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1. PREMESSA 

La presente valutazione viene eseguita dal sottoscritto ing. Pierfrancesco Testa in 

qualità di Dirigente del servizio Agrario del Consorzio di bonifica della Sardegna 

Meridionale, su mandato dell’Ente attraverso la delibera del Consiglio dei Delegati n. 

046 del 7 maggio 2024 recante “ALIENAZIONE BENI IMMOBILI CONSORTILI: 

FABBRICATO IN COMUNE DI SAN GIOVANNI SUERGIU – LOC. IS ORRUS SNC”. 

Il fine dell’Ente è quello di conoscere il valore dell’immobile oggetto di stima, per la 

successiva vendita dello stesso mediante asta pubblica. 

2. CARATTERISTICHE GENERALI DELLA ZONA 

L’immobile oggetto di valutazione è ubicato in agro di San Giovanni Suergiu, provincia 

del Sud Sardegna, in una zona rurale ma limitrofa al centro urbano del paese. Da San 

Giovanni Suergiu si giunge al terreno percorrendo la via Sulcitana (SS 195) in direzione 

Giba, dopo 3 km circa dall’uscita del paese, imboccando lo svincolo verso 

Sant’Antioco e, percorsi circa 400 metri della via Nuova, il terreno viene a trovarsi lungo 

la strada sul lato sinistro  

Il sedime oggetto di stima è collocato in una zona a carattere agricolo. 

Dal punto di vista strettamente ambientale, va rilevato come l’ubicazione dell’immobile 

a margine dell’asse viario rappresentato dalla via Porto Botte (Sulcitana-SS195), non ne 

comprometta la valenza rurale in considerazione della sostenuta percorrenza 

viabilistica della SS195, con elevata presenza di automezzi di piccole e grandi 

dimensioni. Le aree prospicienti la sopracitata arteria stradale, assumono un “pregio” di 

mercato se ricondotte a destinazioni d’uso compatibili con le caratteristiche della zona 

in questione, improntata allo sviluppo rurale. 

Si riscontra, inoltre, la presenza di tutte le necessarie opere di urbanizzazione. 

La zona inoltre presenta dei buoni collegamenti con il centro del paese, con il 

capoluogo di provincia, nonché con le zone litorali dell’isola di Sant’ Antioco ed il Golfo 

di Palmas. 

3. DESCRIZIONE DEL BENE 

Trattasi di fabbricato rurale di forma rettangolare ad un piano della consistenza allo 

stato attuale di circa 97 m2 ad uso abitativo e 95 m2 circa di pertinenze ad uso agricolo 
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oltre ad una porzione di terreno pianeggiante, composto da un appezzamento 

catastale unico, avente una consistenza di 2.872 m2. 

Il fabbricato risulta edificato ante il 1942, come risulta dal certificato di accatastamento, 

Tipo mappale n.77114 del 21.02.2007 (Allegato 05). 

Il terreno confina su un lato con la via nuova e sui rimanenti tre lati con un unico lotto di 

terreno agricolo individuato catastalmente nel mappale 1072. 

L’immobile, un tempo di proprietà del Consorzio di bonifica del Basso Sulcis, è 

attualmente di proprietà del Consorzio di bonifica della Sardegna Meridionale a partire 

dal 1° gennaio 2018, a seguito della fusione per incorporazione del primo nel secondo 

giusta Deliberazione Giunta regionale n. 46/18 del 21 novembre 2014, 

Il fabbricato è privo di titolo abilitativo in quanto è stato oggetto di vandalizzazioni 

successive. 

4. DATI CATASTALI 

L’immobile oggetto di alienazione è composto da due distinti mappali identificati al 

NCT del Comune di San Giovanni Suergiu, di seguito descritti: 

 Foglio Mappale Qualità Classe Superficie mq R.D. R.A. 

Cat. Terreni 37 1071 Ente urbano  2.872   

Cat. Fabbricati  37 1071  3 182 Rendita € 258,23 

 

5. PROVENIENZA 

Il mappale deriva dal foglio 37, particella1073 (soppresso) a seguito del Frazionamento 
del 19/02/2007 n. 77114.2/2007 in atti dal 21.02.2007 (protocollo n. CA0077114). 
L’immobile (terreno) già all’impianto meccanografico del 14.05.1985 risulta censito in 
capo al Consorzio di bonifica del Basso Sulcis, proprietà per 1000/1000. 

