattl storici presenti nell’abitato di

Mercatello che dovrebbe essere preservato e tutelato, forse anche con Vaiuto degli enti pubblici,

ToRRE Civica “BORGO DI MERCATELLO”

DESCRIZIONE | Mo | PREZZO AL Mcﬂ VALORE DI STIVA

TORRE CivICA DI IVIERCATELLO {Foeua 71 - PARTICELLA 753 - CAT. £/2 - CoNSISTENZA 32 mQ - Renuira 80, 30 EURO} i
| Piano Terra 14mMa | 375 EuRo/ma B 5.250,00 EURO |
| PiANG PRIMO 14mo | 375EURO/MO 5.250,00 Eurc §
| PIANG SECONDO 1ama | 375Euro/Ma __.5.250,00 EuRo |
| PiAND TERZO B 14ma | 375Euro/Ma 5.250,00 EURO |
" TotaLE: | - 21.000,00 EURC |

TOTALE: 21.000,00 EurO
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Perizla di Stima 13

Si precisa che i suddetti valori, come di seguito riepilogati, nel caso di una procedura che
conducesse al fallimento dell'azienda, al suo smembramento e, quindi, all’alienazione singola dei

benl oggetto di stima, non sarebbero facilmente ottenibili.

DESCRIZIONE 7 i VALORE DI 5TIMA

[ Macazzmo MErc: T ) 39.242,58 EURG §

i Bent IMmaBIu o . 21.000,00 Euro

6

Con ia presente perizia integrativa, redatta in pagine n. 13 e n. 2 allegati, il sottoscritto Perito
Stimatore ritiene di avere adempito all’incarico, restando comunque a disposizione per qualsiasi
delucidazione o chiarimento sia ritenuto necessario.

in fede.

Feligrio li, 24 settembre 2018

Il Perito Stimatore
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