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Corridoio Superficie utile netta mq 13,34; 
Bagni uomini Superficie utile netta mq 2,88; 
Bagni donne Superficie utile netta mq 2,88; 
Bagni del personale Superficie utile netta mq 2,30; 
Dispensa Superficie utile netta mq 4,50; 
Totale Superficie Utile Netta Piano Terra: mq 260,83 - Superficie Utile Lorda: mq 309,55 
Piano primo 
Mini suite 
Prima Camera (mq 14,80), Seconda Camera (mq 10,95) e Bagno in comune (mq 4,12) per una 
Superficie utile netta totale di mq 29,87; 
Camera 3 (mq 13,84) con bagno (mq 2,93) Superficie utile netta totale mq 16,77; 
Camera 4 (mq 11,98) con bagno (mq 3,25) Superficie utile netta totale mq 17,92; 
Disimpegno Superficie utile netta mq 11,55; 
Superficie Utile Netta Piano Piano Primo: mq 76,11 – Superficie Utile Lorda: mq 106,43; 
Piano secondo 
Camera 5 (mq 10,60) con bagno (mq 2,09) Superficie utile netta totale mq 12,69; 
Camera 6 (mq 12,65) con bagno (mq 2,93) Superficie utile netta totale mq 15,58; 
Camera 7 (mq 12,89) con bagno (mq 2,63) Superficie utile netta totale mq 15,52; 
Camera 8 (mq 14,85) con bagno (mq 3,82) Superficie utile netta totale mq 18,67; 
Disimpegno Superficie utile netta mq 6,52; 
Superficie Utile Netta Piano Secondo: mq 68,98 – Superficie Utile Lorda: mq 106,43; 
 
Hotel Ristorante (edificio uno) 
Totale Superficie Utile Netta: mq 405,92  
Totale Superficie Utile Lorda: mq 522,41;            522,41 mq x 985,00 €/mq = 514.573,85 € 
 

               Totale stimato = 514.573,85 € 
 
Albergo (edificio due) Valore di riferimento 985,00 €/mq 
Individuazioni superfici: 
Piano interrato 
Magazzino Superficie utile netta mq 49,96; 
Superficie Utile Netta Piano Interrato: mq 49,96 – Superficie Utile Lorda: mq 59,41; 
Piano terra 
Ripostiglio Superficie utile netta mq. 9,45; 
Camera 9 (mq 14,00) con bagno (mq 3,90) Superficie utile netta mq 17,90; 
Camera 10 (mq 11,83) con bagno (mq 6,23) Superficie utile netta mq 18,06; 
Camera 11 (mq 20,58) con bagno (mq 3,23) Superficie utile netta mq 23,81; 
Camera 12 (mq 17,39) con bagno (mq 3,23) Superficie utile netta mq 20,62; 
Ripostiglio  Superficie utile netta mq 9,45; 
Corridoio Superficie utile netta mq. 13,00; 
Superficie Utile Netta Piano Terra: mq 102,84 - Superficie Utile Lorda: mq 129,72; 
Piano primo 
Camera 14 (mq 19,71) con bagno (mq 5,06) Superficie utile netta mq 24,77; 
Camera 15 (mq 12,07) con bagno (mq 8,23) Superficie utile netta mq 20,30; 
Camera 16 (mq 11,21) con bagno (mq 4,10) Superficie utile netta mq 15,31; 
Camera 17 (mq 13,49) con bagno (mq 5,75) Superficie utile netta mq 19,24; 
Camera 18 (mq 16,49) con bagno (mq 4,62) Superficie utile netta mq 21,11; 
Corridoio Superficie utile netta mq 6,26; 
Totale Superficie Utile Netta Piano Primo: mq 106,99 – Superficie Utile Lorda: mq 131,90; 
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Albergo (edificio due)  
Totale Superficie Utile Netta: mq 209,83  
Totale Superficie Utile Lorda Fuori terra: mq 261,62    261,62 mq. x 985,00€/mq =257.695,70 € 
            
Totale Superficie Utile Netta Piano Interrato mq 49,96; 

   49,96 mq. x 0,50 x 985,00€/mq =24.605,30 € 
 
                              Totale stimato Albergo (edificio due)= 282.301,00 €  
  
Piscina 
dimensioni 8,20 x 14,50 con una profondità max. di 1,45m  
4 campi da Tennis 
4 campi regolamentari di tennis in terra battuta  
2 campi da bocce 
Chiosco in legno 
dimensioni di 3,55 x 3,35m  

