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CONFINI 

L'area in cui sorge il fabbricato confina a Nord con la via Roma, ad Est con la part.lla 8941 (altra proprietà), a 
Sud con la part.lla 8403 (altra proprietà) e ad Ovest con la part.lla 2894 (altra proprietà). 

CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Negozio 2708,00 mq 2708,00 mq 1 2708,00 mq 0,00 m S1-T-1 

Spazi espositivi 150,00 mq 150,00 mq 1 150,00 mq 0,00 m S1 

Depositi 220,00 mq 220,00 mq 1 220,00 mq 0,00 m S1 

Opificio 614,00 mq 614,00 mq 1 614,00 mq 0,00 m S1 

Locale commerciale 63,00 mq 63,00 mq 1 63,00 mq 0,00 m S1-1 

Spazi comuni 2048,00 mq 2408,00 mq 1 2408,00 mq 0,00 m S1-T-1-2-3 

Area cortilizia 1805,00 mq 1805,00 mq 1 1805,00 mq 0,00 m T 

Uffici 695,00 mq 695,00 mq 1 695,00 mq 0,00 m 2-3 

Altro 122,00 mq 122,00 mq 1 122,00 mq 0,00 m 4 

Totale superficie convenzionale: 8785,00 mq  

Superficie convenzionale complessiva: 8785,00 mq  

 

I beni sono comodamente divisibili in natura. 

STATO CONSERVATIVO 

Dai sopralluoghi effettuati il 24 febbraio 2024 e il 14 marzo 2024, è emerso che l'immobile si presenta in 
pessime condizioni d'uso e manutenzione, peggiorate da vandalismi e furti avvenuti negli anni di non esercizio. 
Sono stati osservati i seguenti danni: 

• Distruzione divisori interni e controsoffitti in cartongesso 

• Distruzione vetrate 

• Distruzione infissi interni ed esterni 

• Smantellamento impianto elettrico 

• Distruzione di parte dell'impianto idrico 

• Smantellamento impianto di condizionamento canalizzato 

Inoltre, è stata riscontrata la presenza di materiali pericolosi e potenzialmente inquinanti all'interno e nelle 
vicinanze dell'immobile, inclusi bombole del gas, scaldabagni e frigoriferi. Anche l’impianto ascensore e le scale 
mobili necessitano di una importante manutenzione. 
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PARTI COMUNI 

La scala esterna e l'ascensore, dal piano terra al quarto piano, possono essere utilizzati dal proprietario 
dell'unità immobiliare ubicato al quarto piano (sub. 27). 

Una parte dell'area cortilizia consente l'accessibilità al fabbricato adiacente identificato col sub. 52 di altra 
proprietà. 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 28 2895 28  C1 09 58 mq  754,85 S1  

 28 2895 32  C1 09 138 mq  1796,03 S1  

 28 2895 33  F1     S1  

 28 2895 34  C1 09 37 mq  481,54 S1  

 28 2895 35  C1 09 36 mq  468,53 S1  

 28 2895 37  F1     S1  

 28 2895 38  C1 09 55 mq  715,81 S1  

 28 2895 39  C1 09 46 mq  598,68 S1  

 28 2895 40  F1  17 mq   S1  

 28 2895 41  F1  8 mq   S1  

 28 2895 42  F1  9 mq   S1  

 28 2895 43  F1  9 mq   S1  

 28 2895 44  F1  28 mq   S1  

 28 2895 45  F1  18 mq   S1  

 28 2895 46  F1  12 mq   S1  

 28 2895 47  F1  12 mq   S1  

 28 2895 49  D8    3444 S1  

 28 2895 50  C2 07 209 mq  658,43 S1  

 28 2895 2  C1 09 45 mq  585,66 T  

 28 2895 3  C1 09 47 mq  611,69 T  

 28 2895 4  C1 08 152 mq  1695,63 T  
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 28 2895 9  C1 09 72  937,06 T  

 28 2895 10  C1 09 113 mq  1470,66 T  

 28 2895 11  C1 09 73 mq  950,07 T  

 28 2895 12  C1 09 69 mq  898,01 T  

 28 2895 13  C1 09 138 mq  1796,03 1  

 28 2895 14  C1 09 240  3123,63 1  

 28 2895 15  D8    5168 1  

 28 2895 17  A10 U 5 vani  1162,03 2  

 28 2895 18  A10 U 4 vani  929,62 2  

 28 2895 20  A10 U 4 vani  929,62 2  

 28 2895 21  A10 U 5,5 vani  1278,23 2  

 28 2895 22  A10 U 4 vani  929,62 3  

 28 2895 23  A10 U 6 vani  1394,43 3  

 28 2895 25  A10 U 11,5 vani  2672,66 3  

 28 2895 26  F3     4  

 28 2895 48  D8     S1  

 28 2895 29  C1 09 46 mq  598,68 S1  

 28 2895 36  C1 09 36 mq  468,53 S1  

 28 2895 30  D1    90 S1  

 

Catasto terreni (CT) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Foglio Part. Sub. Porz. Zona 
Cens. 

