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STIMA VALUTATIVA COMPLESSO TERMALE  
Comune di Bertinoro. Località Fratta Terme. 
 

Prof. Ing. Riccardo Gulli 

10.2019 

 

Premessa 

 

La seguente relazione si basa sul sopralluogo effettato in data 19.07.2019 e sulla documentazione relativa alle 

stime valutative redatte dall’Arch. Simona Francolini e sulla documentazione tecnica riguardante le pratiche 

di acquisto e di ristrutturazione dell’immobile. Sulla scorta di quanto richiesto allo scrivente, ovvero l’istanza 

di effettuare una revisione dei valori riferiti allo stato odierno del mercato, è necessario precisare che i metodi 

di  stima  generalmente  adottati  per  le  destinazioni  funzionali  ad  albergo  e  similari,  sono  rappresentati  dal 

metodo del valore di mercato o diretto (spesso considerato più coerente e maggiormente usato se mediato 

con il metodo di comparazione o confronto) e quello di capitalizzazione o indiretto, che è finalizzato a definire 

l'effettivo valore di mercato del bene in assenza di dati storici relativi ai prezzi di trasferimento. Nella presente 

relazione si fa riferimento al primo metodo di valutazione. In aggiunta si evidenzia che per quanto a conoscenza 

dello scrivente non vi sono state o non vi sono in essere atti di compravendita per tipologie simili in questa 

area territoriale.  

 

Descrizione dell’immobile 

 

Il complesso si compone di tre fabbricati  localizzati  in una area di circa 150.000 mq attrezzata a parco e a 

servizio delle attività termali. L’edificio principale, denominato “padiglione Mercuriali”, è stato oggetto di una 

radicale ristrutturazione, ospita le funzioni ricettive e termali del complesso. Il secondo edificio, denominato 

“Collitto”  è  stato  invece  oggetto  di  una  vendita  a  terzi.  Il  terzo  denominato  “ex  ufficiali”  è  in  stato  di 

abbandono, mentre  il quarto è una ex  casa colonica, ormai  ridotta a  rudere,  con annesso podere  incolto. 

Pertanto la valutazione delle consistenze edilizie e dei valori immobiliari riguarda l’edificio principale e i terreni 

circostanti, in quanto le restanti porzioni di fabbricati sono identificabili come rovine senza valore economico. 

 

 
Estensione dell’area di riferimento 
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Il Padiglione Mercuriali è un edificio risalente agli anni Trenta del Novecento ed è stato oggetto circa dieci anni 

orsono,  di  un  radicale  intervento  di  recupero,  sia  per  la  parte  edilizia  che  per  le  dotazioni  impiantistiche. 

L’attuale  stato  d’uso  e  conservativo  dell’immobile  è  di  ottimo  livello,  al  pari  del  grado  di  finiture  e  della 

componentistica edile.  

 

 
 

L’edificio si sviluppa su quattro livelli e risulta così articolato: al piano terra ed interrato è presente il centro 

termale e la SPA per una superficie complessiva di 2300 mq, mentre dal piano rialzato fino al quarto livello si 

sviluppano gli spazi a servizio dell’Hotel per una superficie complessiva di 3300 mq. 

La qualità costruttiva dell’edificio è elevata e si connota come esempio tipico di edificio di pregio degli anni 

Trenta  in struttura mista (muratura e calcestruzzo cementizio armato) che ne comporta  il vincolo di tutela 

architettonica ai sensi della 490/99. Le finiture e le dotazioni, sia negli spazi comuni che nelle camere, sono di 

standard elevato ed adeguati alla categoria a quattro stelle dell’Hotel. La dotazione alberghiera consiste in 64 

camere doppie, (di cui 29 confort, 30 superior e 4 plus), una suite, ristorante, bar, cucine e locali di servizio. Le 

dotazioni  impiantistiche  sono  funzionanti  e  a norma  (sistema antincendio,  impianto di  condizionamento e 

riscaldamento centralizzato con integrazione di pannelli solari). 

 

 

PADIGLIONE 

MERCURIALI 
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Il  centro  termale  dispone  di  una  piscina  di  acqua  sulfurea  e  di  un  percorso  tematico  per  il  wellness  e  i 

trattamenti fisioterapici, forniti anche in convenzione con il Servizio Sanitario Nazionale. 

