TRIBUNALE DI SPOLETO

1l giorno 23 maggio 2019 il Giudice Delegato Dr, _lommava
il sottoscritto Geometra coadiutore dell'Ufficio del Commissario Giudiziale quale

collaboratore tecnico nel settore immobiliare ed in quello dei pre

te al concordato preventivo della W

T
Prendevo contatti con il Tribunale di Spoleto ed ottenevo in via telenr

Iinvio della Perizia Estimativa urata redatta dal Geomﬂ

incaricato dal sig. dizio di_sti

immobili della

Contattavo anche il Dr. ed in considerazione dei precedenti
impegni da me assunti per la consegna di alcune C.T.U. che scadevano alla fine di
settembre c.a. chiedevo una proroga sino a tutto novembre per la esplicazione delle
mansioni per le quali ero stato nominato (All. 1),

Dopo aver visionato la Perizia estimativa mediante comunicazione PEC sia al
Commissario Giudiziale che alla fissavo il
sopralluogo per il giorno lunedi 21 ottobre 2019 alle ore 15,00 p.m. in via dei
Tornitori presso la sede dell'Tmpresa (Al 2 e 3).

Nell'occasione, alla presenza del sig | NEEEEEMB iniziavo le operazioni
visionando la nomina del G.D. e prendendo in esame tutti i 12 lotti formati dal Geom.

nella sua ia Estimativa.

I lotti stabiliti vengon: eguito riportati con i relativi valori determinati alla
data del 8 gennaio 2018.

Ubicazione: Spoleto Frf S. Chiodo 157
Foglio 147 p.lla 13 sub sub 37
Valore € 840.000,00

LOTTO 2
Ubicazione: Spoleto Frj S. Chiodo 157

Foglio 147 p.lla 13 sub ub 40 e sub 41
Valore € 275.000,00

LOTTO 3

Ubicazione: Spoleto Fr: S. Chiodo 157
Foglio 147 p.1la 13 sub sub 14
Valore € 130.000,00

LOTTO 4




Proprieta | i e
Ubicazione: Spoleto Fraz.ne S. Chiodo Via dei Tornitori 9
Foglio 144 p.lla 837 sub 2

Valore € 600.000,00

LOTTO S
Proprieta e
Ubicazione: Spoleto Frazne S. Chiodo Via dei Tornitori 9
Foglio 144 p.lla 846 sub 6 graffata con la 847
Foglio 144 p.lla 846 sub 7 graffata con la 849
Valore € 250.000,00

LOTTO 6
Proprieta
Ubicazione Spoleto loc. Collicelli 14
Foglio 112 p.lla 1178 sub 2 e sub 3
Valore € 740.000,00

LOT
Proprieta
Ubicazione Chianciano Terme Via Emilia
Foglio 18 p.lla 376 sub 13 e sub 33
Valore € 360.000,00

Lo
Proprieta

Ubicazione: Spoleto loc. Collicelli
Foglio 112 p.lla 1318

Valore € 145.000,00

LOTTO 9
Proprieta
Ubicazione: Spoleto loc. Collicelli
Foglio 112 p.lle 1329/p, 1328, 1324, 1266/p, 1293/p
Valore € 149.500,00

LOTTO 10
Proprieta
Ubicazione:
Foglio 158 p.lla 505
Valore € 60.000,00

LOTTO 11

Proprieta
Ubicazion
Foglio 38 p.lle 545 >

Foglio 35 p.lle 525 e 339
Valore € 140.000,00

LOTTO 12
Proprietd
Attrezzature Edili e macchinari
Valore € 134.178,30

Dopo i necessari sopralluoghi eseguiti in giorni diversi e concordati
entivamente con il sig ho potuto appurare quanto segue:

le sub 18 ¢ 37) costituito da due unita ricomprese nel
madibite a palestra e negozio di proprieta dellal
attualmente risulta locata alla Societa Sportiva
itratto stipulato il 01/03/2016 e della durata di anni
ale di € 14.400,00 oltre IVA (Al 4). Il locale ad uso
non utilizzato ed ¢ a disposizione della

dilettantistica
sei rinnovabile con canone |

neiozio ubicato al P.1° ris

Per determinare il piu
possibile fare riferimento al
meno della meta di quella d
3.240 mensili)

Pertanto si ¢ fatto i
Perugia paragonando la pal
per questi viene riportato

babile valore di mercato della palestra non ¢ stato
me di affitto, perché la somma pattuita risulta essere
i sarebbe potuta esigere (€ 5 al mq. x mq. 648 = €

mento al listino immobiliare della provincia di
a ad un ufficio o negozio ubicato nella periferia;
lore massimo a mq. di € 1.100.

Valore del lotto 1
sub 18 pal
sub 37 negs

mq. 638 x 1.100=€ 701.800,00
mq. 100 x 1.100=€ 110.000,00

Totale =€ 811.800,00
Jle 13 s -40 ¢ 41) costituito da tre unita
adibite ad uffici e negozio di
; l'ufficio del PT. ed il negozio del P.1° sono a



disposizione della mentre ['ufficio del P.1° risulta
attualmente locato al con
contratto stipulato il 01/01/2016 e della durata di anni se1 rnnovabile con canone

annuale di € 400,00 oltre TVA (All. 5). Come per il lotto 1 si ¢ fatto riferimento al
listino immobiliare della provincia di Perugia che riporta il valore degli uffici e
dei negozio ubicati nella periferia:

per questi viene riportato un valore massimo a mq. di € 1.100.

Valore lotto 2

sub 39 Ufficio mq. 95x 1.100=€ 104.500,00
sub 40 Negozio mgq. 16x1.100=€ 17.600,00
sub 41 Ufficio mq.106x 1.100 =€ 116.600,00

Totale =€ 238.700,00

Lotto n° 3 (Foglio 147 p.lle 13 sub 13 e 14) costituito da due unita ricomprese
nel adibite a negozio e magazzino di proprieta di
ambedue risultano attualmente locate alla Societd Sportiva
dilettantistica con contratto stipulato il 01/03/2016 e della durata di anni
sei rinnovabile con canone annuale di € 9.600,00 (All. 6). Come per il lotto 1 € 2 si &
fatto riferimento al listino immobiliare della provincia di Perugia che riporta il
valore massimo dei negozi ubicati nella periferia pari ad € 1.100 al
riguardo il magazzino si & optato per una media tra il valore di un neg
quello di un capannone pari ad € 800 al mq.

Valore del lotto 3

sub 13 negozio mq. 66x1.100=¢€ 72.600,00
sub 14 magazzino mq. 49x 800=¢€ 39.200,00
Totale =€  111.800,00

o n® 4 (Foglio 144 p.lla N jtuito da una unita adibita a sede
npresa edile di proprieta della%; mentre le porzioni ad
soaficio del P.T. e del P.1° sono realmente utilizzati dalla *
diie locali magazzini con parte della corte, con scritture private del 15/05/2015 con
integrazione del 28/04/2016 (All. 7) reg. il 29/06/2017 al n° 488 e del 30/12/2015 con
integrazione del 28i04/2016 |‘AII. 8) reg. il 28/06/2017 al n® 477, sono state promesse
in vendita al sig, nato a Spoleto il 25/05/1950 per il prezzo pattuito
di € 125.000,00 la prima scrittura ed € 200.000.00 la seconda. Tra le parti € nato un
contenzioso che ha visto prevalere il sig. suddetto con sentenza a suo favore:
le parti sono in attesa dell'esito dell'appello ancora in corso. I locali sono attualmente
utilizzati dal sig. -he ne ha fatto ricovero di mezzi agricoli di sua proprieta.
Nella planimetria catastale allegata alla perizia redatta dal Gemﬂ
non & stato ancora riportato il solaio del piano primo e non & menzionato l'impianto
del fotovoltaico esistente sulla copertura e realizzato nell'anno 2012

L'unitd pertanto, per perfezionare la compravendita, dovrebbe essere

ﬁazionala percW ad uffici (PT. e P.1°) deve eventualmente
rimanere alla come del resto l'impianto fotovoltaico: la
plan}lnehia catastale deve essere quindi aggiornata a seguito della realizzazione del
solaio intermedio che comporta I'utilizzazione di un piano in pitt (P.1°) con accesso
dalla porzione n° 856 sub 7. L'impianto fotovoltaico non & compréso nella promessa
di vendita.

Per determinare il valore si & fatto sempre riferimento al listino immobiliare
che prevede per gli uffici € 1.100 al mq. e per i capannoni la media di € 350 al mq.
Per la corte risulta congruo quello stabilito nella perizia giurata di € 35 al mq.

Valore del lotto 4
sub 2 parte Ufficip.tt EI° mq. 180x 1.100=¢€ 198.000
sub 2 parte capannone p.t.e 1°mq. 864 x 350 =€ 302.400
sub 2 parte corte mq.2.000x 35=¢€ 70.000
Totale =€ 570.400

Lotto n° 5 (Foglio 144 p.lle 846 sub 6-847- 846 sub 7 e 849) costituito da due

unilé.adibitc a_magazzino_e ad uso_artigianale/industriale con corti esclusive di
proprieta dellal

due porzioni immobiliari sono state promesse in vendita al sig—
Mcon scrittura privata del 07/04/2014 con integrazione del 28/04/2016 (All.
i128/06/2017 al n°® 475 per il prezzo pattuito di € 150.000,00. Tra le parti &
contenzioso che ha v revalere il sig, suddetto con sentenza a suo
le parti sono in atte Il'esito dell'appello ancora in corso. I locali sono
ente utilizzati dal si che ne ha fatto ricovero di mezzi agricoli di sua
ta. Sulla copertura & ealizzato nel 2012 anche un impianto fotovoltaico
npreso nella promess ndita.

er determinare il val i ¢ fatto sempre riferimento al listino i
che prevede per i capannoni edia di € 350 al mq. Per la corte risult:
quello stabilito per il lotto 4 5 al mq.

Valore del lotto 5 e
41.650,00 ]

sub 6 ma; 0 mq. 119x350=¢€
sub 7 cap. e mgq.492x350=¢€ 172.200,00
847 ¢ 849 cort mq. 922x 35=€ 32.270,00

Totale =€ 246.120,00

Lotto n° 6 (Foglio 112

annessa quale abitazione e
*micate nell

11 fabbricato ¢ stato o
finiture di pregio e con attual

1178 sub 2 e 3) costituito da due unitd con corte
di proprieta dei coniugi sigg. | INGTNNE -
a residenziale di Collicelli del Comune di Spoleto.
di ristrutturazione di immobile gia esistente con
imo stato di manutenzione: il giardino alberato ne




garantisce la privacy ¢ la vista a sud scopre il panorama di Spoleto. Al Piano
seminterrato & ubicato il garage con i locali fondi e la Centrale termica, al PT. la
cucina ed il pranzo/soggiorno con tre camere ¢ due bagni ed al P.1° una sala.

In considerazione della validita degli impianti tecnologici, dell'esistenza dei
pannelli solari e dell'impianto fi i 11a produzione di 9 kw., concordo con il
valore attribuito dal Geom. nella sua perizia anche se le
valutazioni a mq. di superficie sono superiori a quelli riportati dal listino
immobiliare.

Valore del lotto 6
sub 2 garage mq. 16x 900=¢€ 14.400,00
sub 3 p.te2° abitazione mq. 161x 2.000=€  322.000,00
sub3p. 1° abitazione mq. 151 x2.200=€  332.200,00
terrazzo e portico mgq. 36x 700=¢€ 25.200,00
giardino mq. 849x S55=¢€ 46.695,00
Totale =€  740.495,00

Lotto n° 7 (Foglio 18 p.lle 376 sub 13 e 33) costituito da due unita adibite a
garage e pensione (denominata Pensione con diritti sulla corte, di proprieta
della sig.ra ubicata nelle vicinanze delle terme di
Chianciano Via Emilia e facente parte di fabbricato di civili abitazioni.