Qualità Classe Superficie 
ha are ca 

Reddito 
dominicale 

Reddito 
agrario 

Graffato 

28 2895    ENTE 
URBANO 

 00.40.89    

 

Corrispondenza catastale 

Si specifica quanto segue: 

- il sub. 1 (piani S1-T-1°-2°-3°-4°) non è stato riportato nell'elenco perché è un BCNC - Bene Comune Non 
Censibile:(ANDRONE, SCALA, ACCESSI, CENTRALE TERMICA, PARCHEGGI, ASCENSORE), quindi facente parte 
integrante dell'immobile. 
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LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Carbonia (SU) - Via Roma, 50, piano S1-T-1-2-3-4 
Fabbricato ad uso commerciale/terziario, si sviluppa in più blocchi su quattro piani fuori terra e 
seminterrato, con area cortilizia. E' ubicato nella zona commerciale della cittadina. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 28, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 32, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 33, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 34, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 35, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 37, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 38, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 39, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 40, Categoria F1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 41, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 42, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 43, 
Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 44, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 45, Categoria F1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 46, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 47, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 49, 
Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 50, Categoria C2 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 2, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 3, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 4, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 9, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 10, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 11, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 12, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 13, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 14, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 15, Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 17, Categoria A10 - Fg. 
28, Part. 2895, Sub. 18, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 20, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 21, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 22, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 23, Categoria 
A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 25, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 26, Categoria F3 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 48, Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 29, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 36, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 30, Categoria D1; 

al catasto Terreni - Fg. 28, Part. 2895, Qualità ENTE URBANO 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 4.494.000,00 

La valutazione dettagliata del valore di mercato del fabbricato è stata fatta con una analisi che ha tenuto 
conto delle condizioni dell'immobile, dei danni riscontrati, dei costi di ripristino, e delle spese 
progettuali e burocratiche. Il valore più probabile di mercato è ottenuto considerando le varie 
destinazioni d'uso delle unità immobiliari facenti parte del complesso. Sono stati utilizzati i valori OMI 
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) e il prezziario regionale Sardegna delle opere edili relativi 
all’anno 2023, per fornire una stima completa e accurata.  

1. Descrizione dettagliata del Fabbricato  

1.1 Struttura e Destinazione d'Uso Il fabbricato si sviluppa su più piani, ciascuno con una destinazione 
d'uso specifica e un numero definito di unità catastali. Di seguito la descrizione delle unità e delle 
superfici per piano:  

Piano 
Destinazi
one d'Uso 

Categoria 
Catastale 

Superfi
cie 

coperta 
(mq) 

Unità Catastali (sub.) 

Seminterr
ato 

Negozi, 
Spazi 
espositivi, 
Depositi, 
Opifici, 
Loc. 
Comm. 

F1,C1,C2,D1
,D8 

3.677 
28/29/30/32/33/34/35/36/37/38/39/40/41/42/43/44/45/
46/47/49/50/51 (22 unità) 
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Piano 
Destinazi
one d'Uso 

Categoria 
Catastale 

Superfi
cie 

coperta 
(mq) 

Unità Catastali (sub.) 

Disimpegn
i, bagni 
comuni etc 

BCNC 1/31 

Terra 

Negozi C1 

2.520 

2/3/4/9/10//11/12 (7 unità) 

Disimpegn
i, bagni 
comuni etc 

BCNC 1 

Primo 

Negozi, 
Locali 
Commerci
ali 

C1,D8 

1.716 

sub. 13/14/15 (3 unità) 

Disimpegn
i, bagni 
comuni etc 

BCNC sub. 16 

Secondo 

Uffici A10 

425 

sub. 17/18/20/21 (4 unità) 

Disimpegn
i, bagni 
comuni etc 

BCNC sub. 19 

Terzo 

Uffici A10 

425 

sub. 22/23/25 (3 unità) 

Disimpegn
i, bagni 
comuni etc 

BCNC sub. 24 

Quarto Sottotetto F3 122 sub. 26 (1 unità) 

   

1.2 Superfici Dettagliate  

Piano Seminterrato (Totale superficie coperta: 3.677 mq)  