      Totale stimato = 50.000,00€ 
 
Deposito  
Foglio n. 21, Particella 19, sub 2, categoria C/2, classe 1  
Piano terra 
Vano 1 Superficie utile netta mq. 4,56; 
Vano 2 Superficie utile netta mq. 8,28; 
Vano 3 Superficie utile netta mq. 9,00; 
Vano chiuso su tre lati Superficie utile netta mq. 18,90; 
Totale Superficie Utile Netta Deposito: mq. 40,74  
Superficie Utile Lorda: mq. 44,68;       44,68 mq. x 0,30 x 825,00€/mq =11.058,30 € 
 

               Totale stimato =  11.058,30 € 
 
Campo da mini golf  
Foglio n. 21, Particella 427 
Totale Superficie Campo da mini golf: mq. 1.700          Totale stimato = 4.000,00 €  
 
Totale Superficie particella: 62 00 are 
Porzione rimanente Terreno edificabile (Zona “T2”) 4.500mq  
IF =0,92mc/mq  
(4.500 mq x 0,92)/3  = 1380mq SUL      1380,00 mq x 30,00 €/mq = 41.400,00 €  

    _____________________________________ 
     Totale Particella 427 (Campo da mini golf e terreno edificabile) = 45.400,00 € 

 
Per regolarizzare le situazioni riscontrate è possibile procedere con un’unica pratica per gli 
immobili sopra citati: 

• oneri comunali per sanatoria 
• spese per pratica edilizia  
• spese per pratica catastale  

per un costo totale presunto di circa 8.000€. 
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Stalla equina  
Foglio n. 20, Particella 264 fabbricato rurale, superficie 4,10 are 
Piano unico - Valore di riferimento 570,00 €/mq 
Ricovero attrezzi Superficie utile netta mq 97,68; 
n.22 Stalli per cavalli Superficie utile netta mq 197,76; 
Corridoio stallo Superficie utile netta mq 95,85; 
Portico Superficie utile netta mq 53,21;  
Centrale termica mq 6.67 
Deposito attrezzi Superficie utile netta mq 13,08; 
Veterinario Superficie utile netta mq 3,85; 
Spogliatoio uomini Superficie utile netta mq 8,34;  
Bagni uomini Superficie utile netta mq 8,16; 
Spogliatoio donne Superficie utile netta mq 8,34;  
Bagni donne Superficie utile netta mq 8,16; 
Magazzino Superficie utile netta mq 13,08; 
Ufficio Superficie utile netta mq 11,38; 
Ripostiglio Superficie utile netta mq 5,69; 
Deposito attrezzi Superficie utile netta mq 46,61; 
Abitazione custode: 
soggiorno Superficie utile netta mq 23,11; 
cucina Superficie utile netta mq 15,59; 
ripostiglio Superficie utile netta mq 4,42; 
disimpegno Superficie utile netta mq 1,96; 
camera Superficie utile netta mq 15,59; 
bagno Superficie utile netta mq 6,55; 
Totale Superficie Utile Netta Stalla: mq 645,08  
Superficie Utile Lorda: mq 728,85;          728,85 mq. x 570,00 €/mq = 415.444,50 € 
tettoia Superficie utile netta mq 177,00          177,00 mq. x 0,60 x 570,00 €/mq =  60.534,00 € 

 _____________________________________ 
                                                Totale = 475.978,50 € 
 
 
Per regolarizzare le situazioni riscontrate è possibile procedere con un’unica pratica per gli 
immobili sopra citati: 

• oneri comunali per sanatoria 
• spese per pratica edilizia  
• spese per pratica catastale  

per un costo totale presunto di circa 22.000€. 
 
4 Villini a schiera TIPO 3 con autorimessa sottostante  
Foglio n. 21, Particella 320, sub 3, categoria A/2, classe 2 
Foglio n. 21, Particella 320, sub 4, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 320, sub 5, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 320, sub 6, categoria A/2 classe 2 
 
Piano unico - Valore di riferimento 650,00 €/mq  
Ingresso Superficie utile netta mq 5,36; 
Camera Superficie utile netta mq 13,44; 
Bagno Superficie utile netta mq 6,96; 
Soggiorno Cucina Superficie utile netta mq 27,50;  



R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 208/2014 

 

 

G.E.: Dott. Francesco Ferretti   Perito Stimatore: Arch. Giovanni Ripani 
 

 5 

 

Camera  Superficie utile netta mq 13,86; 
Bagno Superficie utile netta mq 6,13; 
Totale Superficie Utile Netta: mq 73,25  
Superficie Utile Lorda: mq 85,93;          85,93 mq. x 650,00€/mq x 4 = 223.418,00 € 
 