 

 
 

L’edificio si inserisce in un vasto parco termale, di circa 42.000 mq, che confina con la parte boschiva dove è 

attualmente presente un “parco tematico” di circa 75.000 mq e un altro appezzamento di  terreno di circa 

30.000 mq in cui è ubicata una casa colonica in rovina citata in precedenza. 

 

 
 

Identificazione catastale (cfr. ALL.1): 

 

Nell’ALL. 1 sono riportati gli estratti delle visure con indicati i relativi dati catastali che qui vengono sintetizzati: 

 

CATASTO TERRENI  
FG.  PARTICELLA  SUPERFICIE 

CATASTALE 
RIFERIMENTO  NOTE 

46  11  40.580  MERCURIALI   

43  103/104/140/141  3.017  EX UFFICIALI   

44  35/37/43/75/78/105106/107/109/111/243/244/245/175  13.876  PARCO 
AVVENTURA 

 

44  73/246  28.897  PODERE   

44  98  3.464  TERME DEMOLITE   

53  15  1.390  APPEZZAMENTO 
ESTERNO 

 

44  262  24.246  TERME DEMOLITE  FRAZ. 09.05 2016 

44  263/264/265/266/267/268/269  28.643  APPEZZAMENTO 
ESTERNO 

FRAZ. 09.05 2016 
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Si segnala inoltre che in virtù della Convenzione Edilizia del 11.03.2016 la superficie complessiva di circa 20.000 

mq  ed  identificata  catastalmente  al  FG.  44  mapp.li  43/75/78/111/265/267/269,  dovrà  essere  ceduta  al 

Comune di Bertinoro. 

 

Stima valutativa 

 

Come  riferito  in premessa  l’impossibilità di  impiegare metodi di  stima analogici  per  la mancanza di  atti  di 

compravendita per tipologie similari nella zona di riferimento, induce necessariamente ad adottare procedure 

valutative anche improntate sul confronto tra metodologie differenti, al fine di meglio circoscrivere il range di 

tolleranza. 

 

Un primo metodo di valutazione si basa sull’identificazione delle le quotazioni attuali del mercato immobiliare 

a  Fratta  Terme,  sulla  scorta  dei  dati  offerti  dall’Osservatorio  Immobiliare  (https://www.mercato‐

immobiliare.info/emilia‐romagna/forli‐cesena/bertinoro/fratta‐terme.html ) che recita: 

“Il prezzo medio degli appartamenti in zona Fratta Terme e di circa 1.400 €/m², significativamente inferiore al 

prezzo medio cittadino, pari a circa 1.550 €/m². I prezzi in zona Fratta Terme a Bertinoro sono mediamente 

variabili e il 60% degli appartamenti ha un prezzo al metro quadro compreso tra 1.100 €/m² e 1.950 €/m².” 

 

Sulla scorta di quanto sopra esposto, per la valutazione del valore dell’immobile in oggetto viene assunto il 

valore  di  1.300  €/mq,  ovvero  superiore  di  circa  il  20%  della  quotazione minima  di mercato,  in  quanto  la 

condizione tipologica dell’immobile e la localizzazione non consentono una trasformazione funzionale e una 

facile collocazione sul mercato immobiliare. 

 

EDIFICIO  

LIVELLO  COE
FF. 

DESTINAZIONE  SUP. MQ  VALORE €/ MQ  VALORE € 

PS  0,5  SERVIZI  136  1.300  88.400 

PT  1  SPAZI COMUNI E WELLNESS  1379  1.300  1.792.700 

P1/P2  1  CAMERE  3070  1.300  3.991.000 

P3 (1)  0,8  CAMERE  507  1.300  597.280 

P3 (2) /P4  0,5  SERVIZI  103  1.300  66.950 

 TOTALE 1  6.466.330 

 

TERRENI 

Il  valore  dei  terreni  viene  stimato  differenziando  la  parte  di  diretta  pertinenza  del  complesso  edilizio  ‐  di 

superficie pari a 42.000 mq e connotato come parco monumentale dotato di strutture di servizio ‐ da quella 

boschiva e del podere. Per i primo, l’indicatore che viene assunto è identificato in 0.02 del valore a mq stimato 

per l’immobile di cui è pertinenza secondo quanto stabilito dall’Allegato C al D.P.R. n. 138 del 1998, ovvero “la 

superficie eccedente quella principale e accessoria a   servizio   diretto    (tipologia   A)   viene   ponderata   con 

coefficiente pari al 2%. Per le ville e i villini, le superfici delle aree scoperte sono computate con i criteri di cui 

sopra, solo per la parte eccedente il quintuplo di quella principale e accessoria a servizio diretto”. 