•Negozi (C1): 1.065 mq  

•Spazi espositivi (F1): 150 mq  

•Deposito (C2): 220 mq  

•Opificio (D8): 614 mq  

•Locale commerciale (D1): 63 mq  
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•Spazi comuni: 1.565 mq  

Piano Terra (Totale superficie coperta: 2.520 mq)  

•Negozi (C1): 570 mq •Spazi comuni: 145 mq  

•Area cortilizia: 1.805 mq  

Piano Primo (Totale superficie coperta: 1.716 mq)  

•Negozi (C1): 1.073 mq  

•Spazi comuni: 643 mq  

Piano Secondo (Totale superficie coperta: 425 mq)  

•Uffici (A10): 360 mq  

•Spazi comuni: 65 mq  

Piano Terzo (Totale superficie coperta: 425 mq)  

•Uffici (A10): 335 mq  

•Spazi comuni: 90 mq  

Piano Quarto (Totale superficie coperta: 122 mq)  

•Sottotetto (F3): 122 mq 1.3  

1.3 Condizioni dell'Immobile  

Dai sopralluoghi effettuati il 24 febbraio 2024 e il 14 marzo 2024, è emerso che l'immobile presenta 
pessime condizioni d'uso e manutenzione, peggiorate da vandalismo e furti avvenuti negli anni di non 
esercizio. Sono stati osservati i seguenti danni: •Distruzione divisori interni e controsoffitti in 
cartongesso •Distruzione vetrate •Distruzione infissi interni ed esterni •Smantellamento impianto 
elettrico •Distruzione di parte dell'impianto idrico •Smantellamento impianto di condizionamento 
canalizzato Inoltre, è stata riscontrata la presenza di materiali pericolosi e potenzialmente inquinanti 
all'interno e nelle vicinanze dell'immobile, inclusi bombole del gas, scaldabagni e frigoriferi. Anche 
l’impianto ascensore e le scale mobili necessitano di una importante manutenzione.  

2. Valori OMI Medi e Valutazione di Mercato  

2.1 Valori OMI Medi per Categoria  

I valori medi al metro quadrato forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) per l’anno 
2023 nella città di Carbonia sono i seguenti:  

•Negozi (C1 – P. S1): 800 €/mq (valore minimo OMI)  

•Negozi (C1 – P.T, P1): 1.000 €/mq (valore medio OMI)  

•Spazi espositivi (F1): 480 €/mq (60% del valore minimo OMI Negozi)  

•Deposito (C2): 700 €/mq (valore massimo OMI)  

•Opifici (D1): 600 €/mq (valore minimo OMI)  
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•Locali commerciali (D8): 1.000 €/mq (valore medio OMI)  

•Uffici (A10): 850 €/mq (valore medio OMI)  

•Sottotetto (F3): 700 €/mq (valore minimo OMI)  

•Spazi comuni (BCNC): 1.000 €/mq x 0,10 = 100 €/mq  

•Area cortilizia: 1.000 €/mq x 0,05 = 50 €/mq  

2.2 Valore di Mercato per Piano  

• Piano Seminterrato  

Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Negozi (C1) 1.065 800 852.000 

Spazi espositivi (F1) 150 480 72.000 

Deposito (C2) 220 700 154.000 

Locale commerciale 
(D8) 

614 1000 614.000 

Opificio (D1) 63 600 37.800 

Sub. Totale 2.112  1.729.800 

Spazi comuni 1.565  100 156.500 

Totale 3.677  1.886.600 

 

• Piano Terra  

Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Negozi (C1) 570 1.000 570.000 

Sub. Totale 570  570.000 

Spazi comuni 145  100 14.500 

Area cortilizia 1.805 50 90.250 

Totale 2.520  674.750 

 

• Piano Primo  
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Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Negozi (C1) 1.073 1.000 1.073.000 

Sub. Totale 1.073  1.073.000 

Spazi comuni 643 100 64.300 

Totale 1.716  1.137.300 

 

• Piano Secondo  

Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Uffici (A10) 360 1.000 360.000 

Sub. Totale 360  360.000 

Spazi comuni 65 100 6.500 

Totale 425  366.500 

 

• Piano Terzo  

Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Uffici (A10) 335 1.000 335.000 

Sub. Totale 335  335.000 

Spazi comuni 90 100 9.000 

Totale 425  344.000 

 

• Piano Quarto  

Categoria Superficie (mq) Valore unitario (€/mq) Valore (€) 

Sottotetto (F3) 122 700 85.400 

Totale 122  85.400 

Spazi comuni 45 100 4.500 

Totale 167  89.900 
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2.3 Valore Totale di Mercato in Condizioni Normali  