La struttura risulta abbandonata da tempo in quanto l'attivita ha avuto un
grosso calo rispetto agli anni 70. 11 giorno del soiralluoi’o i14/11/2019i sono stati
anche presi contatti con L'Agenzia immobiliare he dopo
le necessarie ricerche di mercato ha inviato in data 13/01/2020 una mail con riportata
la propria stima. Il valore attribuito all'immobile & stato di circa € 200.000,00 (All
10).

Considerato che le Agenzie Immobiliari hanno la tendenza a diminuire il valore
degli immobili per poter procedere ad una piu facile vendita, si puo supporre che la
stima fatta possa benissimo incrementata del 25%.

Valore del lotto 7
Stima Agenzia
incremento 25%

= €200.000,00
=€ 50.000,00

Totale =€ 250.000,00
Lotto n° 8 (Foglio 112 p.lla 1318) costituito dalla porzione di un fabbricato di

ivile abitazione con corte annessa in corso di costruzione di proprieta dellal

_ubicato nella zona residenziale di Collicelli del Comune di Spoleto.
La costruzione risulta realizzata con le sole strutture portanti, il tetto ¢ le
tamponature. La volumetria realizzata & di circa 370 mc. distribuita su tre piani della

superficie di circa mq. 60 ciascuno e per un totale di mq. 180.

. Per la valutazione € stato preso in esame il listino immobiliare dell'Umbria (I11°
trimestre 2019) orientandosi per il valore a mq. di superficie a quello riportato per
abltazionj da ristrutturare in semiperiferia pari ad € 750: la corte di pertinenza, che
rimane di mq. 209, in considerazione della posizione viene valutata € 70 al mq.

Valore del lotto 8
Valore i_mmo_bile mq. 180 x € 750 =€ 135.000,00
Corte di pertinenza me. 209x € 70 =€ 14.630,00
Oneri concessori =€ 5.763,61
Spese tecniche =€ 13.000 ,00

Totale =€ 168.393,61

Lotl_o n° 9 (Foglip 112 plle 1329/p-1328-1324 1266/p-1293/p) costituito da
edificabile con indice di edificabilita pari ad 1 mc./1 mq. di proprieta della
ubicato nella zona residenziale di Collicelli del Comune di

. onsiderata la potenzialita di edificazione del terreno, nonché Ia posizione, si
puo ritenere valido il valore riportato dal listino immobiliare che riporta I'importo (ii €
90 al me. di costruzione tenendo perd nella giusta considerazione il costo del
collaudo del ponticello di acggkso sia ai terreni di cui trattasi che all'immobile del
lotto 8 che non & stato ancora jJlleuito.

Valore del lotto 9
Volumetri lizzabile me. 2.300 x 90

Totale

=€ 207.000,00
=€ 207.000,00

Lotto n® 10 (Foglio 15

con indice di edificabilita par
I bicato in Fraz.ne S.

edificabilita permette la cost

Considerata la potenzi

zona al 90% edificata, si p

immobiliare dell'importo di €

.1la 505) costituito da terreno edificabile di mq. 83
1,5 mc./1 mq. di proprieta dellaﬂ
no in Trignano del Comune di Spoleto. L'indice di
ne di una volumetria pari a me. 1.245.

'di edificazione del terreno, nonché la posizione in
tenere valido il valore medio riportato dal listino

al me. di costruzione.

Valore del lotto 10
Volumetria reali ile mc. 1.245 x 60

Totale

=€ 74.700,00
=€ 74.700,00

Lotto n® 11 (Foglio 3| lle 545-544-525 e 339) costituito da terreno con



rudere di antica torre di avvistamento con progetto per la realizzazione di una civile
abitazione di proprieta del]a* ubicato in Frazne Lenano del
Comune di Campello sul Clitunno. I1 lotto comprende il rudere per mq. 49 e l'uliveto

]

¢ complessivi mq. 4.934.39: su questi lo studio di Architettura
Hha elaborato un progetto per la realizzazione di una civile abitazione

costituita dalla Torre Colombaia esistente per netti mq. 158,91 distribuiti su quattro
piani ed un ampliamento di un piano per netti mq. 122,00. Ipotizzando un'altezza
media di ml. 3,00 a piano si ottiene una volumetria pari a:
— Torre colombaia mq. 48,14 x 12,00 =mc. 577,68
— Ampliamento  mq. 135,00 x 3,00 = mc. 405,00
Totali =mc. 982,68

Lo studio, direttamente interpellato, mi ha confermato che il progetto non &
stato mai ritirato e che oggi, mentre sicuramente verra concessa dal Comune di
Campello sul Clitunno l'autorizzazione al restauro della torre cosi come progettato,
difficilmente si potra riottenere quella per I'ampliamento.

Considerato che il listino immobiliare per I' Umbria non riporta la valutazione
relativa agli immobili di Campello sul Clitunno si & preso a paragone quello di
Spoleto che riporta un valore massimo a mc. di costruzione di € 90,00.

ampliamento me. 405,00 x € 90,00 =€ 36.450
questo importo va considerato solo se il Comune di Campello sul Clitunno rinnovera
|'autorizzazione originaria.
mentre per la torre colombaia da ristrutturare si ¢ preso il valore massimo di €.

al mq. per le zone agricole.
Torre colombaia mq. 15891 x€ 550,00 =€ 87.400,00

va poi aggiunto il valore del terreno restante della superfici di mq. 4.934,39
terreno mq. 4.934,39 x €2,50 =€ 12.335,97

Valore totale lotto 11 € 136.185,97

Lotto n° 12 costituito dalle attrezzature ¢ dai macchinari della Spitella
Costruzioni s.r.l. per il quale & stato fornito un preciso elenco.

Per quanto- rigyarda-it-valore indicato dal Geom|
ritenersi congruoquellé iridicatd nella propria perizia.

In giorni diversi~ho proceduto a prendere visione e ad eseguire foto delle
attrezzature e dei macchinari suddetti che vengono riassunti come segue:

puo

Foto 1 € 1.500,00
Foto 2 € 8.000,00
Foto 4 (non in elenco) € 1.500,00
Foto 5 € 300,00
Foto 6 € 6.000,00

Foto 7
Foto 8
Foto 9
Foto 10

Foto 11

Foto 12

Foto 13

Foto 14

Foto 15

Foto 15 bis
Foto 16
Foto 17
Foto 18
Foto 19
Foto 20
Foto 21
Foto 22
Foto 23
Foto 24
Foto 25
Foto 26
Foto 27
Foto 28

010 3
Foto 37
Foto 38
Foto 39
Foto 40
Foto 41
Foto 41 bis
Foto 42
Foto 43
Foto 44
Foto 45
Foto 46
Foto 47
Foto 48
Foto 49

Idropulitric: atmosfere con nebulizzatore
Carrello elevatore|

Intonacatrice monofase

Rampe di carico in alluminio n. 2

Sega circolare

Sega circolare

Betoniera TL 400

Betoniera TL 400

Box ufficio serie 1000

Contenitore per ponteggio

Contenitore per ponteggio

Contenitore per ponteggio

Elevatore/argano elettrico

Pala caricatrice

Gru a torre TEREX COMEDIL 40 mt.

Gru a torre FARI matr. PG/Z/4508

Recinzione mobile con piede in cls n. 25 pannelli
Recinzione mobile con piede in cls n. 25 pannelli
Recinzione mobile con piede in cls n. 10 pannelli
Servizi igienici in lamiera n. 2

Box in lamiera 3,50x2,70

Molazza diametro 150 monofase

Peugeot Ranch tjillato CN146YT (motore fuso)
Gru BENEDINI B/20 idraulica ;
Gru POTEIN autfiillontate 34 mt.

Pala caricatrice Cat con benna, piastre e forche
Pala caricatrice Cat con benna, piastre e forche
Pannelli da armatil in legno per muri in cls. da 0,50
Box in lamiera 3,j8k2.70

Box ufficio serie [0

Betoniera TL 401
Pulitrice di pann
Ponteggio
Ponteggio (valor
Pinza per cordoli

in legno EDILFA

Livello laser TO! N

Livello laser otti

Cavo AF monofa: ¢ Sia
Smerigliatrice {1 “itarown 7seeas
Smerigliatrice (5: T
Smerigliatrice O e dra T
oy oo diere B TR

Proiettori alogeni
mpreso nel n. 38)

300,00
5.000,00
400,00
150,00
100,00
100,00
150,00
150,00
700,00
40,00
40,00
40,00
100,00
2.000,00
7.000,00
2.000,00
125,00
125,00
50,00
260,00
100,00
150,00
0,00
3.000,00
8.000,00
7.000,00
7.000,00
1.590,00
100,00
700,00
150,00
150,00
1.873,30

€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€

80,00
300,00
150,00
135,00

30,00
30,00
30,00

2.000,00

15,00

[ORONONONON ]

[0}

10.000,00



1
Foto 50 Box Ufficio € 700,00 4) Elettrosegan. 1 € 50.00

Foto 51 Box Ufficio B 700,00 5) Martello BOSCH GSHn. 1 € 100“00

Foto 52 Betoniera IMER € 180,00 6) Misuratore laser Hilti € 80.00

Foto 53 Box in lamiera 3,50x2,70 € 100,00 7) Vibratore n. 1 € ]50700

Foto 54 Carriola da tiro (nei vari cantieri) € 150,00 8) Martello Bosch GBHJ n. 1 € 100‘00

Foto 55 Carotatrice elettrica ad acqua € 300,00 9) Mototrivella BLUE BIRD € H0,00

Foto 56  Cassoncino porta attrezzi € 50,00 Sommano € 2.380.00

Foto 57  Elettrosega € 50,00 i

Foto 58  Elevatore € 100,00 Valore totale lotto 12 € 130.653,30

Foto 59 Martello BOSCH GSH € 100,00

Foto 60 Martello demolitore TE € 200,00

Foto 61 Martello Hitaci € 100,00

Foto 62 Pala caricatrice Euromac € 5.000,00 Va preso poi in considerazione che sopra la copertura dell'immobile ubicato in
Foto 63 Ponteggio (valore compreso nel n. 38) Frazne S. Chiodo via dei Tornitori, & stato realizzato un impianto fotovoltaico

Foto 64 Ponteggio cantiere Roma (valore compreso nel n. 38)

ante dal 2012 costituito da n° 400 pannelli. In numero di 150 janti i
Foto 65 Quadro elettrico da cantiere (valore compreso nel n. 46) _ > o

1l lastrico solare di proprieta di X 583/1000 e

Foto 66 Saldatrice € 417/1000 riportato al Catasto Fabbricati del Cor i

Foto 67 Spala in alluminio € 44 p.1la 846 sub 4 categ. Lastrico solare di mq. 432 (Alf(; ln)u:: :illl :51?11;[2 (21‘:
Foto 68 Fiat Scudo nove posti € gianti sulla copertura delle porzioni promesse in vendita a Piccioni (lotto 5)
Foto 69 Segatrice Edil Euro € al Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto con il foglio 144 p.lla 873 sub 5
Foto 70 Segatrice IMER M110R € /1 con Rendita pari ad € 218,00 (All. 13): questa unita derivz; dalla
Foto 71 Trabattello Marchetti Golden € 3 sione del sub 4 (lastrico solare).