Pertanto nel caso di specie la quota soggetta a calcolo equivale a 5200 x 5 = 26.000 mq. Per i restanti con una 

cifra a mq come terreno non edificabile che viene assunto pari a 2 €/mq sulla base di una analisi di mercato 

fatta in zona (cfr. ALL.2).  

Ovvero:  

Parco termale: 26.000 € x 0.02 x 1.300 €/mq =      676.000 €  

Parco tematico: 55.000 x 2 €/mq =        110.000 € 

Terreno podere: 30.000x 2 €/mq =                             60.000 € 
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            ‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐ 

Totale 2          846.000 € 

 

 

Pertanto il valore risultante è pari a 7.312.330 €. 

 

Un secondo metodo valutativo è quello del “valore di trasformazione”, che nella sua accezione generale è il 

valore  di  scambio  ricavato  stimando  il  più  probabile  valore  che  verrebbe  ad  assumere  quale  fattore  di 

produzione impiegato nel processo di trasformazione edilizia. Nel caso in oggetto, tale metodo fornisce solo 

una  indicazione  comparativa  rispetto  a  quanto delineato  in precedenza,  per  rilevarne eventuali  difformità 

marcoscopiche. 

Come noto  il metodo di  stima  sopra menzionato  si  fonda  sui  presupposti  stabiliti  dal Market  Comparison 

Approach, ovvero di una metodo di comparazione analogico fondato sulla comparazione delle caratteristiche 

tecnico‐economiche (consistenze, stato di manutenzione, dotazioni impiantistiche, ecc.) e desunto non solo 

dalla rilevazione dei prezzi di mercato per tipologie similari di immobili ma anche dai costi di costruzione.  

Assumendo pertanto un costo di costruzione medio per una categoria di albergo a 4 stelle pari a 400 €/mc, 

determinato sulla base dei “PREZZI INFORMATIVI DELLE OPERE EDILI IN FORLI'‐CESENA E RIMINI, anno 2008”, 

ovvero  riferito  all’anno  oggetto  della  ristrutturazione  dell’edificio  (ALL.  3),  si  avrebbe  un  valore  medio 

dell’immobile stimato pari a 5200 mq x 3.5 ml = 18.200 mc x 400 €/mc = 7.280.000 €. 

Tenendo conto di un deprezzamento medio del 10% per  la vetusta dell’immobile superiore ai dieci anni di 

esercizio (ALL. 4), si avrebbe un valore di 6.500.000 che è comparabile con la valutazione sopra indicata per la 

sola parte dell’edificio. 

Pertanto il valore complessivo, ovvero comprensivo dell’edificio e dei terreni, ammonterebbe a circa 7.300.000 

€.  

 

In caso di vendita con il vincolo di immediato realizzo (intendendo la vendita dell'immobile entro un periodo 

massimo di sei mesi dalla data di rientro in disponibilità dell'immobile stesso) tale valore risulta mediamente 

decurtato di una quota variabile 20% e il 25 %, ovvero il valore di realizzo si attesta intorno ai 5.700.000 €.  

 

                  In fede 
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Dati della richiesta Denominazione: NUOVA SALTEMI S.P.A.
Terreni e Fabbricati siti nel comune di BERTINORO ( Codice: A809) Provincia di FORLI

Soggetto individuato NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA C.F.: 00542530407

1. Unità Immobiliari site nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 43 104 1 unità

collabenti
VIA LORETA piano: T-1-2;
VARIAZIONE del 22/05/2007 protocollo
n. FO0128378 in atti dal 22/05/2007
INTEGRAZIONE VAR. N. 127264/2007
(n. 3305.1/2007)

2 46 111 6 D/4 Euro 22.224,00 VIA LORETA n. 238 piano: S1-T;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 21/05/2008 protocollo n. FO0103235
in atti dal 21/05/2008 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 4002.1/2008)