Sommando i valori per ogni piano otteniamo il valore totale di mercato del fabbricato in condizioni 
normali:  

Piano Seminterrato: 1.886.600 € 

Piano Terra:     674.750 € 

Piano Primo:  1.137.300 € 

Piano Secondo:    366.500 € 

Piano Terzo:    344.000 € 

         Piano Quarto:               89.900 € 

Totale:             4.499.050 € 

2.4 Valutazione Dettagliata  

La valutazione di mercato per ciascun piano e destinazione d'uso è dettagliata nella tabella seguente:  

Piano 
Superficie 

(mq) 
Categoria 

Valore 
unitario 
(€/mq) 

Valore (€) 

Seminterrato 3.677 

Negozi (C1) 1.400 1.491.000 

Spazi 
espositivi (F1) 

1.000 150.000 

Deposito (C2) 500 110.000 

Spazi comuni 
(BCNC) 

140 313.880 

Terra 2.520 

Negozi (C1) 1.400 798.000 

Spazi comuni 
(BCNC) 

140 20.300 

Area cortilizia 90.25 162.901,25 

Primo 1.716 

Negozi (C1) 1.400 1.502.200 

Spazi comuni 
(BCNC) 

140 90.020 

Secondo 425 

Uffici (A10) 1.100 396.000 

Spazi comuni 
(BCNC) 

140 9.100 
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Piano 
Superficie 

(mq) 
Categoria 

Valore 
unitario 
(€/mq) 

Valore (€) 

Terzo 425 

Uffici (A10) 1.100 368.500 

Spazi comuni 
(BCNC) 

140 12.600 

Quarto 122 Ufficio (F3) 800 97.600 

Valore Totale 8.885   4.724.899 

 

3. Costi di Ripristino  

3.1 Calcolo dei Costi di Ripristino  

Basandosi sui danni riscontrati e usando il prezziario regionale Sardegna, i costi di ripristino sono 
stimati come segue:  

Rimozione, smaltimento detriti e materiali ingombranti:  

o Costo stimato: 25 €/mc  

o Superficie stimata: 6.380 mq  

o Costo totale: 159.500 €   

Rimozione, smaltimento divisori interni e controsoffitti in cartongesso/lamiera:  

o Costo stimato: 50 €/mq  

o Superficie stimata: 3.900 mq  

o Costo totale: 195.000 €  

Rimozione, smaltimento e ripristino vetrate danneggiate:  

o Costo stimato: 120 €/mq   

o Superficie stimata: 1.000 mq  

o Costo totale: 120.000 €  

Rimozione, smaltimento infissi interni danneggiati:  

o Costo stimato: 30 €/mq  

o Superficie stimata: 700 mq  

o Costo totale: 21.000 €  

Rimozione, smaltimento impianto elettrico danneggiato:  

o Costo stimato: 30 €/mq  
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o Superficie stimata: 6.380 mq  

o Costo totale: 191.400 €   

Rimozione, smaltimento e ripristino di 1/3 impianto idrico danneggiato:  

o Costo stimato: 25 €/mq  

o Superficie stimata: 1.300 mq  

o Costo totale: 32.500 €  

Rimozione, smaltimento impianto di condizionamento canalizzato danneggiato:  

o Costo stimato: 50 €/mq  

o Superficie stimata: 6.980 mq  

o Costo totale: 349.000 €  

Manutenzione per ripristino ascensore e scale mobili:  

o Costo stimato a corpo: 100.000€  

o Ripristino murature (infiltrazioni)  

o Costo stimato a corpo: 60.000€  

Ripristino intonaci e tinteggiature (infiltrazioni): 

o Costo stimato a corpo: 250.000€  

o Ripristino impianto elettrico  

o Costo stimato a corpo: 290.000€  

Ripristino intonaci e tinteggiature (infiltrazioni): 

o Costo stimato a corpo: 250.000€  

Ripristini vari  

o Costo stimato a corpo: 82.000€  

3.2 Costo Totale di Ripristino  

Costo Totale di Ripristino = 159.500 € + 195.000 € + 120.000 € + 21.000 € + 191.400 € + 32.500 € + 
+ 349.000 € + 100.000 € + 60.000 € + 250.000 € + 290.000 € + 250.000 € + 82.000 € = 2.100.000 € 

4. Spese Progettuali e Burocratiche  

4.1 Spese Progettuali  

Le spese progettuali sono generalmente calcolate come una percentuale dei costi di ripristino. Si 
considera una percentuale del 10%.  

