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Geom. Martelli Roberto ' Oggi
Via Fillppo Ugolini n. 30

1048 Urbania _

Tel. 722/318223- Cell. 3803932282

Spett.le Giudice Dott. De Leone

Tribunale di Urbing

RELAZIONE DI CONSLLENZA TECRICA DIUFFICIO
Oggetto: Es. lmm. N. 50/2012 Banca di Credito Coop. Di Pergola /NGNS

Belazione di eonsulenza ad integrazione della perizia tecnica depositata.

( proceda Fesperto alla valutazione in termind di congruita rispetto al mercato anche
con tiferimenti alle date di scadenza dei contratti di locazione posti in essere, dalla SRNEGGGEGGES
SRR ~onché verifica dell'eventuale

registrazione/trascrizione del contratti.

- Contratio d'affitto terreno agricolo registrato in Gubbio In data 12/08/2011 al n. 1271,
o trascrizione alf Ufficio della Conservatoria dei reglstri immobiliard in quarnto non dovuto.

I oy M. W W PRV IO SN AN Ay —
S /. te per oggetto:

erreni con sovrastanti fabbricati rurali individuati nel Comune di Cagli distinti al N.C.T. ai fogli:
Foglio & mappall 64-67-68-86-87{parie};

“foglio 29 mappali 100-134-137-138-140-141-150-218-222-106-108-108-363-364-365;

foglio 53 mappali 1-5{parte} -6-7{parte} -8-3-11parte} -52{parte}-75{parte);

fogho 54 mappali 9-26-27-29-39-81{parte}-63;

cella superficie complessiva di HA 82.5 cirge,

- Contratio ¢'affiito terrens agricolo registrato In luglio 2011 al n. 2038 sez. 3°.
- MB trascrizione alf’ Ufficio della Conservatoria dei registri immobiliari in quanto non dovuto.
Tra QU - una paric o I o- | 2ltra,
avente per pgeetho:

-Porzione di fabbricato urbano sito in Comune di Cagli individuato al Foglio 9, mappale 80 sub 2 cat.
Af3classe 2, vani 7, RE. €. 361,52;

-Porzipne del medesimo fabbricato al sub. 1, Cat. A/3, ¢l 2, vani 3.5, R.C. €. 180,76, S

~Fabbricato urbano site nel Cornune di Cagli uso deposito attrezz agricoll {peraitro demolito perché
fatiscente}, con annesso piccolo accessario adibito a deposito acgus e seoperto asclusive a p.t,
individuato sl N.CEU al £ 9 particella 81 gat. /2, dasse 2, myg. 111, R.C. €. 143.32

-appeszamento di terrene sito In Comurie di Cagh, individuato al N.CT. al foglio 8 particelie n. 35-
36-58-71-72-73-76 della superficie complessiva di ha, 010050 RD €. 212 RA €. 1,33,




Gl stessi sono stati stipulati in base alle Legge 203 de! 3 maggio 1982 {squo Canone} che prevede la
durata minima di 15 anni, rinnovabill tectaments per altri 15 annl, in base alla legge # canone
#attitto viene caleolato in base alf Avt. 9 delia 1. 203, adottando det cosfficient! moltiplicativi, ¢he
wanne da un minime di 50ad un masgimo di 150 in funzione della classe cofturale & produtiivitd del
rerrent. Moltiplicando B Reddito Dominicale per il coefficlente medio individuato si ottlene il yalore
del canone di locazione del terrenio agricolo, '
ta nt i

a normali contratt tra due soggetti privati.

Nel merito dells congroitd economica 4 tali contratti rispetio al mercato, precisato quanto sopra, si
ritiene che siano tre gl aspetti da valutars o sui guall fare un approfondimentn.,

It primo considera la superficie territoriale e le sue caratteristiche intrinseche.

La gualith eolturale del terrenc destinate a bosco e pascolo & bassa, in quanto: il bosco éperlo
pil costituito da abet implantati nef ripopolamenti deghi aoni 60-70 & aal conbratti non &
autarizzate H taglio della legna, 11 pascolo & situato su terrenp roccioso e con glaciiura inmedia e
forte penderzs. Tal caratteristiche intrinseche anche se Vestensione della superficie & notavole,
contribuiscono a randers poco appetibil g stesst come bend da affittare.

i secondo riguarda | fabbricatt s destinazione residenziale 2 produttive e le infrastrotture presentd
nel territorio.

it fabbvicato residensiale & perfetigmente ristruttuvato ¢ dal purdo di vista dells locazione pud
produrre un reddito mintng ennusle pard ad €, 5.00000,

i magazzine di circa 180 mg. Mediamente pub produrre un reddito minimo annuale paria £
3.000,00

i fabbricato adibite alla trasformazione delle carnt df clirea g, 180, pud pradurre un reddito
minimo annuale pari ad €. 5.000.00

Le infrastrutture presenth: serbatol sequa, sistemi di pompaggio, baracche per Mallevamento degli
animali di notevole superficie, sllacct di corrente & aoyue disseminatl su numerosi punti
dell"aziends, strade di collegemento interne, recinzion! estese, Tutte caratieristiche che per #loro
costo di realizzazione vanno considerate come produttric di reddito se inserite nel contesto
produttive dell'intera azienda.

Gii aspetti del beni af secondo punto, diversamente dat terrent renidono appetibile gl stessi come
beni da sottoporre a contratto di affitte.

lierzo aspettc & che tali benl sono statl strutturati nel corso dellz loro costrugione con i fine
unico di creare un’ azienda dedita all sllevamento allo stato bradeo o semibrado ¢ suini, cinghiali ed
unguiati icaprioll) per Iz produdione ¢ trasfhrmeazions delle carsd. Ne consegues che tutti gl
fvestiment! fatt soneo miratl ¢ idonel g svolgere solo attivith di allevamento  In naturs, diseinie
ankmali simill, Ouindl tal caratteristiche: limitano e potenzialith di plazzare ol strutture nel
mercato deliaffitte agricolo, essendo unidirerionali & rivolie al solo tipo di attivith per cul sono
state create.

P pithmo va anche fatts una precisadions, scaturita da indagine di merceto presso ghi uffici
competent!, sul valore produttivo ed economico ¢ tall allevamenti: Iz situazione che emerge, &
che tali allevament producone un reddito limitato od incerto, perché ls produzione dicarne &
Hmitata, ciod ! soggetti raggiungono un peso fimitato, dovuto 2l regime di alimentazione natursie
anche se parzialmente Integrato. Gl anbmall sono sopgetlt 8 contrarre malattie vivendo alfaperto
con grande percentuale df mortalitd, # costo dells carne sul wmercato risulta alto, ed essendo un
prodotio di nicchia, vists 12 ¢rlsl, Ia domenda risulta contratta e debole,

Cioesti var! aspetti enunciatl, da una parte denotano un investimento strotturale corposo da far
pensare che Vaziends sid appetibile con Iz possibilith di stipulare contratti di affitto vantaggiosi per

Ia proprietd, dal¥altra abbiamico una risposta del mercato fguardo & richiesta di affity simill guast
nuila, '



HC.7.U. ritiene di aver assolto al meglio Pincarico assegnatogh dall'LV.G. e rimane & disposizions
per gualsiasi chiarimento si rendesse necessario.

La presente relazione viene depositata presso la cancelleria delle-Esecuzioni immobiliari del

Tribunale di Urbine. ey
Urbania li 25/11/2034