Foto 72 Trapano demolitore Hilti € 150,00 Esiste poi un'altra uniigesmobiliare costituita dal lastrico solare di proprieta
};otg ;131 -{/ri?}r)::oeMak"a g 128(33 ansin e ortato al Catasto Fabbricati del Comune di Spoleto

o o ! al foglio la sub3 . Lastri i
e B Ak P astrico solare di mq. 115 (All 12).
e - Per quanto riguarda i ore del fotovoltaico, il Sig.

Dall'elenco allegato alla perizia giurata mancano: prodotto una stima e la red 4 dell'impianto da parte del[am
Generatore aria calda (manutentore dell'impianto) atica G.S.E. con gli adempimenti annuali che ne
Saldatrice n. 1 conseguono compreso quello Agenzia delle Dogane.

Elettrosegan. 1
Martello BOSCH GSH n. 1 Per il valore del lastric € & stato stabilito I'importo di € 35 al mq
Misuratore laser Hilti mq. 432+]] mq. 547 x € 35 =€ 19.145,00 .
Vibratore n. | porzione D/1 . mq, 435 x €35 = € 15.225,00
Martello Bosch GBHJ n. 1 Totale =€ 34.370,00
Mototrivella BLUE BIRD

Per il valore dell'impi fotovoltai i i

Molte delle attrezzature mancanti dall'elenco potrebbero essere depositate nei relazionato dalla ditta chet:i :ﬁ:é;ecepxsce N RIS
cantieri attualmente in attivita (quadri elettrici, carriole da tiro, impalcature e fotovoltaico = € 204.206,00
ponteggi) e non attualmente reperibili fotograficamente. 5

Pertanto al valore totale dichiarato in perizia va detratto quello relativo a: evo per l'incarico ricevuto.

Spoleto,20/03/2020
1) I o o+ fuso) € 1.500,00 (Geom I NNENEGE
2) Generatore aria calda € 150,00
3) Saldatrice n. | € 120,00
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- ; B AR e R e Allegati:

S H Ufficio Asseverazioni Perizie e Traduzioni 1) Richiesta proroga

2) Comunicazione sopralluogo

3) Comunicazione sopralluogo
P! g

e
21| AOCO RGV.G. z A z L .
N. ADk 2 4) Copia contratto locazione porzione immobile 13 sub 8
5) Copia contratto locazione porzione immobile 13 sub 41
VERBALE DI ASSEVERAZIONE 6) Copia contratto locazione porzione immobile 13 sub 13 ¢ 14

7) Copia 1 promessa di vendita porzione immobile 873 sub 2 (parte)
8) Copia 2 promessa di vendita porzione immobile 873 sub 2

7 i 9) Copia promessa di vendita porzione immobile 846 sub 6 e 7
Funzionario sottoscritto, & compars_g_la/il sig 10) Stima Arca Immobiliare

+ il 8 -04- 6 reside) 11) Visura lastrico solare p.lla 846 sub 4
nato_a_ SPolEt0 0 4 l i » it 12) Visura lastrico solare p.1la 873 sub 3
identificat O 13) Visura p.lla 873 sub 5 categ. D/1

, nella Cancelleria del Tribunale suddetto, a

d'ldentita rilasciata da (oHuRE B SPOIED in 14) Progetto fabbricato del lotto n® 8 _ ‘
ol E— : i : 15) Progetto fabbricato del lotto n° 11, dati tecnici, relazione storica e
H\ -D4-901§ avente n.‘, Codice Fiscale n. il

_ lg/il quale chiede di asseverare con giuramento 16) Documentazione fotografica lotti 1-2 ¢ 3
. ) % : - . 17) Documentazione fotografica lotti 4 ¢ 5
l'atto che precede, nellinteresse deLLA PRoCENVRA LoW(oR)AIALIA H 40/205 65 Thstrsier e Thh i e

Il Funzionario, previa ammonizione sulla responsabilita penale (art. 483 c.p.) 19) Documentiillone fotografica lotto 7
20) Documentiillone fotografica lotto 8

derivante da dichiarazioni mendaci, invita il comparente al giuramento, che 21) Documen(illone fotografica lotto 9
22) Documentiillone fotografica lotto 10
Wip 23) Documentillone fotografica lotto 11
all'incarico affidatomi al solo scopo di far conoscere la verita”. 24) Documentiillone fotografica lotto 12
25) Valutaziorjillotovoltaico

egli presta ripetendo: “Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto

Letto, confermato e sottoscritto.




ALL. A

_ Al Commissario Giudiziale
]

Dr.

OGGETTO: Concordato Preventivo n° 10/2017 | | |

Tribunale di Spoleto.

Il sottoscritto Geom. _ nominato collaboratore
tecnico dal Tribunale di Spoleto quale coadiutore dell'Ufficio del Commissario
Giudiziale, essendo ancora impegnato sino alla fine del corrente mese alla
presentazione di due C.T.U. al Tribunale di Spoleto per impegni precedentemente
presi, chiede la proroga per esplicare le proprie mansioni sino a tutto novembre c.a.

Distinti saluti

settembre 2019

Geom




Pagina 1 di 1

AL 2

Da:

A:

Data invio:  vener ottobre

Oggetto: Concordato preventivo n® 10/2017 _ln liquidazione - Tribunale
di Spoleto

In qualita di collaboratore tecnico nominato dal Tribunale di Spoleto quale coadiutore dell'Ufficio del
Commissario Giudiziale, comunico che inizierd il previsto sopralluogo agli immabili di cui al Concordato il giorno

|unedi 21/10 iv alle ore 15.00 p.m. recandomi in loc. S.Chiodo via dei Tomitori n. 9. Distinti saluti Geom

Pagina 1 di 1

ALL.3

Geom

Da:

A:

Data invio:  sabato 19 ottobre 2019 12.56

Oggetto: Concordato Preventivo n® 10/2017| Tribunale di Spoleto

In qualita di collaboratore tecnico nominato dal Tribunale di Spoleto quale coadiutore dell'Ufficio del
Commissario Giudiziale, comunico che iniziero il previsto sopralluogo agli immobili di cui al Concordato il giorno
L re 15.00 p.m. recandomi in loc. S.Chiodo via dei Tomitori n. 9. Distinti saluti Geom.

22/10/2019

22/

R 22/10/2019
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Condizioni dell’immobile

| conduttori dichiarano di aver visitato I'immabile locato, di averlo trovato idonec
stato di manutenzione ed e
obbliga a riconsegnarlo alla scadenza del contratto nello stato attuale, pena il risa
danna. Ogni aggiunta che r 5
ed ogni altra innovazione
scritto dal Locatore

1ite da difetti che possano influire sul godime

noment

e tolta in qu I

nque

Cond

Durata del contratto

La locazione avra la durata di 6 anni con in
salvo disdetta da spedire con raccomandat:
facolta di recedere anticipatamente comur
Motivo di recesso potra essere il diniego
svolgimento dell’attivita dei Conduttori

3l 01/03/201¢

mesi prima ul.l‘ z
candolo con il termine d! sei mesidig
delle autorizzazioni ri

Divieto di sublocazione e destinazione dell'imr
L'immobile viene concesso in locazione ad uso pales»

parziale rimanendo in solido responsabile nei confronti
E’ fatto assoluto ai Conduttori di variare la dest
jel loca

ALL.4

niale

aldamento e
anno inoltre il diritio di ir
ltri servizi comuni. 1 Conduttori si o

rispettando e facendo rispettare il re
iccettare e comunque Je regole del

onduttori

Esonero da responsabilita

I Conduttori esonerano espres
indiretti che essi Conduttori possano
far rispettare ai collaboratori, dipend
Il Locatore & esonerato da responsab
jalla sua volonta

Deposito cauzionale
Il deposito cauzionale di due mensil
costituito a garanzia dei danni e accal
potra mai essere imputato in conto d
restituito dopo regolare riconsegna d

i accessori
Per gli oneri accessori le parti precis:
di pull alla fornitura d
condizionamento d’aria, allo spurgo
ad infine dei rifiuti solidi urbani, nonch

tervenire,

to di voto, in luoge

senza

0adu

Locatore

caso di interruzione dei servi

pari ad €

che sona

delibere re

2 da ogn

respor
espC

lamento di ¢

2.400,00 (duemilaquattrc
nato come cauzione in conformita al Be
rate di affitto neppure in prossimita dclxd scadenza e
lcale affittato nello stato in cui & stato co

a carico dei Conduttori le spese
cqua, dell’energia elettrica,

onche alle forniture d

abilita
care al pubblico che accedera nel loc
I'eventuale ri
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nato.

riscaldamentc

per danni diret
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— La Sqgieta con sede in Spoleto Loc. S. Chiodo Via dei Tornitori n°9
P.IVi in atto rappresentata dal Slg_ nato a Spoleto il

09/09/61 e residente in Spoleto Localita Collicelli n°14 di seguito denominato locatario

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO COMMERCI/

on la presente scrittura privata valida per ogni effetto di legge tra:

— L'Associazione Sportiva Dilettantistica | s i_

legalmente rappresentata dalla sig.ra_ata a Spoleto il 25/02/1967
residente in che accetta

12 MAG. 2016

I'immobile ad uso ufficio sito in Spoleto Loc. S. Chiodo n° - Via dei Mestieri n°13 sito al
primo, distinto al N.C.E.U. di Spoleto, foglio 147 particella 13 sub 41 come meglio
uato nella planimetria che si allega al presente, di seguito denominato conduttore.

Si conviene e stipula quanto segue;

da atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione comprensiva
relativo la prestazione energetica dell’'unita immobiliare del presente contratto.

Condizioni dell’immobile

Il conduttore dichiara di aver visitat
stato di manutenzione ed esente
obbliga a riconsegnarlo alla scaden|
danno. Ogni aggiunta che non possa
ed ogni altra innovazione non pot
scritto dal Locatore.

immobile locato, di averlo trovato idoneo all'uso, in buono]
ifetti che possano influire sul godimento dello stesso; sij
el contratto nello stato attuale, pena il risarcimento del
ere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali
ssere fatta dal Conduttore senza il preventivo consenso

Durata del contratto

La locazione avra la durata di 6 anni

salvo disdetta da spedire con racc

acolta di recedere anticipatamente
otivo di recesso potra essere

svolgimento dell’attivita del Condut

inizio dal 01/01/2016 e sara rinnovata per uguale period
ndata sei mesi prima della scadenza. Il Conduttore ha la
unicandolo con il termine di sei mesi di preawviso.

iniego delle autorizzazioni richieste dalla legge p

Divieto di sublocazione e destinaziol
‘immobile viene concesso in locazi
parziale rimanendo in solido respon:
[’ fatto assoluto al Conduttore diva
senza la preventiva autorizzazione st

ad uso Ufficio,senza possibilita di sublocazione, anche
le nei confronti della_

la destinazione d’uso e di apportare modifiche ai loc
a del locatario.