Spese Progettuali = 2.100.000 € × 0,10 = 210.000 € 

4.2 Spese Burocratiche  
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Le spese burocratiche includono oneri per permessi, autorizzazioni e spese amministrative, stimabili al 
5% dei costi di ripristino.  

Spese Burocratiche = 2.100.000 € × 0,05 = 105.000 € 

4.3 Costo Totale delle Spese  

Spese Totali=210.000 € + 105.000 € = 315.000 € 

4.4 Costo complessivo ripristino  

Costo complessivo = 2.100.000 € + 315.000 € = 2.415.000 € 

5. Valore di Mercato Attuale  

Il valore di mercato attuale dell'immobile, tenendo conto dei costi di ripristino e delle spese progettuali 
e burocratiche, è calcolato come segue:  

Valore di Mercato Attuale = Valore Totale Normale - (Costo Totale di Ripristino + Spese Totali) 

Valore di Mercato Corretto = 4.499.050 € - (2.100.000 € + 315.000 €) = 2.084.050 € 

Valore di Mercato Attuale arrotondato = 2.000.000 € 

6. Riassunto Finale  

Destinazione d'Uso 
Superficie 

complessiva (mq) 
Valore di Mercato Normale (€) 

Valore di Mercato Attuale 
(€) 

Negozi (C1…S1) 1.065 852.000 379.172 

Negozi (C1...T) 570 684.000 304.406 

Negozi (C1...1) 1.073 1.073.000 477.526 

Spazi espositivi (F1) 150 72.000 32.043 

Depositi (C2) 220 154.000 68.536 

Spazi comuni 
(BCNC) 

2.408 240.800 107.165 

Area cortilizia 1.805 90.250 40.165 

Locali commerciali 
(D8) 

614 614.000 273.253 

Opifici (D1) 63 37.800 16.822 

Uffici (A10) 695 590.750 262.906 

Sottotetto (F3) 122 85.400 38.006 
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Destinazione d'Uso 
Superficie 

complessiva (mq) 
Valore di Mercato Normale (€) 

Valore di Mercato Attuale 
(€) 

Totale 8.785 4.494.000 2.000.000 

 

Il valore di mercato attuale del fabbricato, considerando le condizioni attuali e i costi di ripristino, è 
stimato in 2.000.000 € arrotondati. Questa valutazione tiene conto delle diverse destinazioni d'uso e delle 
condizioni specifiche dell'immobile e del mercato immobiliare attuale a Carbonia.    

 

Identificativo 
corpo 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Fabbricato 
commerciale 
Carbonia (SU) - Via 
Roma, 50, piano S1 

8785,00 mq 511,55 €/mq € 4.494.000,00 100,00 € 4.494.000,00 

Valore di stima: € 4.494.000,00 

 

Valore di stima: € 4.494.000,00 

Deprezzamenti 

Descrizione Tipo Valore 

Costi di ripristino € 2.494.000 

 

Valore finale di stima: € 2.000.000,00 

LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Fabbricato agricolo non ultimato e terreni agricoli ubicati a Carbonia (SU) - Località Santu 
Milanu - Sa Turri, piano T-S1 
Fabbricato non residenziale parzialmente edificato al rustico, con piano terra e seminterrato, su vasto 
terreno collinare difficilmente raggiungibile. 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 33, Part. 796, Qualità Seminativo - Fg. 33, Part. 798, Qualità 
Seminativo - Fg. 33, Part. 801, Qualità Pascolo cespugliato - Fg. 33, Part. 804, Qualità Seminativo 
 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

Valore di stima del bene: € 22.276,50 
 

L'edificazione del fabbricato ubicato sulla part.lla 801 non è stata ultimata entro 3 anni dal rilascio della 
predetta Variante, pertanto andrebbe richiesta una nuova Concessione Edilizia che però risulterebbe 
inutile, perché la zona urbanistica in cui ricade l'immobile (vedi paragrafo Normativa urbanistica), non 
consente l'edificazione. Il Comune potrebbe, inoltre, ordinare la demolizione di ciò che è presente, per 
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cui si ipotizza che il costo di una eventuale abbattimento è stimato in € 60.000,00, compreso il trasporto 
a discarica delle macerie (cemento armato, mattoni e pietre). 

L’edificazione nella citata zona urbanistica omogenea è regolata dalle Norme di Attuazione del Piano 
Urbanistico Comunale in adeguamento al Piano Paesaggistico regionale (P.P.R.) e dalle Norme di Attuazione del 
Piano Assetto Idrogeologico approvato con Determinazione R.A.S. n. 297 Prot. n. 13369 del 23/12/2022, 
Pubblicato nel BURAS N. 61 del 29.12.2022 ed è soggetta alle ulteriori limitazioni di cui alle vigenti disposizioni 
nazionali e regionali, in materia di edilizia, urbanistica e paesaggio. 