Annotazione

3 46 111 7 D/2 Euro 26.000,00 VIA LORETA n. 238 piano: 1-2-3-4;
VARIAZIONE del 21/05/2007 protocollo
n. FO0090911 in atti dal 28/04/2009
RETTIFICA RENDITA PROPOSTA DM
37/97 (n. 3259.1/2007)

Notifica

4 46 111 8 D/1 Euro 700,00 VIA LORETA piano: T; VARIAZIONE
del 21/05/2007 protocollo n. FO0090911
in atti dal 28/04/2009 RETTIFICA
RENDITA PROPOSTA DM 37/97 (n.
3259.1/2007)

Notifica

5 46 111 9 D/1 Euro 30,00 VIA LORETA piano: T; VARIAZIONE
del 21/05/2007 protocollo n. FO0090911
in atti dal 28/04/2009 RETTIFICA
RENDITA PROPOSTA DM 37/97 (n.
3259.1/2007)

Notifica

Segue
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6 46 111 10 D/1 Euro 39,00 VIA LORETA piano: T; VARIAZIONE
del 21/05/2007 protocollo n. FO0090911
in atti dal 28/04/2009 RETTIFICA
RENDITA PROPOSTA DM 37/97 (n.
3259.1/2007)

Notifica

7 46 111 11 A/10 1 1 vani Totale: 30 m² Euro 307,29 VIA LORETA n. 238 piano: T; Variazione
del 14/10/2015 - Superfici art. 14 DL
201/2011

Annotazione

8 46 111 12 area urbana 128 m² VIA LORETA piano: T; VARIAZIONE
del 21/05/2007 protocollo n. FO0127264
in atti dal 21/05/2007 DIVISIONE-
AMPLIAMENTO-
RISTRUTTURAZIONE (n. 3259.1/2007)

9 46 111 13 D/4 Euro 3.850,00 VIA LORETA piano: T; VARIAZIONE
NEL CLASSAMENTO del 09/06/2011
protocollo n. FO0110831 in atti dal
09/06/2011 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 28649.1/2011)

Annotazione

10 44 243 C/2 3 14 m² Totale: 15 m² Euro 50,61 VIA LORETA piano: T; Variazione del
14/10/2015 - Superfici art. 14 DL
201/2011

Annotazione

11 44 244 C/1 4 19 m² Totale: 20 m² Euro 574,04 VIA LORETA piano: T; Variazione del
14/10/2015 - Superfici art. 14 DL
201/2011

Annotazione

12 44 245 C/2 3 8 m² Totale: 9 m² Euro 28,92 VIA LORETA piano: T; Variazione del
14/10/2015 - Superfici art. 14 DL
201/2011

Annotazione

13 44 73 1 A/3 1 7,5 vani Totale: 141 m²
Totale escluse aree
scoperte**: 141 m²

Euro 484,18 VIA FRATTA n. 597 piano: S1-T-1;
Variazione del 14/10/2015 - Superfici art.
14 DL 201/2011

Annotazione Notifica

14 44 73 2 D/10 Euro 525,00 VIA FRATTA n. 597 piano: T-1;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 11/11/2010 protocollo n. FO0198758
in atti dal 11/11/2010 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 14532.1/2010)

Annotazione Notifica

Segue
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Immobile 2: Annotazione: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 3: Notifica: effettuata il 21/05/2009 con prot. n. FO0095174/2009 del 06/05/09
Immobile 4: Notifica: effettuata il 21/05/2009 con prot. n. FO0095175/2009 del 06/05/09
Immobile 5: Notifica: effettuata il 21/05/2009 con prot. n. FO0095176/2009 del 06/05/09
Immobile 6: Notifica: effettuata il 21/05/2009 con prot. n. FO0095184/2009 del 06/05/09
Immobile 7: Annotazione: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 9: Annotazione: classamento e rendita validati (d.m. 701/94)
Immobile 10: Annotazione: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 11: Annotazione: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 12: Annotazione: classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 13: Annotazione: di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

Notifica: effettuata il 07/02/2011 con prot. n. FO0206794/2010 del 23/11/10
Immobile 14: Annotazione: di stadio: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)

Notifica: effettuata il 07/02/2011 con prot. n. FO0206794/2010 del 23/11/10

Totale: vani 8,5   m² 169     Rendita: Euro 54.813,04

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/03/2012 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 23/03/2012 Repertorio n.: 20930 Rogante: MALTONI MARCO Sede: FORLI`
Registrazione: Sede: FUSIONE DI SOCIETA` PER INCORPORAZIONE (n. 3281.1/2012)