[Corrispettivo — Imputazione

Il canone di locazione & stabilito
11/12/2017 tramite bonifico banca
stabilito in € 400,00 (QUATTROCEN
Il presente atto & soggetto ad impos|

€ 200,00 (DUECENTO/00) oltre L.V.A. mensili fino al
assegno o contanti. Dal 01/01/2018 il canone & stato gia
0) oltre I.V.A. da pagarsi mensilmente fino al 31/12/2022.
A.
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Regolamento condominiale

Aorosita
| ' mancato puntuale pagamento, per qualunque causa , anche di una sola rata del canone,
ostituisce in mora il Conduttore, fatto salvo quanto previsto dagli artt. 5 e 55, Legge 27 luglio
1978, n. 392

ccesso ai locali

a parte Locatrice si riserva il diritto di visitare, personalmente o per mezzo dei suoi delegati, i
ocali dati in locazione. La parte Conduttrice si obbliga altresi a consentire la visita tanto dei
potenziali acquirenti, in caso di vendita dell'immobile, quanto dei potenziali nuovi Conduttori, in
aso di risoluzione del contratto. Sara a tal fine concordato tra le parti un giorno lavorativo dell
pettimana in cui avranno luogo tali visite.

| Conduttore ha diritto di voto, in luogo dei proprietari dell'unitd immobiliare locatagli, nell
lelibere dell’assemblea condominiale relative alle spese ed alle modalita di gestione dei servizi
Iscaldamento e di condizionamento d’aria.

la inoltre il diritto di intervenire, senza voto, sulle delibere relative alla modificazione degli alti
o ni. Il Conduttore si obbliga ad usare I'immobile con la massima cura e diligenza,
facendo rispettare il regolamento interno dello stabile che dichiara di conoscere ed ri
omunque le regole del buon vivere civile. Le spese condominiali sono a carico del

sponsabilita

esonera espressament
duttore possa provoc
ollaboratori, dipendent
Locatore & esonerato da responsal
alla sua volonta

ocatore da ogni responsabilita per danni diretti o indiretti
I pubblico che accedera nel locale, e si impegna a far
. I'eventuale regolamento di condominio.

in caso di interruzione dei servizi per cause indipendenti

308 O™

i
|
|
|
\

@posito cauzionale

deposito cauzionale pari ad € 1.000
juzione in conformita alle vigenti |
fitto neppure in prossimita della s
fittato nello stato in cui & stato con

mille) costituito a garanzia dei danni e accantonato come
, non potra mai essere imputato in conto delle rate di
nza e sara restituito dopo regolare riconsegna del locale
ato.

\eri accessori

pr gli oneri accessori le parti precis
rvizio di pulizia, alla fornitura d|
ndizionamento d’aria, allo spurgo
Infine dei rifiuti solidi urbani, nonc
No Inoltre a carico del Conduttore
Blle da farsi: agli infissi, agli impial
frature e chiavi, alle superfici dei
MRt all'uso e al consumo tipo rubi

che sono a carico del Conduttore le spese relative al
cqua, dell’energia elettrica, del riscaldamento e del
ozzi neri, nonché alle forniture degli altri servizi comuni
i ogni altra spesa legata all'utilizzo della cosa locata.

parazioni. di ordinaria manutenzione, ed espressamente
i acqua, gas, riscaldamento, raffrescamento e luce, alle
ri e dei soffitti ed alla pavimentazione, .ai macchinari
i, scarichi, la riparazione della caldaia. :




Diritto di prelazione

| Conduttori non hanno diritto di prelazione nella vendita da esercitarsi secondi Iart. 38 e 39 della
legge 27 luglio 1978, n. 392.

| Conduttori non hanno diritto di prelazione nel caso di una nuova locazione alla scadenza del
contratto, da esercitarsi secondo I'art. 40 della legge 27 luglio 1978, n. 392

Registrazione del contratto

Le spese di registrazione, di bollo, eventuali tasse e soprattasse saranno a carico del Conduttore.

Il Conduttore provvedera alla registrazione del contratto dandone notizia al Locatario. Rimane
ito tra le parti che le spese per il rinnovo seno a carico del Conduttore.

tori e i Conduttori si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali
zione ad adempimenti connessi con il rapporto dilocazione in essere.

mpimento

lempimento da parte del Conduttore anche di uno solo dei patti del presente contratto
olare il mancato o ritardato pagamento di due mensilita di canone produrra il diritt
risoluzione del contratto.

Rinvio a disposizioni di legge

Per tutto quanto non contemplato nel presente contratto, valgono le norme del Codice Civile
altre leggi in vigore.

Qualunque modifica al presente contratto non pud aver luogo e non pud essere provata se
mediante atto scritto.

Spoleto, li 01 Gennaio 2016

Umc:a Ter ana/e di Spoleto
Al presente afto ¢ stato g

{ i ‘ ALL.6

mgmmm D4 80110
< et Pnagns

SEDICI/G _

CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO coiv;_ ! i ig e BER .u
e ol

- Slg_nato a Spoleto il 09/09/61 e residente in Spoleto Localita Collicelli
n°14 di seguito denominato locatario

Con la presente scrittura privata valida per ogni effetto di legge tra:

legalmente rappresentata dai sig.ri

nato a Spoleto il 12/06/1969 residente in _CF:
nato a Spoleto il 16/06/1970 e residente 'm_ cF:

E
~_La societd siortiva dilettantistlca-con sede In_CF;

nato a Foligno il 16/07/1966 e residente i_

ano I'immobile ad uso negozio e magazzino sito in Spoleto Loc. S. Chiodo - Via
ieri sito al piano terra, distinto al N.C.E.U. di Spoleto, foglio 147 particella 13 sub
14 come meglio individuato nella planimetria che si allega al presente, di seguito
ati conduttorl.

Si'conviene e stipula quanto segue:

Inno atto- di aver ricevuto le informazioni e la documentazione comprensiva
ativo'la prestazione tica dell’'unitad immobiliare del présente contratto.

Condizioni dell'i ile

| conduttorl dichiarano di aver visitat:
stato di manutenzione ed esente d
obbliga a riconsegnarlo alla scadenz
danno. Ogni aggiunta che non possa
ed ogni altra innovazione non potr3
scritto dal Locatore.

Imobile locato, di averlo trovato idoneo all’uso, in buono|
tti che possano influire sul godimento dello stesso; si
contratto nello stato attuale, pena il risarcimento del
tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali
re fatta dai Conduttori senza il preventivo consenso|

Durata del contratto

La locazione avra ia durata di 6 anni
salva disdetta da spedire con raccom)
facolta di recedere anticipatamente c
Motivo di recesso potra essere Il
svolgimento dell’attivita dei Condutto)

izio dal 01/03/2016 e sara rinnovata per uguale perio
ta sei mesi prima della scadenza. | Conduttori hanno I3
icandolo con il termine di sei mesi di preawviso.
go delle autorizzazioni richieste dalla legge per lo|

ivieto di sublocazione e destinazion:
L'immobile viene concesso in locazion|
ione, anche parziale rimanen

immobile
uso negozio e magazzino , senza possibi di
solido responsabile nei confronti del Sis-

E' fatto assoluto ai Conduttori di varial
senza la preventiva autorizzazione scr

destinazione d’uso e di apportare modifiche ai locali
e} locatario.




lavi o g .
rrature e chiavi, alle superfici dei muri e del soffitti ed alla pavimentazione, ai hinari
, @l macchinari

- i ’

Corrispef v In,gu(a}:onel. X . shggetti all'uso e al consumo tipo rubinetti S =

Il canone di locazione & stabilito in € 9.,600,00 (novemilaseicento/00) annue da pagarsi entroil 10 E etti, scarichi, la riparazione della caldaia

di ogni mese in 12 rate da € 800,00 tramite contanti, bonifico bancario o assegno. rltto di prelazione .
tto di prelazione

fonduttori non hanno diri i i
‘ tto di prelazione nell i itarsi
B B 27 ks s a vendita da esercitarsi secondi I'art. 38 e 39 della

Il mancato puntuale pagamento, per qualunque causa , anche di una sola rata del canone, Conduttori non hanno diritto di prelazi
costituisce in mora | Conduttori, fatto salvo quanto previsto dagli artt. 5 e 55, Legge 27 luglio 1978, ntratto, da esercitarsi g prelazione nel caso di una nuava locazione alla scadenza d
0,202, ) arsi secondo I'art. 40 della legge 27 luglio 1978, n, 392. a del

Ristrazione del contratto

jstrazione, i
mwede,‘: IaII:;;)Ilo, %vtentuall tasse e soprattasse saranno a carico del Conduttore.
registrazione del contratto d i '
v tra; landone notizia al L i
arti che le spese per il rinnovo sono a carica del Conduttore. SR

Accesso al locali
La parte Locatrice si riserva il diritto di visitare, personalmente o per mezz0 dei suoi delega
locali dati in locazione. La parte Conduttrice si obbliga altresi a consentire 1a visita tanto
potenziali acquirenti, in caso di vendita dell'immabile, quanto dei potenziali nuovi Conduttori
caso di risoluzione del contratto. Sara a tal fine concordato tra le parti un giorno lavorativo di
settimana in cui avranno luogo tali visite.

omunicazione dati
nduttori si i
si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali

dempimenti connessi con il rapporto di locazione in essere.

Regolamento, condominiale
| Conduttori hanno il diritto di voto, in luogo dei proprietari dell'unita ir biliare locata

delibere dell’assemblea condominiale relative alle spese ed alle modalita di gestione del
riscaldamento e di condizionamento d'aria.

Hanno inoltre il diritto di intervenire, senza voto, sulle delibere relative alla modificaziof
altri servizi comuni. | Conduttori si obbligano ad usare I'immoblle con la massima cura e
rispettando e facendo rispettare il regolamento interno dello stabile che dichiara di cono
accettare e comunque le regole del buon vivere civile. Le spese condominiali sono a ¢
Conduttori.

to da i i
ancaxia:eri?:rldcindutton anche ‘.t' uno solo dei patti del presente contratto ed in
ato pagamento di due mensilita di canone produrra il diritto di

© non contemplato nel pr]
ore.
slunque modifica al presente contrati]

Esonero da responsabilita Bl Stto scritto
| Conduttori esonerano espressamente Il Locatore da ogni responsabilita per danni diretti 0 J

indiretti che essi Conduttori possano provocare al pubblico che accedera nel locale, e si impegna a

far rispettare ai collaboratori, dip denti, etc. I’ | di condomini
1l Locatore & esonerato da responsabilita in caso di interruzione dei servizi per cause indipendenti

dalla sua volonta

te contratto, valgono le norme del Codice Civile e le

g grovata se non

o casnlPICA DA B0LL0 |
£16.00

Spoleto, 11 @£:03 2016

oo

Deposito cauzionale
|l deposito cauzionale di due mensilita pari ad € 1600,00 (milleseicento/00) costituito a garanzia

del danni e accantonato come cauzlone in conformita alle vigenti leggi, non potra mai essere
imputato in conto delle rate di affitto neppure In prossimita della scadenza e sara restituito dopo
regolare riconsegna del locale affittato nello stato in cui & stato consegnato.