La determinazione del valore di mercato di terreni agricoli o edificabili soggetti a vincoli specifici 
richiede una valutazione approfondita che tenga conto di vari fattori, tra cui: 

Superficie totale dei terreni:  

I quattro terreni hanno una superficie totale da considerare nel calcolo, che può essere calcolata 
sommando i seguenti valori: 

Particella 796: ha 03 are 88 ca 35 = 38.835 mq 

Particella 798: ha 01 are 08 ca 90 = 10.890 mq 

Particella 801: are 96 ca 20 = 9.620 mq 

Particella 804: ha 01 are 49 ca 10 = 14.910 mq 

Totale = 38.835 mq+ 10.890 mq+ 9.620 mq+ 14.910 mq= 74.255 mq 

Vincoli ambientali e paesaggistici: I vincoli indicati (fascia di rispetto dei fiumi, dei laghi, vincoli 
paesaggistici) limitano la possibilità di edificare o di utilizzare in altro modo il terreno. Questo influisce 
negativamente sul valore di mercato, dato che riduce il potenziale di utilizzo commerciale o residenziale. La 
presenza di vincoli idrogeologici e paesaggistici (indicati anche dal PUC e dal PPR della Regione Sardegna) 
potrebbe limitare ulteriormente le possibilità di utilizzo, incidendo in modo rilevante sul valore. 

Zonizzazione urbanistica (Z.T.O. H1 e H3.1): 

La zona H1 di solito è destinata ad aree a carattere rurale e agricolo con limitate possibilità edificatorie. 

La zona H3.1 potrebbe avere un uso residenziale con vincoli meno stringenti rispetto alla H1, ma 
comunque soggetta alle norme paesaggistiche e idrogeologiche. 

Domanda di mercato locale: Il valore di mercato dipenderà anche dall'attrattiva di Carbonia come area 
di sviluppo agricolo, nonché dal contesto economico locale. 

Prezzi di mercato comparabili.  Sarebbe utile verificare i prezzi di vendita di terreni simili nella zona, 
considerando che, sulla base delle dimensioni e dei vincoli, il prezzo al metro quadro potrebbe variare 
notevolmente. Generalmente, per terreni agricoli o con vincoli importanti, il valore può essere molto basso, 
anche nell'ordine di pochi euro per metro quadro (da 0,10 a 1,00 €/mq). 

Prezzi di agricoli medi. Utilizzando le pubblicazioni dell'Agenzia del territorio dei valori agricoli medi 
della provincia di Cagliari, Regione agraria n. 7, Carbonia si evince che i terreni di coltura Seminativo (part.lle 
796, 798, 804), il valore agricolo medio è di 5.300 €/ha (pari a 0,53 €/mq), mentre i terreni di coltura Pascolo 
cespugliato (part.lla 801) il valore agricolo medio è di 1.822 €/ha (pari a 0,1822 €/mq). 

Stima del valore. Data la descrizione dei vincoli e l'ubicazione, possiamo ipotizzare un prezzo 
indicativo in base alla qualità dei terreni e ai vincoli presenti: 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

O
 D

E
F

R
A

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 6
1e

2f
cd

dc
8b

ab
3e

4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



28 / 33 
28 di 33  

 

Particelle 796, 798, 804 (con forti vincoli idrogeologici e paesaggistici): stima di 0,10 – 1,00 €/mq 
(media 0,55 €/mq). 

Particella 801(con forti vincoli idrogeologici e paesaggistici): stima di 0,1822 €/mq 

Applicando questo intervallo di prezzo alle aree dei terreni, considerati di caratteristiche simili si ha: 

Particelle 796, 798, 804 = (0,53 €/mq + 0,55 €/mq) : 2 =:0,54 €/mq 

Particella 801 = 0,1822 €/mq 

In conclusione si ha: 

Identificativo 
corpo 

Bene 2 

Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Terreno agricolo 
Carbonia (SU) - 
Località Santu 
Milanu - Sa Turri, 
part.lla 796 - 
SEMINATIVO 

38.835 mq 0,54 €/mq € 20.970,90 100,00 € 20.970,90 

Terreno agricolo 
Carbonia (SU) - 
Località Santu 
Milanu - Sa Turri, 
part.lla 798 - 
SEMINATIVO 

10.890 mq 0,54 €/mq € 5.880,60 100,00 € 5.880,60 

Fabbricato agricolo 
Carbonia (SU) - 
Località Santu 
Milanu - Sa Turri, 
part.lla 801 piano 
S1-T – PASCOLO 
CESPUGLIATO 