Segue
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2. Immobili siti nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 43 103 - SEMINAT

IVO
4 16 46 Euro 8,93

L. 17.283
Euro 7,65
L. 14.814

Impianto meccanografico del
21/01/1970

2 43 140 - SEMIN
ARBOR

4 04 93 Euro 2,67
L. 5.177

Euro 2,29
L. 4.437

Impianto meccanografico del
21/01/1970

3 43 141 - SEMIN
ARBOR

3 00 98 Euro 0,53
L. 1.029

Euro 0,46
L. 882

Impianto meccanografico del
21/01/1970

4 43 175 - SEMIN
ARBOR

4 01 67 Euro 0,91
L. 1.754

Euro 0,78
L. 1.503

Impianto meccanografico del
21/01/1970

5 44 35 - BOSCO
CEDUO

1 37 48 Euro 3,68
L. 7.121

Euro 1,16
L. 2.249

Impianto meccanografico del
21/01/1970

6 44 37 - BOSCO
CEDUO

1 13 13 Euro 1,29
L. 2.495

Euro 0,41
L. 788

Impianto meccanografico del
21/01/1970

7 44 43 - CANNETO U 03 46 Euro 2,05
L. 3.979

Euro 0,71
L. 1.384

Impianto meccanografico del
21/01/1970

8 44 75 - BOSCO
CEDUO

1 15 56 Euro 1,53
L. 2.956

Euro 0,48
L. 934

Impianto meccanografico del
21/01/1970

9 44 78 - CANNETO U 05 45 Euro 3,24
L. 6.268

Euro 1,13
L. 2.180

Impianto meccanografico del
21/01/1970

10 44 98 - BOSCO
CEDUO

1 34 64 Euro 3,40 Euro 1,07 Tabella di variazione del 07/01/2009
protocollo n. FO0001488 in atti dal
07/01/2009 MOD.26 N.1488/09 (n.
37.1/2009)

Annotazione Notifica

11 44 105 - SEMINAT
IVO

3 09 60 Euro 5,21
L. 10.080

Euro 4,46
L. 8.640

Impianto meccanografico del
21/01/1970

12 44 106 - SEMIN
ARBOR

3 03 21 Euro 1,74
L. 3.371

Euro 1,49
L. 2.889

Impianto meccanografico del
21/01/1970

13 44 107 - BOSCO
CEDUO

1 14 39 Euro 1,41
L. 2.734

Euro 0,45
L. 863

Impianto meccanografico del
21/01/1970

14 44 109 - BOSCO
CEDUO

1 33 85 Euro 3,32 Euro 1,05 Tabella di variazione del 01/01/2007
protocollo n. FO0028738 in atti dal
14/02/2007 (n. 379.1/2007)

Annotazione

15 44 111 - BOSCO
CEDUO

1 40 00 Euro 3,93
L. 7.600

Euro 1,24
L. 2.400

Impianto meccanografico del
21/01/1970

16 53 15 - PASCOLO 1 13 90 Euro 1,36
L. 2.641

Euro 0,72
L. 1.390

Impianto meccanografico del
21/01/1970

Segue
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17 44 246 - BOSCO
CEDUO

1 2 70 17 Euro 26,51 Euro 8,37 Tabella di variazione del 15/05/2009
protocollo n. FO0103831 in atti dal
15/05/2009 (n. 103831.1/2009)

Immobile 10: Annotazione: variazione di qualita' su dichiarazione di parte per la demolizione di fabbricato div. in sub
Notifica: in corso con prot. FO0032110/2009 del 11/02/2009

Immobile 14: Annotazione: variazione di qualita' su dichiarazione di parte

Totale: Superficie 05.18.88     Redditi: Dominicale Euro 71,71     Agrario Euro 33,92

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/03/2012 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 23/03/2012 Repertorio n.: 20930 Rogante: MALTONI MARCO Sede: FORLI`
Registrazione: Sede: FUSIONE DI SOCIETA` PER INCORPORAZIONE (n. 3281.1/2012)