Oneri accessori

Per gli oneri accessori le parti precisano che sono a carico dei Conduttori le spese relative al i ciale di Perugla

servizio di pulizia, alla fornitura delacqua, dell'energia elettrica, del riscaldamento e del cJy=lo di Spoleto 4 - MAG. 2015
condizionamento d'aria, allo spurgo dei pozzi nerl, nonché alle forniture degli altrl servizi comuni iy ui regto it

ed infine dei rifiuti solidi urbani, nonché di ogni altra spesa legata all'utilizzo della cosa locata. (of 4 Al SVB L

Sono inoltre a carico dei Conduttori le rip ioni di ordinaria jone, ed esp
quelle da farsi: agli inflssi, agli impianti di acqua, gas, riscaldamento, raffrescamento e luce, alle
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AL

PROMESSA DACQUISTO Z

SCRITTURA PRIVATA

Con la presente scrittura privata da valere ad ogni effetto di Legge tra:

-_ con sede in Spoleto via dei Tornitori n°8 P.lv_nella persona del
sio | - o = Seoeo 1 0v/001961, ¢ < i residente in Loo

Collicelli n°14, di seguito denominato "parte venditrice” da una parte
e

- il Rag _nam a Spoleto il 25/05/1950 (c.f_ residente a|
I i qualita della ditta omonima con sede inj

dall'altra di seguito denominata “parte acquirente” si conviene e si stipula quanto segue:

PREMESSO:

che l'oggetto della presente vendita & una porzioné di immobile sito in Spoleto, Loc. San Nicold

I\

Via dei Tornitori censito al N.C.T.E.U. foglio 144 particella n° 873 sub 2 (da frazionare) pian
primo

che l'edificio esistente in questione & posto al piano 1° di uno stabile commerciale con solai
costruire con accesso dalla rampa esistente, come da atto di precedente vendita del 07/04/:

che si estendera per mq 435 circa.
Art. 1

La parte venditrice cede alla parte acquirente la quale compra per sé, societad o persona da nominare
immobile sopra descritto.
Le descritte porzioni immobiliari sono identificata nella planimetria che, controfirmata dalle parti, si allega
alla presente scrittura sotto la lettera “A”;

Art. 2
Sono compresi nella vendita tutti i diritti sulle parti condominiali che per Legge o regolamento spettano Eg
porzione ceduta.
La parte promittente acquirente dichiara di ben conascere il luogo dove @ sito I'edificio cui trattasi.

Art. 3
Quanto oggetto della presente vendita viene trasmesso a corpo e non a misura, nello stato di fatto e
diritto in cui si trova con le inerenti servitl attive e passive, accessioni e pertinenze.
La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza e di accettare che il lastrico solare, coprente
proprieta compravenduta, & di proprieta in quota parte di _ in parte di Ginevra/D}
_ come meglio individuata nella planimetria allegata sotto la lettera “B”.
La sua eventuale manutenzione futura del suddetto lastrico solare, sard esclusivamente si spettanza

quota parte tra e

e [ O

-elle somme versate.

PROMESSA D'ACQUISTO

La parta venditrice dichiara che su tale immobile ad oggi grava un mutuo ipotecario di_

che al momento dell’atto definitivo di vendita verra cancellata.

In caso di inadempimento da parte del Sig. , al suo obbligo preliminare di frazionare,
cancellare, spostare ipoteca esistente, le parti concordano sin da ora, che oltre alla restituzione del prezzo
pagato il Sig| sara obbligato a risarcire | danni patiti dal Sig.
Danni che le parti concordano in € 45.000,00 (quarantacinquemila/00).

Nella trattativa di acquisto, Ia| si impegna a terminare le opere di urbanizzazione
consistente nella strada di acceso all'immobile ed i relativi parcheggi ad uso pubblico.

La parte venditrice dichiara e garantisce sotto la propria personale responsabilita, di essere nel pieno e
libero esercizio dei propri poteri, per linesistenza, a proprio carico, di procedure espropriative o
concorsuali previste dalla legge fallimentare o comunque procedimenti giudiziari che comportino

limitazioni alle possibilita di valida sottoscrizione del presente contratto.

Art. 4
Il prezzo di vendita & stato dalle parti convenuto in € 125.000,00 (centoventicinguemila/00) oltre .V.A ci
parte acquirente si impegna a corrispondere nel seguente modo:

la € 55.000,00 (cinquantacinquemila/00) oltre L.V.A entro il 15/08/2015;
la € 10.000,00 (diecimila/00) oltre 1.V.A entro il 05/01/2016;

a € 57.000,00 (cinquantasettemila/00) oltre 1.V.A entro il 18/01/2016;

a € 3.000,00 (tremila, itre |.V.A entro il 18/01/2016.

Art. §

l'immobile oggetto d esente promessa di compravendita avverra entro 30gg dalla data

comungue modo alla venditrice di liberare tale immobile dalle suppellettili presenti.

Art. 7
’atto pubblico di definitiva compravi di quanto oggetto della presente scrittura sara stipulato entro il
30/07/2017 presso il Notaio]

Art. 8

Eventuali lavori di modifica o miglio chiesti dalla parte acquirente, comportanti variazioni del pi

convenuto, dovranno essere prevent nte concordati tanto per I'onere economico quanto per le mo
di esecuzione.

Art. 9

Per tutte le controversie derivanti dall azione del presente contratto si conviene la competenza del foro

di Spoleto.

Art.10
mento dei tributi relativi allimmobile destinati a Museo

ata in tutte le parti, con la restituzione da parte del/_

Quelora il Comune non concedera I

La sottoscritta scrittura privata verra
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Disposizioni di chiusura
i presente scrittura & redatta in 10 articoli scritti su 3 pagine e comprende i seguenti documenti ad essa
miti a formarne parte integrante e sostanziale:

a) Planimetria dellimmobile promesso in compravendita

b) Planimetria lastrico solare

| promittente acquirente, al sensi e per gli effetti di legge, dichiara di avere particolarmente considerato ||

Bsposizioni di cui agli articoli 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 e di approvarle tutte specificamente.

ente venditrice

jenzia
Sntrate

JASIO FASBRICATI
ks Broviaciale di
Perugia

tivi Catastali
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i TN P E 3 APPENDICE
del06/08 /2012
e AL CONTRATTO DI COMPRAVENDITA
DEL 15.05.2015

soala 1 3 500

,,,,, tra

- [y

loc. San Nicold n. 70, 06049 Spoleto

1]
e
mv, in persona del legale rappresentante
p.t. Sig. con sede legale in 06049, Spoleto via dei Tornitori

ne p.i._

le parti convengono e stipulano quanto segue a specificazione ed integrazione

a scrittura privata di compravendita sottoscritta in data 15.05.2015

1) T’art. 7 del citato contratto deve intendersi che I'atto pubblico di com-
pravendita dovra essere stipulato entro il 30.07.2016 e non, come er-
roneamente riportato, entro il 30.07.2017;

Le parti intendo aggiungere al contratto citato un art. 11 ai sensi del
quale: il venditore dichiara che i dati di identificazione catastale, co-

me sopra riportati, corrjillondono esattamente alle unita immobiliari

trasferite e quest’ultimdilorrispondono esattamente alle planimetrie

depositate in catasto; il linditore, inoltre, dichiara che I’intestazione
catastale delle unita imi i urbane in oggetto ¢ conforme alle ri-
sultanze dei registri im iliari. Ai fini urbanistici, le parti dichiarano
che I’immobile comprayillduto & stato edificato in forza di permesso
di costruire n. 34866
18231 del 12.10.2005

18.02.2010.

12.11.2004, di permesso di costruire n.

di permesso di costruire n. 53028 del

3) La presente appendice éfillrte integrante e sostanziale del contratto di

z 05.20]




PROMESSA DACQUISTO

SCRITTURA PRIVAT.

Wi

Con la presente scrittura privata da valere ad ogni effetto di Legge tra

- L_con sede in Spoleto via dei Tornitori n°9 P.I, nella persona del
Sio I v=to = Spoieto i 05/0oitoet, . [N < ii resicerte in Loc.

Collicelli n°14, di seguito denominato "parte venditrice” da una parte

! e
- il Rao. I - - scoito i 25051950 (c... N - ce-- - I
in qualita della ditta omonima con sede in_

dall'altra di seguito denominata “parte acquirente” si conviene e si stipula quanto segue:

PREMESSO:

- che I'oggetto delia presente vendita & una porzione di immobile sito in Spaleto, Loc. S. Nicold via
dei Tornitori censito al N.C.E.U. foglio 144 particelle 873 sub 2 (capannone zona magazzino), con

parte di corte annessa sul retro e parte laterale, che sara oggetto di futuro frazionamento.

Art. 1

‘l I Sig_vende al Sig,_il quale compra per sé, societa o persona da
4

nominare I' immobile cosl composto:
zona maga‘zzine con altezza utile 7.50 m, sara suddiviso orizzontalmente tramite un solaio in due loc
piano primo di altezza 3.00 m, e piano terra di altezza 4.50 m, data superficie di mq 435 circa.
Il tutto meglio identificato nella planimetria che, controfirmato dalle parti Si 2llega alla presente scrittura
sotto la lettera “A”; la costruzione del solaio verra eseguita dalla dltt_sulla base
del progetto strutturale e ip fase di redazione e successiva approvazione;
Art. 2
Sono compresi nella vendita tutti i diritti sulle parti céndominiali che per Legge o regolamento spettano all
porzione ceduta. i
La parte promittente acquirente dichiara di ben conoscere il luogo dove & sito I'edificio cui trattasi.
1
) Art. 3
Quanto oggetto della presente vendita viene trasmesso a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di
diritto in cui si trova con le inerenti servitd attive e passive, accessioni e pertinenze.
La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza e di accettare che il lastrico solare, coprente la
proprietd compravenduta, & di proprieta in quota parte di_ in parte di [
_ come meglio individuata nella planimetria allegata sotto la lettera “B”.
La sua eventuale manutenzione futura del suddetto lastrico solare, sara esclusivamente si spettanza in
quota parte tra

N I

PROMESSA D'ACQUISTO

In caso di inadempimento da parte del Sig, al suo obbligo preliminare di frazionare,
cancellare, spostars ipoteca esistente, le parti concordano sin da ora, che oltre alla restituzione del prezzo
pagato;il. Sig| sara obbligato a risarcire | danni patiti dal Sig|

Danni che le parti concordano in € 45.000,00 (quarantacinquemila/00),

Nella trattativa di acquisto, la si impegna a terminare le opere di urbanizzazione
consistente nella strada di acceso allimmobile ed i relativi parcheggi ad uso pubblico.

La parte venditrice dichiara e garantisce sotto la propria personale responsabilita, di essere nel pieno e
libero esercizio dei propri poteri, per I'inesistenza, a proprio carico, di procedure espropriative o
concorsuali previste dalla legge fallimentare o comunque procedimenti giudiziari che comportino
mitazioni alle possibilita di valida sottoscrizione del presente contratto.

Art. 4
Il prezzo di vendita & stato dalle parti convenuto in € 200.000,00 (duecentomila/00) oltre I.V.A. che la parte
facquirente si impegna a corrispondere nel seguente modo:

anto a € 54.000,00 (cinguantagquatiromila/00) oltre IVA, versato in data 20/01/2016;
anto a € 20.000,00 (ventimila/00) oltre IVA, entro il 31/03/2016;

lanto a € 50.000,00 (cinquantamila/00) oftre IVA, entro il 10/05/2016;

anto a € 23.000,00 (ventri tremila/00) oltre IVA, entro il 15/05/2016;

anto a € 30.000,00 (trentamila/00) oltre IVA, entro il 31/05/12/2016;

anto a€ 5.000,00 (cinquemgado0) oltre IVA, entro il 15/01/12/2017;

anto a € 25.000,00 (venticing ila/00) oltre IVA, entro il 30/01/12/2017;

Art. 5
[ess0, oggetto della presente promessa di compravendita avverra

unque modo alla parte venditrice di liberare tale immobile dalle

La consegna dell'immobile, ovvero il
jontro 30gg dalla data odierna, dando
Puppellettili presenti.

Art.7
tto pubblico di definitiva compraven| di quanto oggetto della presente scrittura sard stipulato entro il
07/2017 presso il Notaio .