9.620 mq 0,1822 €/mq € 1.752,76 100,00 € 1.752,76 

Terreno agricolo 
Carbonia (SU) - 
Località Santu 
Milanu - Sa Turri, 
part.lla 804 - 
SEMINATIVO 

14.910 mq 0,54 €/mq € 8.051,40 100,00 € 8.051,40 

Valore di stima: € 36.655,66 
 

Valore di stima: € 36.655,66 

Valore finale di stima arrotondato: € 36.000,00 

Come si è specificato nei capitoli precedenti il Comune potrebbe ordinare la demolizione del fabbricato 
ubicato sulla part.lla 801 per ripristinare lo stato dei luoghi vincolati, non essendo tale fabbricato 
ultimabile si ipotizza che il costo di un eventuale abbattimento più il trasporto a discarica è stimato in € 
60.000,00. 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 

Cagliari, li 10/10/2024 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Defraia Alessandro 
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ELENCO ALLEGATI: 

✓ Certificato destinazione urbanistica 

✓ Estratti di mappa  

✓ Estratto tavola PUC con ubicazione immobili 

✓ Foto  

✓ Planimetrie catastali  

✓ Visure e schede catastali  

✓ Certificato di morte  

✓ Ubicazione immobili 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Carbonia (SU) - Via Roma, 50, piano S1-T-1-2-3-4 
Fabbricato ad uso commerciale/terziario, si sviluppa in più blocchi su quattro piani fuori terra e 
seminterrato, con area cortilizia. E' ubicato nella zona commerciale della cittadina. 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 28, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 32, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 33, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 34, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 35, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 37, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 38, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 39, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 40, Categoria F1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 41, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 42, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 43, 
Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 44, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 45, Categoria F1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 46, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 47, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 49, 
Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 50, Categoria C2 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 2, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 3, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 4, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 9, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 10, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 11, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 12, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 13, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 14, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 15, Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 17, Categoria A10 - Fg. 
28, Part. 2895, Sub. 18, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 20, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 21, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 22, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 23, Categoria 
A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 25, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 26, Categoria F3 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 48, Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 29, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 36, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 30, Categoria D1  

al catasto Terreni - Fg. 28, Part. 2895, Qualità ENTE URBANO 
 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

Destinazione urbanistica. In materia urbanistica si fa riferimento alle NORME DI URBANISTICA 
COMMERCIALE QUADRO NORMATIVO D.Lgs 114/98 (Decreto Bersani) D.G.R. n.55/108 del 29.12.2000 
(Decreto Frongia) D.G.R. n15/35 del 28 maggio 2003 D.G.R. n. 4/1 del 6 febbraio 2004 L.R. 18 maggio 
2006 n.5 L.R. 6 dicembre 2006 n.17 D.G.R. n.21/52 del 29.05.2007 (Piano per le Grandi Strutture di 
Vendita) CRITERI DI INSEDIAMENTO PER ESERCIZI DI VENDITA IN SEDE FISSA. (..) 

Prezzo base d'asta: € 2.000.000,00 

LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Fabbricato agricolo non ultimato e terreni agricoli ubicati a Carbonia (SU) - Località Santu 
Milanu - Sa Turri, piano S1-T 

Fabbricato non residenziale parzialmente edificato al rustico, con piano terra e seminterrato, su vasto 
terreno collinare difficilmente raggiungibile. 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 33, Part. 796, Qualità Seminativo - Fg. 33, Part. 798, Qualità 
Seminativo - Fg. 33, Part. 801, Qualità Pascolo cespugliato - Fg. 33, Part. 804, Qualità Seminativo 
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L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
 

Destinazione urbanistica. Dal certificato di destinazione urbanistico (allegato) si evince che: - la 
part.lla 796 ricade nella Zona omogenea H - Sottozona H1 - H3.1: Fascia Risp. dei fiumi – Per. Tut. Cond. 
B.P. 95059544_Complesso insediativo di Coderra (parte) - Per. Tut. Int. B.P. 95059544_Complesso 
insediativo di Coderra (parte) - la part.lla 798 ricade nella Zona omogenea H - Sottozona H1 - H3.1: 
Fascia Risp. dei fiumi – Fascia risp. Laghi (parte) Per. Tut. Cond. B.P. 95059543_Complesso insediativo 
di Sa Turri - Sa Turritta (parte) - Per. Tut. Int. B.P. 95059543_Complesso insediativo di Sa Turri - Sa 
Turritta (parte) - la part.lla 801 ricade nella Zona omogenea H -Sottozona H1 - H3.1: Fascia Risp. dei 
fiumi (parte) – Fascia risp. Laghi (parte) Per. Tut. Cond. B.P. 95059543_Complesso insediativo di Sa 
Turri - Sa Turritta (parte) - Per. Tut. Int. B.P. 95059543_Complesso insediativo di Sa Turri - Sa Turritta 
(parte) - la part.lla 804 ricade nella Zona omogenea H - Sottozona H1 - H3.1: Fascia Risp. dei fiumi 
(parte) – Per. Tut. Cond. B.P. 95059543_Complesso insediativo di Sa Turri - Sa Turritta (parte) - Per. 
Tut. Int. B.P. 95059543_Complesso insediativo di Sa Turri - Sa Turritta (parte) 