3. Immobili siti nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 44 262 - BOSCO

CEDUO
1 2 42 46 Euro 23,79 Euro 7,51 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016

protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

2 44 263 - BOSCO
CEDUO

1 21 30 Euro 2,09 Euro 0,66 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016
protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

Segue
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Totale: Superficie 02.63.76     Redditi: Dominicale Euro 25,88     Agrario Euro 8,17

Intestazione degli immobili indicati al n. 3

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

4. Immobili siti nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 44 264 - BOSCO

CEDUO
1 1 35 02 Euro 13,25 Euro 4,18 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016

protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

2 44 265 - BOSCO
CEDUO

1 73 93 Euro 7,25 Euro 2,29 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016
protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

Totale: Superficie 02.08.95     Redditi: Dominicale Euro 20,50     Agrario Euro 6,47

Intestazione degli immobili indicati al n. 4

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

Segue
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5. Immobili siti nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 44 266 - SEMINAT

IVO
3 12 28 Euro 6,66 Euro 5,71 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016

protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

2 44 267 - SEMINAT
IVO

3 01 90 Euro 1,03 Euro 0,88 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016
protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

Totale: Superficie 14.18     Redditi: Dominicale Euro 7,69     Agrario Euro 6,59

Intestazione degli immobili indicati al n. 5

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

6. Immobili siti nel Comune di BERTINORO(Codice A809) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 44 268 - PASCOLO 1 03 60 Euro 0,35 Euro 0,19 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016

protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

2 44 269 - PASCOLO 1 38 40 Euro 3,77 Euro 1,98 FRAZIONAMENTO del 09/05/2016
protocollo n. FO0040895 in atti dal
09/05/2016 presentato il 06/05/2016
(n. 40895.1/2016)

Segue
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Totale: Superficie 42.00     Redditi: Dominicale Euro 4,12     Agrario Euro 2,17

Intestazione degli immobili indicati al n. 6

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 NUOVA SALTEMI S.P.A. con sede in BAGNO DI ROMAGNA 00542530407* (1) Proprieta` per 1/1

Totale Generale: vani 8,5   m² 169     Rendita: Euro 54.813,04

Totale Generale: Superficie 10.47.77     Redditi: Dominicale Euro 129,90     Agrario Euro 57,32
Unità immobiliari n. 39 Tributi erariali: Euro 3,60

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187047 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187047 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 2
1/

06
/2

01
7 

- C
om

un
e 

di
 B

ER
TI

N
O

R
O

 (A
80

9)
 - 

< 
 F

og
lio

: 4
6 

- P
ar

tic
el

la
: 1

11
 - 

Su
ba

lte
rn

o:
 6

 >
V

IA
 L

O
R

ET
A

 n
. 2

38
 p

ia
no

: S
1-

T;
 

FO
01

27
26

4 
   

   
   

   
   

21
/0

5/
20

07



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187047 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187047 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 5 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 5 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 5 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 5 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187049 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 5 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187050 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187050 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187051 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187051 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187053 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187053 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T187055 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T187055 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T193171 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193171 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T193171 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193171 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2017 - n. T193172 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193172 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 21/06/2017 - n. T193173 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193173 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 21/06/2017 - n. T193176 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193176 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 21/06/2017 - n. T193177 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Data: 21/06/2017 - n. T193177 - Richiedente: FRNSMN76B47C573Q

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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AVVERTENZE GENERALI 

1. I prezzi riportati nel presente listino sono stati riferiti a fabbricati di nuova costruzione con una consi-

stenza da 30 a 60 vani e con cubatura da mc. 2500 a 6000 vuoto per pieno, nonché ad opere di 

ristrutturazione e consolidamento sismico di edifici esistenti che tengono conto del grado di sismicità 

della zona S=9. 

2. I prezzi unitari delle opere compiute sono comprensivi delle spese generali e di impianto e gestione di 

cantiere nonché dell'utile delle imprese. 

3. I prezzi unitari della mano d'opera, dei noli e trasporti e dei materiali sono comprensivi delle percentuali 

delle spese generali e dell'utile dell'impresa valutate nella misura rispettivamente del 15%+10%. Le 

tabelle riportate a pag. 17-18-19-20-21-22 indicano il prezzo della mano d'opera con esclusione delle 

spese generali e utile dell'impresa. 