Art

ntuali lavori di madifica o miglioriafilchiesti dalla parte acquirente, comportanti variazioni del. prez|

venuto, dovranno essere preventivafilihte concordati tanto per l'onere economico quanto per le modall

secuzione
Art.9
Per tutte le controversie derivanti dalla zione del presente contratto si conviene la competenza detfo

i Spoleto.
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seente scrittura & redatta in 9 arti

coli scrittl su 3 pagine @ comprende i seguenti documenti ad essa uniti

grante € sostanziale:

Jarne parte inte
obile promesso in compravendita

a) Planimetria dellimm
b) Planimetria lastrica solare

ura, la scrittura stessa & sottoscritta dalle parti che s'impegnano ad eseguiria.

n Spoleto 1l 30/1 2/2015

- -v.nd“"c.
i sensi e per gli effetti di legge, dichiara di avere particolarmente considerato le

ittente-acguirente, al
izioni di cul-agli articoli 1.2-3-4-5-6-7-8-9 e di approvarle tutte specificamente.
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APPENDICE
AL CONTRATTO DI COMPRAVENDITA
DEL 30.12.2015
tra

il si i c.f.

e

1 I i pesona del legale rappresentante
p-t. Si! con sede legale in 06049, Spoleto via dei Tornitori
n.o p.i [

le parti convengono e stipulano quanto segue a specificazione ed integrazione

della scrittura privata di compravendita sottoscritta in data 30.12.2015:
1) Dart. 7 del citato contratto deve intendersi che I’atto pubblico di com-
pravendita dovra essere stipulato entro il 30.07.2016 e non, come er-

roneamente riportato, entro i130.07.2017;

2

Le parti intendo aggiungere al contratto citato un art. 10 ai sensi del

quale: il venditore dichiara che i dati di identificazione catastale, co-
me sopra riportati, corrispondono esattamente alle unitd immobiliari
trasferite e quest’ultime corrispondono esattamente alle planimetrie
depositate in catasto; il venditore, inoltre, dichiara che I’intestazione
catastale delle unita immobiliari urbane in oggetto & conforme alle ri-
sultanze dei registri immobiliari. Ai fini urbanistici, le parti dichiarano
che I'immobile compravenduto & stato edificato in forza di permesso
di costruire n. 34866 del 12.11.2004, di permesso di costruire n.
18231 del 12.10.2005 e di permesso di costruire n. 53028 del

appendice & parte integrante e sostanziale del contratto di
ita 30.12.2015.
16

PROMESSA D'ACQUISTO

SCRITTURA PRIVATA

Con la presente scrittura privata da valere ad ogni effetto di Legge tra:

Lo [N - s:cc in Spoieto via dei Tornitori n°9 P..L: I <= persona cel
sig R - = scoeto i osi09/1961, C.F| GGG i escete in Loc

Collicelli n°14, di seguito denominato "parte venditrice" da una parte

e
il Rag. nato a Spoleto il 25/05/1950 (c.f. [ TR - - - I
in qualita della ditta omonima con sece i NG T

dall'altra di seguito denominata “parte acquirente” si conviene e si stipula quanto segue:

PREMESSO:

he 'oggetto della presente vendita & un immobile sito in Spoleto, Loc. S. Nicold via dei Tornitori
ensito al N.C.E.U. foglio 144 particelle 846 sub 7 (capannone con rampa dietro), 846 sub 6

capannone d'avanti), 849 (corte dietro), 847 (corte d’avanti) che I'edificio in questione & p

izno 1° di uno stabile commerciale e si estende per mq 625 circa

Art. 1

Il Si _vende al Sig.

nominare I' immobile sopra descritto

| quale compra per sé, societa o persona da

|
1\‘

Le descritte porzioni immobiliari seno| tificata nella planimetria che, controfirmata dalle parti, si allega
alla presente scrittura sotto la lettera
Art. 2
Sono compresl nella vendita tutti | dirif lle parti condominiali che per Legge o regolamento spettano alla
porzione ceduta.
La parte promittente acquirente dichiaJiilli ben conoscere il luogo dove é sito I'edificio cui trattasi.
Art. 3

Quanto oggetto della presente vendi ene trasmesso a corpo e non a misura, nello stato di fatto e
diritto in cui si trova con le inerenti se attive e passive, accessioni e pertinenze.

La parte acquirente dichiara di ess@illa conoscenza e di accettare che il lastrico solare, coprente

quota parte o [ - ir perto d

a nella planimetria allegata sotto la lettera “B”.

proprietd compravenduta, & di propri

I -ome meglio indivi

La sua eventuale manutenzione fut lel suddetto lastrico solare, sara esclusivamente si spettanza in

mobile ad oggi grava un mutuo ipotecario d_che al

a cancellata.

quota parte tra
La parta venditrice dichiara che su taj
momento dell'atto definitive di vendita)




PROMESSA D'ACQUISTO

parte del Sig‘_ al suo obbligo preliminare di frazi

cancellare, spostare ipoteca esistente, le parti concordano sin da ora, che oltre alla restituzione del
pagato il Sig BB - obbiigato a risarcire i danni patiti dal Sig
Danni che le parti concordano in € 45.000,00 (quarantacinquemila/00).

Nella trattativa di acquisto, la

In caso di inadempimento da

si impegna a terminare le opere di urbanizz8
consistente nella strada di acceso allimmobile ed | relativi parcheggi ad uso pubblico.

La parte venditrice dichiara e garantisce sotto la propria personale responsabilita, di essere nel pi
libero esercizio dei propri poteri, per l'inesistenza, a proprio

|
{
|
|
{

carico, di procedure esproprial
concorsuali previste dalla legge falimentare o comunque procedimenti

limitazioni alle possibilita di valida sottoscrizione del presente contratto.

Art. 4

Il prezzo di vendita & stato dalle parti convenuto in € ;5@.000,00 (centocinquantamila/00) oltre I.V.A. chi

parte acquirente si impegna a corrispondere nel seguente modo:
4
nto a € 36.885,25 (trentaseiottocentoottantacinquemila/25) oltre IVA, versato in data odierﬂl

nto a € 12.295,08 (dediciduecentonovantacinquemila/08) oltre IVA, entro il 30/04/2014; ’J

nto a € 15.000,00 (quindicimila/00) oltre IVA, entro il 15/05/2014;

nto a € 81.967,21 (ottantunonovecentosessantasettemila/21) oltre IVA, entro il 30/05/2014;'

nto 5@73.852,46 (tPemilaottocentocinquantaduemila/46) oltre IVA, all'atto notarile entro e nol
il 16/12/2015.

Art. 5
La consegna dell'immobile oggetto della presente promessa di compravendita avverra entro 30gg dall

odierna, dando comunque modo alla parte venditrice di liberare tale immobile dalle suppellettili presentl'

L'atto pubblico di definitiva compravendita di quanto oggetto della presente scrittura sara stipulato el

15/12/2015 presso il Notai comunque in questa data laf

aver spostato sopra il lastricato solare un aspiratore ora posizionato prowisoriaments nella proprista o
di vendita con autorizzazione del Sig.

Art. 8
Eventuali lavori di modifica o miglioria, richiesti dalla parte acquirente, comportanti variazioni detpf
convenuto, dovranno essere preventivamente concordati tanto per I'onere ecanomico quanto per le m

di esecuzione.
Art. 9

Per tutte le controversie derivanti dall'applicazione del presente contratto si conviene la competenza del
di Spoleto.

giudiziari che comT

PROMESSA D'ACQUISTO

e e

-

Disposizioni di chiusura

ik - 3 : TR
presente scrittura & redatta in 9 articoli scritti Su 3 pagine e comprende | seguenti documenti ad essa uniti
a formarne parte integrante e sostanziale:

a) Planimetria dellimmobile promesso in compravendita

b) Planimetria lastrico solare

Previa lettura, la scrittura stessa & sottoscritta dalle parti che s'impegnano ad eseguirla.
Fatto in Spoleto il 07 Aprile 2014

venditrice

irente, ai sensi e per.gli effetti di legge, dichiara di avere particolarmente considerat

o le
disposizioni di cul agli articoli 1-2-3-4|

7-8-9 e di approvarle tutte specificamente.

La parte p

nte venditrice

Spoleto, I

i presente atio

Aln_lgdS woe
peresatte €
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i — - APPENDICE
i AL CONTRATTO DI COMPRAVENDITA
§ DEL 07.04.2014

tra

& g |
i 5
2 é 3 as
‘é B 1_ in persona del legale rappresentante
g p-t. Sig._ con sede legale in 06049, Spoleto via dei Tomitori
le parti convengono e stipulano quanto segue a specificazione ed integrazione
della scrittura privata di compravendita sottoscritta in data 07.04.2014:
\ 1) Le parti intendo aggiungere al contratto citato un art. 10 ai sensi del
4 quale: il venditore dichiara che i dati di identificazione catastale, co-
! me sopra riportati, corrispondono esattamente alle unitad immobiliari
trasferite e quest’ultime corrispondono esattamente alle planimetrie
depositate in catasto; i ditore, inoltre, dichiara che I'intestazione
catastale delle unita im| liari urbane in oggetto & conforme alle ri-
o sultanze dei registri imi liari. Ai fini urbanistici, le parti dichiarano
A che I’'immobile compr: luto ¢ stato edificato in forza di permesso
di costruire n. 34866 12.11.2004, di permesso di costruire n.
18231 del 12.10.200: i permesso di costruire n. 53028 del
B 18.02.2010.
2) La presente appendice e integrante e sostanziale del contratto di
ita 07.04.2
i6
3

STESSA DITTA
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(1) Libero Mail - Posta ALL [

Fwd: STIMA EX PENSIONE SONIA A CHIANCIANO TERME
%

] 13/1/2020 11:14
N ]

=
=
8
3

Buon giomo come da accordi ti invio la mai pervenutami .

a @
Saluti & 2
ceom N T

A
Data: 13 gennaia 2020 alle 10.38
Qggetto: STIMA EX PENSIONE SONIA A CHIANCIANO TERME

———- Messaggio originalg ~————
Da: Arca lmmomhareh

Buongiomo,

in merito 2l suo immobile sito in Chianciano Terme via Emilia n. 29 di ma. 400 circa su un unico livello cg
ampio garage privato di mq 42 al piano sottostante, oltre a cantine e terrazzo, le riferiamo la stima da noi

fatta.

ASSAMENTC
'

Considerando lo stato di manutenzione dell'immobile da ristrutturare, la posizione dell'immoabile e lo statal
manutenzione del fabbricato in cui insiste, in riferimento ad altii immobili della stessa grandezza siti in
Chianciano Terme, la mia stima attuale & di circa € 200.000,00.

A per immobikg,

<

Rimaniamo a disposizione per ogni informazione

/1Sur

921)

Distinti saluti

ATIVI

846

A COSTRUZIONI S.R.1

RIVANTI DA

DATI L

Le informazioni, i dati e lenotizie
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AL 4

i
|
i

Dati tecnici relativi alla proprieta dekla_

siti in Campello sul Cloitunno, Localita “Lenana”.