Prezzo base d'asta: € 36.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 263/1994 DEL R.G.E.  

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 2.000.000,00  

Bene N° 1 - Fabbricato commerciale 

Ubicazione:  Carbonia (SU) - Via Roma, 50, piano S1 

Diritto reale: Proprietà Quota 1/1 

Tipologia immobile: Fabbricato commerciale 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 28, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 32, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 33, Categoria F1 - 
Fg. 28, Part. 2895, Sub. 34, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 35, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 37, 
Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 38, Categoria C1 - 
Fg. 28, Part. 2895, Sub. 39, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 40, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 41, 
Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 42, Categoria F1 - 
Fg. 28, Part. 2895, Sub. 43, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 44, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 45, 
Categoria F1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 46, Categoria F1 - 
Fg. 28, Part. 2895, Sub. 47, Categoria F1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 49, Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 
50, Categoria C2 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 2, Categoria 
C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 3, Categoria C1 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 4, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 9, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 10, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 11, Categoria C1 - 
Fg. 28, Part. 2895, Sub. 12, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 13, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 14, 
Categoria C1 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 15, Categoria D8 
- Fg. 28, Part. 2895, Sub. 17, Categoria A10 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 18, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 20, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 21, 
Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 22, Categoria 
A10 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 23, Categoria A10 - Fg. 28, 
Part. 2895, Sub. 25, Categoria A10 - Fg. 28, Part. 2895, 
Sub. 26, Categoria F3 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 48, 
Categoria D8 - Fg. 28, Part. 2895, Sub. 29, Categoria C1 
- Fg. 28, Part. 2895, Sub. 36, Categoria C1 - Fg. 28, Part. 
2895, Sub. 30, Categoria D1 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 28, Part. 2895, 
Qualità ENTE URBANO 

Superficie 8785,00 mq 

Stato conservativo: Dai sopralluoghi effettuati il 24 febbraio 2024 e il 14 marzo 2024, è emerso che l'immobile si presenta in pessime 
condizioni d'uso e manutenzione, peggiorate da vandalismi e furti avvenuti negli anni di non esercizio. Sono stati 
osservati i seguenti danni: • Distruzione divisori interni e controsoffitti in cartongesso • Distruzione vetrate • Distruzione 
infissi interni ed esterni • Smantellamento impianto elettrico • Distruzione di parte dell'impianto idrico • 
Smantellamento impianto di condizionamento canalizzato Inoltre, è stata riscontrata la presenza di materiali pericolosi e 
potenzialmente inquinanti all'interno e nelle vicinanze dell'immobile, inclusi bombole del gas, scaldabagni e frigoriferi. 
Anche l’impianto ascensore e le scale mobili necessitano di una importante manutenzione.  

Descrizione: Fabbricato ad uso commerciale/terziario, si sviluppa in più blocchi su quattro piani fuori terra e seminterrato, con area 
cortilizia. E' ubicato nella zona commerciale della cittadina. 

Vendita soggetta a 
IVA: 

NO 

Continuità 
trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Libero 
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LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 36.000,00  

Bene N° 2 – Fabbricato agricolo e terreni agricoli 

Ubicazione:  Carbonia (SU) - Località Santu Milanu - Sa Turri, piano T-S1 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Fabbricato agricolo 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 33, Part. 796, 
Qualità Seminativo - Fg. 33, Part. 798, Qualità 
Seminativo - Fg. 33, Part. 801, Qualità Pascolo 
cespugliato - Fg. 33, Part. 804, Qualità Seminativo 

Superficie 74.255,00 mq 

Stato conservativo: Il fabbricato non ultimato ubicato sul terreno è in completo stato di abbandono. 

Descrizione: Fabbricato non residenziale parzialmente edificato al rustico, con piano terra e seminterrato, su vasto 
terreno collinare difficilmente raggiungibile. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Libero 
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