4. Per lavori di manutenzione di stabili, eseguiti in economia, i prezzi dei materiali risultano normalmente 

superiori a quelli riportati nel presente listino in conseguenza dei maggiori costi per piccole forniture. 

Nel computo delle ore lavorative, per lavori di manutenzione di stabili, deve essere considerato anche il 

tempo impiegato dagli operai per il trasferimento dalla sede dell'impresa o da altro cantiere al posto di 

lavoro e viceversa, all'inizio ed al termine delle prestazioni. 

5. I prezzi per prestazioni di mano d'opera s'intendono sempre riferiti a prestazioni fornite in orario ed in 

condizioni normali di lavoro. Nei prezzi riportati sono stati compresi il nolo ed il normale consumo degli 

attrezzi di uso comune in dotazione agli operai, nonché l'assistenza di cantiere. I prezzi si intendono 

inoltre riferiti a quantità medie di lavori, per piccole quantità si dovrà procedere ad un aumento 

valutabile volta per volta secondo l'entità. 

6. Dai prezzi riportati nel presente listino sono escluse le imposte e tasse d'uso sul fatturato (imposta di 

registro e I.V.A.). 

7. Ai fini della determinazione dei prezzi unitari delle opere compiute è stata assunta la seguente squadra 

tipo:

 N. 2 operai specializzati 

 N. 2 operai qualificati (muratore di II^ categoria - aiuto carpentiere e aiuto ferraiolo) 

 N. 3 operai comuni (manovale specializzato). 

8. In particolare si precisa che le quotazioni riferite a tutte le opere specializzate si intendono valutate 

come scambio diretto fra operatore di categoria e cliente.  

9. Salvo spiegazioni specifiche indicate nelle voci interessate, per il metodo di misurazione delle opere 

compiute, si fa riferimento alle norme dei Capitolati Speciali per gli appalti dei Lavori di Opere 

Pubbliche.

10. AVVERTENZA - Per evitare erronee interpretazioni, questa Camera richiama l'attenzione sul 

carattere semplicemente informativo e sulla natura di mero orientamento che deve essere 

attribuita alla presente pubblicazione. 
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11. Per una valutazione orientativa del costo complessivo ad opera finita, si riportano di seguito i valori 

unitari per: 

 Abitazioni signorili, uffici, alberghi, case albergo, case di riposo, edifici 
commerciali di particolare importanza, ospedali, cliniche e case di cura ........... euro 399,52 / mc. 

 Abitazioni di tipo medio ....................................................................................... euro 350,20 / mc. 
 Case a schiera .................................................................................................... euro 385,41 / mc. 
 Scuole ................................................................................................................. euro 365,42 / mc. 

 Capannoni, prefabbricati metallici, stabilimenti industriali, commerciali ed
 affini: 
 a) Capannoni, prefabbricati metallici o tettoia in carpenteria metallica, 

altezza media m. 5, altezza fino a m. 4 al tirante, sporgenze cm 50 
interassi da m. 5, con struttura a doppia falda, copertura in lastre di 
fibrocemento, privo di amianto, canali di gronda e tubi pluviali in 
lamiera zincata preverniciata, compreso tirafondi per fondazioni, 
capriate in tubo intraliciate, collegamento in sommità ai pilastri, 
controventatura di falda e di parete, escluso tamponamento esterno.

 - superficie coperta fino a 500 mq ................................................................... euro   97,97 / mq. 
 - fino a m.  5  di  altezza al tirante, rifiniti come sopra .................................... .euro 110,39 / mq. 
 - fino a m.  6  di  altezza al tirante, rifiniti come sopra ..................................... euro 115,33 / mq. 
 - fino a m. 8  di altezza con interassi da m. 8-10, rifiniti come sopra e 

comprendente anche nervature verticali in metallo, ma con superficie 
oltre i mq. 500 ………………………………………………………………. euro 141,84 / mq. 

 b) Stabilimenti industriali o commerciali anche in pannelli prefabbricati 
con o senza carroponte con locali uffici e servizi di uso comune, con 
superficie fino a mq. 1.000, con rifiniture di tipo civile medio:

 - Ad opera finita fino a m. 3,50 di altezza per ogni piano ................................... euro 423,03 / mq. 
 - Fino  a m. 6 di altezza ...................................................................................... euro 443,46 / mq.
 - Oltre a m. 6 fino a m.  8  di altezza ................................................................... euro 463,79 / mq. 
 - Oltre a m. 8 fino a m. 10 di altezza ................................................................... euro 535,94 / mq. 

 c) Palestre con struttura prefabbricata, compreso servizi igienico-sanitari,
     locale magazzeno ed uffici ............................................................................. euro 404,95 / mq. 