Individuazione catastale:
Catasto Terreni Comune di Campello sul Clitunno,
- Foglio n° 38, Particelle n°545 (Rudere) mq 49,00
- Foglio n° 38, Particelle n°544 (Uliveto) mq 3.941,00
Foglio n° 35, Particelle n°525 (Uliveto) mq 490,59
=, Foglio n® 35, Particelle n°339 (Uliveto) mq 502,80
I(v\als"Ee;rrsnl = mq 4.983,39

Ci ;‘ Torre cols bai

superficie lorda = ml 5,80 X 8,30 = mq 48,14n X n°4 piani = mq 192,56
superficie netta =

— piano terra mq 51,25

- piano primo mq 32,66

- piano secondo mq 37,50

— piano terzo mq 37,50

- totale torre mq 158,91

Consistenza ampliamento:
superficie lorda = mq 135
superficie netta =

— piano terra mq 122,00

BLL




RELAZIONE STORICA
- PREMESSE

Per lintervento che ¢ si propone di realizzare, essendo l'edificio in oggetto parzialmente
diruto, si rende necessario individuare dei canoni di tipicita e delle argomentazioni di carattere
probante per giustificare la tipologia, le dimensioni e le destinazioni che il sottoscritto ha
riportato negli elaborati grafici relativi allo stato di fatto e allo stato “preesistente”, a tal uopo,
stato necessario effettuare una serie di indagini storiche sia sull'area in cui insiste I'edificio, §i
sulle tipologie storicamente provate della torre colombaia, che come vedremo di seguito, |
una sua peculiaritd nella zona della valle spoletina ed in particolare nella zona co!lina'ré'
circostante (Bazzano, Poreta, Campello e Trevi). Tale analisi & stata rilevata da una copiosa

documentazione tratta da testi e documenti vertenti proprio sull'argomento che tratterd.

- NOTE STORICHE

Le torri colombaie, diffuse omogeneamente in tutto il territorio della valle spoletina, prendono
corpo da strutture dedicate alla difesa ed all'avvistamento, di natura quindi militare, ed
inizialmente si possono individuare in particolar modo nei pressi di fortificazioni, quali castelli o}
ville fortificate, o lungo le strade di accesso alle stesse (Usata principalmente come struttura
difensivo-residenziale, subisce nel tempo numerose modifiche tipologiche e compositive, ma
rimane per tutto il medioevo e parte del rinascimento come elemento edilizio di grande
importanza. Anche in questo periodo troviamo la colombaia al di sopra della torre e la
frammentazione della volumetria di quest'ultima, ottenuta per livelli orizzontali, permette alla
stessa di inserirsi in uno di questi livelli, continuando la tendenza alto medioevale. P. De
Crescenzi, trattato dell'agricoltura, libro IX cap. 87), nel tempo, venuta meno la necessita
dell'uso difensivo, in esse si da inizio ad un utilizzo di carattere agricolo e di allevamento:
zootecnico per la produzione di concime per la coltivazione dei campi o in particolare per quella
dell'ulivo (...in un altro canto custodirai una buona colombaja; ivi vicino e ben compartita, €

meglio coltivato orto, del quale ne caverai, senza perdere denaro, non solo erbaggio, frutti,

agrumi, qualche aroma e qualche medicinale, che alla tua casa potesse aver bisogno, ma da
venderne ancora per rimborsarti dalla spesa del letamarlo e lavorario. Dalla colombaja avrai
plccioni , e per tuo uso, e da venderne per comprarne il companatico, oltre la colombina, la
vendita della quale bastera per provvedere la roba da dargli da mangiare l'inverno... V.
1731, p. 167-110). Si pud affermare che, in
particolare per la zona di “Lenano” esistessero gia nel XIII sec. Torri inizialmente adibite a

Tanara, I'economia del cittadino in villa,
scopo militare e successivamente a scopo abitativo e di allevamento di colombi, assumendo a
prova la presenza di una incisione sull'architrave della porta di accesso al piano terreno, nella
torre posta a monte di quella oggetto di intervento, di un giglio, simbolo guelfo; agli inizi del
XIV sec. I guelfi cacciati dalla citta di Spoleto, trovarono rifugio nella zona compresa tra
Lampello e Trevi, durante I'esilio furono ospitati dai Comuni amici, all'interno delle torri di
difesa, sparse nel territorio (per essere essi trevani del numero de' guelfi, e fautori di quei che
lw‘;ev, 0 le parti eclesiastiche, facendo giurare il potesta, in congiuntura che prendevano il
/mssegso del suo uffizio, di operare in funzione e a vantaggio della fazione guelfa ordinando,
quapdo si davano a custodire le torri, che i custodi dovessero far obbligo, dandone la sicurta,
ol custodirle sotto de' guelfi, facendo promettere il simile a chi prendeva in custodia le torri, di

conservarle in rappresentanza del Comune, sotto la protezione della parte guelfa e di

riconsignarle ai consuli ed alla medesima parte dé guelfi.

nella guisa il 1310 abbracciarono

alcuni principali signori di Spoleto, cioé le loro cose per consulto del sig.

- Historia universale del

attribuisce anche una destinazio
presente che alle due torri attua
posizionata lungo la vecchia sti
testimoniato, in primo luogo
successivamente risponde alle
volume  di
MERIDIONALE” che a pag. 133,

TERRITORIO” recita come segue

testimoniato  nel

maggior diffusione delle case tori
linee preferenziali di espansione.
torrente Marroggia. Attorno alle
Bazzano inferiore, Poreta, Camp|
case torri colombaie, che Insiel
olivato. Lungo tale fascia, comp
quasi omogeneamente e solame|
livelli superiori: a Manciano, a B
evidente che la consistenza di to
Insediamenti fortificati cui la colo

cui s allontanano dalle mura c

tato temporale ed ecclesiastico di Trevi), questo evento
bitativa stabile all'interno di queste strutture. Si fa inoltre
te presenti nella zona di Lenano, ve ne fosse una terza,
di accesso da Campello basso a Campello alto, come
a presenza in loco del

rudere, che come vedremo

logie classiche di misura in pianta, e inoltre come

" LE COLOMBAIE NELL'UMBRIA
capitolo dedicato a ¥ LA CASA TORRE COLOMBAIA ED IL
all'analisi del territorio é evidente che esistono aree di
lolombaia, in cui é possibile individuare delle fasce o delle
il evidente é quella pedecollinare sulla sponda destra del
cole polarita insediative individuate nei castelli di Eggi,
alto, Pissignano, Pigge, Trevi, si dispongono numerose
ai terrazzamenti degli olivi, caratterizzano il paesaggio
fra i 290 e i 350 m. s..m., le colombaie si dispongono
alcune si discostano da queste quote per andare verso
o Superiore, a Lenano (Campello alto, 582 m. s.l.m.). E'
olombaie in questa area é dovuta alla presenza di antichi
ia inizialmente é strettamente legata, ma nel momento in

lane, le colombaie si dispongono lungo le pendici delle




colline in prossimita della pianura, alla ricerca di aree piu produttive. Ne & esempio il In toponomastica, “la macchia”, corrisponde, per gli abitanti di Lenano ed in generale, tutt'oggi

castello di Campello alto, che nelle immediate vicinanze ha solo tre torri colombai fl luogo ove sorge il rudere. Altro documento interessante, del quale di seguito si allega il
in localita Lenano, mentre a quote pitr basse, in Jocalita Ravale, Villa, La Bianca, ne esiston frontespizio (tavola II) & una planimetria che fa riferimento ai beni posseduti in Campello dal
un gran numero, con una densita superiore a qualsiasi altro luogo del territorio analizzato."” Conte Bernardino Campello, risalente al 1801, & interessante notare come, pur
Attualmente a Lenano, esistono solo due torri ancora visibili, oltre appunto a quella oggetto di

intervento della quale resta soltanto il rudere.

_  DETERMINAZIONE DELLA CONSISTENZA DELLA TORRE
MAPPE AGRIMENSORIE
ESPRIMENTL TUTT! I BENT SPEILTANTI AL NOBIL SIGNORE

CONTE CAVALIERE

BERNARDINO DI CAMPELL.O

Levarar dfquie d ondine J{/ffu////.(.,;]{’ aame

Altro elemento decisivo per la stesura di un piano di recupero attendibile e dettagliato & |
ricerca di elementi probanti circa la sussistenza, oltre che fisica dell'edificio in oggetto, anch
dal punto di vista della documentazione cartacea, a tal proposito, le ricerche condotte press
gli archivi di stato, mi hanno permesso di individuare documenti risalenti al 1700, 1800 chy

attestano la proprietd, la posizione e la consistenza del rudere, in particolare, nella tavola

tratta da “archivio dei Conti Campello, Catasto dei beni di Paolo di Campello, registro cartace

D A .
i ” / oWy ’e o o X
legato in pergamena, volume 28 fascicolo 8, XVIII sec. “ nella parte evidenziata si legge: "Ha .Qétf/ 7 ’K*/////}u)el?ﬁ///f @;7/1////;
terra olivata con palombaro e selva in Vocabolo de La macchia........ ” dove, secondo wl itembre ¢ Chobre « 14:/2’17 e

1501

Tavola Il

trattandosi di un documento r
spoletine”, la somiglianza dei Iu|

0 a mano e con unita di misura in “scala di canne
risulti fedelissima (tavola III). Di questa planimetria si
allega anche un particolare dell, rticella (tavola IV) che ci interessa, nella quale si vede
chiaramente la posizione della to
a fianco quello che probabilmen)

accessorio, riportato in rosso. S

descritta nell'estratto catastale di cui sopra (tavola I), con
lembra essere la scala di accesso o un forno o un altro
resente che dei documenti citati in questo paragrafo, &
leguite con fotocamera digitale, che & I'unico strumento di
on perfetta qualita, che non rende giustizia alla bellezza

possibile allegare solo riproduziol

copia consentito, ci si scusa per|
delle tavole.

Tavola |
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] Tavola IV

Oltre a questi documenti, ho avuto modo di raccogliere alcune testimonianze degli abitanti piti
anziani della frazione di lenano, le quali testimoniano che nel tempo il rudere & stato
progressivamente spogliato dei conci di porte e finestre, queste pietre lavorate risultavano
ottime per il consolidamento dei muri a secco degli uliveti circostanti, alcuni di questi conci
sono ancora individuabili nei terrazzi circostanti. Di queste testimonianze se ne allega una,
data dal Sig.
da pit di un secolo.

cui famiglia confina con la proprieta ove insiste il rudere

DETERMINAZIONE DELLA LOGIA DELLA TORRE

La scelta di riprodurre nella la raffigurante lo stato attuale, un cosiddetto stato

preesistente, non & determinata volonta di realizzare una struttura che abbia un equilibrio
ed una proporzione architettonici esclusivamente da dati storici circa |a tipologia classica di
questo tipo di edifici, che come| amo visto prima, esistendo in numero consistente nella
nostra valle, possono essere cal ti in maniera piuttosto obbiettiva, va inoltre detto che,
grazie alla loro peculiarita, sono stessi oggetto di numerosi studi in diverse epoche. E' a
questi studi che si e fatto riferi per definire la forma, le dimensioni e le caratteristiche

architettoniche dell'edificio che n: vola n° 1 definisco "PREESISTENTE",

Circa le dimensioni in pianta, si otuto constatare che quelle rilevate nel rudere (5,80 X

8,30), coincidono perfettamente e dimensioni tipiche delle torri collinari (La dimensione in
pianta é quasi costante con os joni tra i 5,00 e gli 800 metri di lato, misura questa
applicata al diametro in quelle cil i. G. Volpe, Tipologia della casa torre colombaia , alcune

considerazioni,"proposte e ricercl °7 Urbino, 1982), esse oscillano mediamente tra i 5 e gli




torre quadrata O quasi quadrata, mai comunquel

8 metri di lato (1a palombara ha forma di
1955).

rotonda, con lati di 6-7 metri."LA CASA RURALE NELL'UMBRIA” di

Per quanto riguarda invece |'altezza dell'edificio, il numero dei piani € la loro destinazione

tutti i testi consultati concordano con il modello di seguito descritto e da me adottato (ved

tavola V):