Autorimessa comune 
Foglio n. 21, Particella 320, sub 2, categoria C/6  
Totale Superficie Utile Netta: mq 161,07               161,07 mq x 0,45 x 650,00€/mq = 47.112,98 € 
 

         detrazione per costo di demolizione e sanatoria                 10.000,00 € 
                                                                                ________________________________________ 

     Totale = 260.530,98 € 
 
4 Villini a schiera TIPO 4 
Foglio n. 21, Particella 317, sub 3, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 317, sub 4, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 317, sub 5, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 317, sub 6, categoria A/2 classe 2 
 
Piano unico - Valore di riferimento 650,00 €/mq  
Ingresso Superficie utile netta mq 5,32; 
Camera Superficie utile netta mq 13,68; 
Bagno Superficie utile netta mq 6,57; 
Soggiorno Cucina Superficie utile netta mq 18,90;  
Camera  Superficie utile netta mq 12,58; 
Bagno Superficie utile netta mq 6,63; 
Totale Superficie Utile Netta: mq 63,68 
Superficie Utile Lorda: mq 78,98    78,98 mq. x 650,00€/mq x 4 = 205.348,00 € 
 
 
5 Villini a schiera TIPO 5 su due piani e autorimesse 
Foglio n. 21, Particella 293, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 309, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 310, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 311, categoria A/2 classe 2 
Foglio n. 21, Particella 312, categoria A/2 classe 2 
 
Valore di riferimento 650,00 €/mq 
Villino tipo Piano terra: 
Ingresso soggiorno cucina Superficie utile netta mq 37,01; 
vano scale Superficie utile netta mq 3,05; 
Piano primo: 
Scala di collegamento al piano primo Superficie utile netta mq 2,95; 
Disimpegno Superficie utile netta mq 1,37;  
Camera  Superficie utile netta mq 14,37; 
Bagno Superficie utile netta mq 3,82; 
Camera  Superficie utile netta mq 10,37; 
Bagno Superficie utile netta mq 2,79; 
Totale Superficie Utile Netta Villino tipo: mq 75,73  
Superficie Utile Lorda: mq 99,36;                 99,36 mq x 650,00 €/mq x 5 = 322.920,00 € 
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                            Totale =   108.759,20 € 
 
 
Terreno -  Foglio n. 21, Particella 25 pascolo cespugliato classe U, superficie 149,50 are 
circa 4’506 mq Zona “T1”  
per circa 10'444 mq in Zona “E”  
 
Porzione edificabile (Zona “T1”) 4.506mq  
IF =0,92mc/mq  
(4.506mq mq x 0,92)/3  = 1.381,84mq SUL          1.381,24 x 30,00 €/mq = 41.437,20 € 
 
Superficie rimanente agricola 10.444mq   2.500€/ha =0,25€/mq 

       10.444mq x 0,25 €/mq = 2.611,00 € 
    _____________________________________ 

                              Totale =   44.048,20 € 
 
Terreno -  Foglio n. 22, Particella 3 pascolo classe 2,  
superficie  32,40 are   2.500€/ha =0,25€/mq 
         3.240 mq x 0,25 €/mq = 810,00€ 

                                     Totale = 810,00 € 
Terreno -  Foglio n. 22, Particella 4  
Porzione edificabile (Zona “T2”) 9.702mq  
IF =0,92mc/mq  
(9.702mq x 0,92)/3  = 2.975,28mq SUL                     2.975,28 x 30,00 €/mq = 89.258,40 € 
           

• Porzione seminativo in classe 4,  
superficie  130,98 are   9.200€/ha =0,92€/mq 

  13.098 mq x 0,92 €/mq = 12.050,16 € 
• porzione vigneto in classe 1,  

superficie  100,70 are          20.000€/ha =2,00€/mq 
                      10. 070 mq x 2,00 €/mq = 20.140,00 € 

                             Totale = 121.448,56  € 
 
Terreni  
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 27 classe 2, superficie  14,00 are  
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 28 classe 4, superficie 29,50 are 
Frustolo di terreno  -  Foglio n. 21, Particella 18 area rurale, superficie 60 ca 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 22 classe 5, superficie 1,75 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 29 classe U, superficie 11,80 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 135 classe 4, superficie 18,10 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 136 classe 5, superficie 13,50 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 271 classe 4, superficie 6,00 are 
Frustolo di Terreno -  Foglio n. 21, Particella 283 classe 2, superficie 82 ca  
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 294 classe 2, superficie 10,50 are 
Frustolo di terreno  -  Foglio n. 21, Particella 404 classe 4, superficie 65 ca 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 405 bosco alto classe U, superficie 12,80 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 407 classe 5, superficie 16,60 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 424 classe 2, superficie 17,08 are 
Terreno   -  Foglio n. 21, Particella 307 classe 5, superficie 1 ca 
 