 Recinzione in lastre e pali prefabbricati in cemento leggermente armato 
per edifici, abitazioni, case e scuole, anche con rete metallica plastificata, 
altezza 120 -130 cm............................................................................................ euro   94,12 / mq.

N.B. - Per i fabbricati civili, la cubatura dell’opera è considerata dal piano più basso (anche se interrato) alla  

linea mediana compresa tra la linea di gronda e la linea di colmo delle coperture. 

 - Per i fabbricati tipo CAPANNONE, l’indicazione del prezzo deve intendersi per la sola parte in  

elevazione e/o con esclusione delle pavimentazioni e delle fondazioni continue o a plinti. 

 - Per le opere di fondazione e/o plinti nonché per la pavimentazione industriale cementizia, si 

considera l'incidenza media del 15%. 
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Negli ultimi anni le valutazioni di cui al punto 11 sono state le seguenti:

ANNO 2004 2005 2006 2007 2008 
Abitazioni signorili, uffici, alberghi, case albergo, case di 
riposo, edifici commerciali di particolare importanza, 
ospedali, cliniche e case di cura (per mc)  euro 339,72 345,21 355,56 364,89 399,52
Abitazioni di tipo medio (per mc)    euro 292,78 301,57 310,62 319,55 350,20 
Case a schiera (per mc) euro 324,90 332,45 342,42 352,73 385,41 
Scuole (per mc) euro 304,53 312,70 326,41 336,61 365,42 
Capannoni, prefabbricati metallici, stabilimenti industriali, 
commerciali ed affini: 
a) Capannoni, prefabbricati metallici o tettoia in carpenteria 
metallica altezza media m.5, altezza fino a m.4 al tirante, 
sporgenze cm 50 interassi da m. 5 con struttura a doppia 
falda, copertura in lastre di fibrocemento, privo di amianto, 
canali di gronda e tubi pluviali in lamiera zincata 
preverniciata, compreso tirafondi per fondazioni, capriate in 
tubo intraliciate, collegamento in sommità ai pilastri, 
controventatura di falda e di parete, escluso 
tamponamento esterno 

   

Superficie coperta fino a 500 mq (per mq)  euro  85,71 86,97 88,58 91,71 97,97 
Fino a m.5 di altezza al tirante, rifiniti come sopra (per mq)  euro  96,51 98,46 100,28 104,05 110,39 
Fino a m.6 di altezza al tirante, rifiniti come sopra (per mq)  euro 101,02 102,83 104,73 108,67 115,33 
Fino a m.8 di altezza con interassi da m.8-10, rifiniti come 
sopra e comprendente anche nervature verticali in metallo, 
ma con superficie oltre i mq.500 (per mq)  euro 123,51 125,89 128,22 132,73 141,84
b) Stabilimenti industriali o commerciali anche in pannelli 
prefabbricati con o senza carroponte (con locali uffici) e 
servizi di uso comune, con superficie fino a mq.1.000, con 
rifiniture di tipo civile medio.

     

Ad opera finita fino a m. 3,50 di altezza per ogni piano (per 
mq)

euro 365,67 379,16 387,70 402,28 423,03 

Fino a m.6 di altezza per ogni piano (per mq)   euro 380,60 394,47 403,35 418,52 443,46 
Oltre a m.6 fino a m. 8 di altezza per ogni piano (per mq)       euro 403,06 417,18 426,57 441,55 463,79 
Oltre a m.8 fino a m.10 di altezza                                            euro 472,59 483,62 488,09 506,46 535,94 
Palestre con struttura prefabbricata, compreso servizi 
igienico-sanitari, locale magazzeno ed uffici (per mq)             euro 362,29 358,32 366,39 377,91 404,95
Recinzione in lastre e pali prefabbricati in cemento 
leggermente armato per edifici, abitazioni, case e scuole, 
anche con rete metallica plastificata, altezza 120 - 130 cm. euro 84,23 86,02 87,10 89,86 94,12
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