_ 1l Piano terra era sempre destinato a ricovero di attrezzi agricoli © ad alloggio di animali

esso non era quasi mai collegato al piano sovrastante e ad €ssO i accedeva da una port:

esterna (/'edificio & organizzato solitamente su quattro piani, con un solo vano, ed apertul
ezzi e bestiame (quando & adibitt

il piano terreno & ricovero di attre

allineate sulla verticale:
il secondo a magazzino ed il terzo

anche ad abitazione), il piano primo ad abitazione,
colamba_'fipologia della casa torre colombaia , alcune considerazioni,"propost!
07 Urbino, 1982) (L'interno della torre puo avere tre, quattro 0 cinque pianij
o terreno & occupato da una
piano da una cucina o da una camera, il secondo {sei

e ricerche” n
con un vano ciascuno. Il pian: cantina o da una stall

raramente dalla cucina, il primo
tutto sono quattro) da un magazzino, € il sottotetto, infine, dalla colombaia. Si sale\zv

o una scala in legno ed una botola; il pavimento é

questa dal piano inferiore attravers
di guisa che l'altezZ

anta del cornicione esterno,

basso di un metro o un metro e cinqu
sLA CASA RURALE NELL'UMBRIA” di

della piccionaia all'interno € di due o tre metri.
Desplanques, 1955)

imo ospitava generalmente |'abitazione, ad esso si accedeva da un ingres:
nte in legno (Porta del morto), all'iniz

, in caso di necessitd si impedi

-~ 1| piano pri

dall'esterno collegato ad una scala generalme
aibile (atte alla protezione dell'abitazione
amente fisse, ancorate alla muratura

guelfa di lenano ne costituisce U

sicuramente retr
in questo modo |'accesso dall'esterno), successivi

successivamente sostituite con scale in pietra (la torre

esempio)

_ 1l piano secondo era sempre adibito 2 magazzino per |a conservazione dei foraggi. Ad es§
si accedeva attraverso ripide scale in legno e potole poste nel solaio sovrastante,
Imente in tavolato di castagno con travi di quercia. I prodot

estre dove non & insolito notare mattoni forati ai quali el
cune di queste carrucol

struttura dei solai era genera
venivano fatti entrare dalle fin:
erviva a sollevare le masserizie (al

agganciata una carrucola che s
n una colombaia nel pressi di Azzano di proprieta Ciri,

si possono vedere ancora oggi I

nella casa colonica posta a Lenano nei pressi delle due torri restanti)

— 1| piano terzo,

L'accesso a questo vano, come nel caso del magazzino, avveniva attraverso una scala

pioli che si appoggiava ad una apertura posta nel solaio. A sua yolta questo vano &

corrispondente al sottotetto, era destinato all'allevamento dei colom@y, \tenendo le indi
indicazioni tratte

suddiviso in diversi livelli ri i con n legn n superficie
I } ! ivelli ricavati con leggeri solai in legno atti ad aumentare la sup:
di appoggio dei colombi, P ne, i m olef oi :
A : er questa ragione, in tutte le colombaie della valle di Spolet
possono notare, al di sopra dei posatoi i Il .
i (di cui si trattera pil ;
g g pili avanti) diversi livelli di fori di
accesso. (Dall'analisi delle case torri colombait i erritorio considera orl sl
2 e esistenti nel territori
possono definire tre insiemi che fanno parte di tr in rm , rimi I mt reso‘
i fe i ﬁ’ I
; i tre distinti periodi } i
g . : ' periodi storici: il primo col
rfa recento ed il Quattrocento, il secondo che comprende parte del quattrocento e del
Cinquecento ed il terzo ch fi in n : siste
o 0 che va dalla fine del Cinquecento fino a tutto il Settecento. E: :
0i un certo numero di torri colombaie chi ri men .d 7 lcv e
. e a causa dei notevoli ril i
Y e o oli rimaneggiamenti & diffici
(n. serire negli insiemi tipologici. Caratteristica comune dei tre insiemi é la struttura a, ul r,r/e
he, pur subendo delle modifi m) m, ne intatta ne carsottd . o)
ifiche compositive, si i
: ; , Si mantiene int: i
L'uso esclusivo dello spazi n : T } If nzionali & co.
P lei secoli.
e I . pazio secondo piani sovrapposti in quattro livelli funzionali & tipi
elle colombaie comprese nei primi due insiemi tipologici. il
ici.

colombaie di prima f e A
" elle to

se tende ad essere rettangolare allungata e cioé una pianta simif =

a simile a

quella della torre del/'Olio di Spoleto.” _
ME'RIDIONALE. e LE COLOMBAIE NELL'UMBRIA

|

oo

Tavola V

B. S| i
perandi colombaie nell'Umbria meridionale”

doc i i i ri
umentazione storica di riferimento, si pud notare ch
W e



le altezze dell'edificio finiscono con il coincidere con le prescrizioni espresse dalla commissione
edilizia che interrogata preventivamente sull'intervento proposto, nella sua risposta esprimeva
parere favorevole ed indicava l'altezza massima a monte dell'edificio in quattro metri, cioé
esattamente ['altezza ottenuta realizzando il disegno relativo allo stato preesistente (vedi
lettera protocollo n°7833 del 15/07/2003).

A questo punto, trattate sufficientemente tutte le caratteristiche relative a dimensioni,
destinazioni, e tipologia, si vorrebbe ora descrivere come I'aspetto estetico che si propone
abbia anche esso un fondamento storico e tipico in tutti gli edifici ancora esistenti e pertanto di

riferimento per lo stato attuale delle tavole del presente piano di recupero.

_  CARATTERISTICHE ESTETICHE E DI FINITURA ,ﬁ-,

Pni

come abbiamo visto, la casa torre colombaia nel periodo che va dal XIII al XIV secolo..§i ‘

caratterizza per la sua struttura su quattro livelli, ognuno dei quali adibito ad un uso precisgy
dagli studi effettuati si pud anche descrivere le caratteristiche costruttive delle torri, esse
infatti, nella zona collinare avevano ed hanno negli edifici ancora esistenti (vedi
documentazione fotografica della torre guelfa di Lenano risalente come visto al XIII sec.) una
struttura in muratura di pietra locale (pietra calcarea) appena sbozzata e disposta in filari;
particolare cura era rivolta alla muratura d'angolo disposta in maniera pseudoisodoma come
nelle strutture a torre di tipo militare (questo tipo di muratura & ben visibile anche nel rudere
da recuperare, ed anche questa caratteristica, peculiare delle torri militari, costituisce una
ulteriore prova circa la destinazione e quindi la tipologia e le dimensioni originali ed il periodo
storico di edificazione del rudere stesso). Questo tipo di muratura rifinita a raso sasso, si
protraeva fino al secondo livello, dal terzo livello in poi, per proteggere i colombi dai predatori,
la muratura veniva ricoperta con intonaco liscio (Le pareti della torre, per lo meno nella sua
parte superiore, sono intonacate e imbiancate secondo il consiglio degli antichi agronomi, che
raccomandano che i muri siano perfettamente lisci per impedire alle donnole e altre nocive
fiere di salire e fare strage di piccr‘oni._trattato dell'agricoltura, libro IX cap.
87) in grassello di calce misto a polvere di pietra (Il sistema di difesa dagli attacchi dei
predatori, era completato da una stesura di intonaco fine applicata alla parte pil alta della
torre. Si nota infatti che la maggior parte delle colombaie sono intonacate da qualche metro al
di sotto del posatoio, fino alla linea di gronda del tetto, mentre la parte restante é trattata
generalmente a raso sasso oppure lasciata con pietre a faccia vista. L'intonaco superiore era
steso accuratamente in modo tale da avere una superficie liscia e a questo scopo si usava
molto probabilmente grassello di calce misto a polvere di pietra NI = coLoMBAIE
NELL'UMBRIA MERIDIONALE. 1991). Questo tipo di finitura & ancora ben visibile nella torre

guelfa di Lenano. Altro elemento fortemente caratterizzante, & il posatoio, questo, nelle torri
collinari era costruito con lastre di pietra calcarea, incastrate al livello del terzo solaio, esso
prende il nome dalla funzione che assolve, quella cio& di garantire un piano d'appoggio ai
colombi per la partenza e |'atterraggio. Si costituisce di una serie di mensole ancorate al muro
e forma un circuito che si chiude su se stesso allo stesso livello di quota (vedi documentazione
fotografica), sporgendosi al di fuori della muratura per 30 o 40 cm..

Anche la copertura risulta rispondere a precisi canoni, questa era generalmente, e nel nostro
caso, ad una unica falda, con sporto di gronda solo nel lato piti basso.

Tranne che sulla facciata ove € lo sporto di gronda, il tetto resta racchiuso all'interno della
muratura sugli altri tre lati, dove il muro si eleva al di sopra del tetto per una altezza di circa
40, 50 em (Il tetto ad un solo spiovente, che era eccezionale, si fa pit frequente a nord di
Spoleto. La sua forma pil rudimentale é costituita da un tetto semplice con grondaia

spdrgente dal solo lato pit basso. Questo tipo lo si osserva soprattutto nella collina tra gli

....tranne che sulla facciata verso la quale il tetto é inclinato, i muri degli aitri tre lati
si alzaﬁva di 30 0 40 cm sopra la copertura di tegole e chiudono e proteggono cosi il tetto. "LA
CASA RURALE NELL'UMBRIA” di -955).

Le finestre e le porte, avevano funzioni ben precise, ed in particolare, nelle strutture risalenti al
XIII, XIV sec. , discendendo direttamente da strutture militari, non avevano la funzione di

llluminare ma soprattutto quella di arieggiare, la luce necessaria alla sopravvivenza interna era

generalmente garantita dalle po
pochissime aperture, due porte
una o due piccole finestre, lascia
oppure con due o tre finestre su
RURALE NELL'UMBRIA” di
colombaia dei colombi rispondev:
le strutture, essi sono generalm
volta, anche se in particolare n:
faccio riferimento, potevano ragg
70 cm (|

posti pochi centimetri al di sopra

trattato
quando sono posti ad una altezza|
vano destinato ai colombi), erano|
Qarantire I'appoggio al colombo.

» CONCLUSIONI

Come si puo notare dalla lettura

trovano ispirazione da una accura

Le torri colombaie di prima fase (XIII XIV sec.) hanno
cesso rispettivamente al piano terra ed al piano primo, e
due o tre pareti laterali completamente prive di aperture,
wattro facciate, comunqgue di dimensioni ridotte."LA CASA

1955). Anche gli “occhi”, ovvero gli ingressi alla
a precise indicazioni e finiscono quindi per caratterizzare

di misura ridotta atti a far entrare un solo colombo alla
colombaie di collina risalenti al periodo storico al quale
ere la dimensione di piccole finestre rettangolare di 50 X
agricoltura, libro IX cap. 87). Gli occhi sono generalmente
posatoio, variamente localizzate lungo tutto il perimetro,
eriore (nel caso esistessero piani intermedi all'interno del

pre accompagnati da mensole in pietra o mattoni, atte a

presente relazione, ogni singola scelta e determinazione,

cerca storica sulle caratteristiche di un edificio che, per




nostra fortuna, caratterizza in maniera inequivocabile tutta la vallata spoletina. La peculiarita
della torre collinare, inoltre, ci permette di sviluppare un progetto che ha una sua indiscutibile
attendibilita, rafforzata dalla sussistenza di un edificio che per le dimensioni e la tipologia
costruttiva non pud essere analizzato in maniera differente da come & stato fatto nella

presente relazione.

Campello sul Clitunno li 22/07/2005

IL TECNICO

Geol

PIANO COPERTURA




GONDO

PIANO SE

\

RIANO PRIMO




| PIANO TERRA

PIANO TERZO

7~
€

{