6. DESTINAZIONE STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI 

Dall’analisi dello strumento urbanistico vigente nel Comune di San Giovanni Suergiu, il 
Piano Regolatore Generale (P.R.G.), emerge che il terreno oggetto di alienazione ricade 
interamente in zona E – Agricola (si veda l’allegato 3). Per tali zone le Norme Tecniche 
di Attuazione (N.T.A.) prevedono: 

- Destinazione: edifici residenziali, annessi agricoli, impianti di interesse pubblico 
che per la loro natura non possono essere localizzati in altre zone omogenee. 

- Tipo di intervento: intervento diretto mediante singola concessione onerosa per 
residenze civili, non onerosa per residenze agricole e annessi per l'uso agricolo 



 

 
4 

del fondo (da convenzionare con divieto di cambio di destinazione). 
(**) Sono consentiti, all’interno del lotto di pertinenza, gli interventi di demolizione e 
ricostruzione dei fabbricati insediati (realizzati in data antecedente al 1967), prevedendo 
l’accorpamento dei volumi e delle superfici esistenti al fine di realizzare un nuovo 
organismo edilizio adeguato alla normativa igienico sanitaria e/o risparmio energetico ai 
sensi della Legge n. 373/ del 30/04/1976. 
(**) Modificato con Verbale di Deliberazione C. C. n° 40 del 28 / 11 / 2002 - 
Approvazione definitiva con Determinazione n. 346 / DG del 30 / 062003 Assessorato 
EE. LL. Finanze e Urbanistica - Pubblicato sul B. U. R. A. S. n° 27 del 02 / 09 / 2003. 

- Parametri: 
Indice fondiario: If = 0, 03 mc/mq per residenze 

Indice fondiario: 
If = 0, 10 mc/mq per punti di ritrovo, insediamenti e 
attrezzature 

Indice fondiario: 
If = 0 ,20 mc/mq per le opere connesse all’esercizio di attività 
agricole e zootecniche di stretta pertinenza aziendale, quali 
stalle, magazzini, silos, capannoni e rimesse (*) 

Indice fondiario: If = 1, 00 mc/mq per impianti di interesse pubblico 

Altezza massima: h = 7 ,00 m 

Distanza dai confini: d1 = 10,00 m 

Distanza tra fabbricati: d2 = 20,00 m 
(*) Con deliberazione del Consiglio Comunale, l’indice fondiario per le opere connesse 
all’esercizio di attività agricole e zootecniche di stretta pertinenza aziendale potrà 
essere elevato sino a 0,50 mc/mq in presenza di particolari esigenze aziendali, purché 
le opere siano ubicate ad una distanza dal perimetro urbano di mt. 500 per i comuni di 
II, III e IV classe. Per punti di ristoro devono intendersi i bar, i ristoranti e le tavole calde 
cui possono essere annesse, purché di dimensioni limitate, altre strutture di servizio 
relative a posti letto nel numero massimo di venti e ad attività sportive e ricreative. 
La realizzazione dei punti di ristoro è ammessa quando essi siano ubicati ad una 
distanza dal perimetro urbano non inferiore a mt. 500 per i Comuni di II, III e IV classe, 
salvo diversa delibera- zione del Consiglio Comunale. 
Per interventi con indici superiori a quelli sopra indicati, o comunque con volumi 
superiori a 3.000 mc., o con numero di addetti superiore a 20 unità, o con numero di 
capi bovini superiore alle 100 unità (o numero equivalente di altra specie), la 
realizzazione dell’intervento è subordinata, oltre che a conforme deliberazione del 
consiglio Comunale, al parere favorevole dell’Assessorato Regionale degli Enti Locali, 
sentita la Commissione Urbanistica, che dovrà es- sere espresso entro 30 giorni dal 
ricevimento della pratica). 
È ammessa l’utilizzazione ai fini edificatori dei vari appezzamenti componenti l’azienda 
anche se non contigui. Tale utilizzazione volumetrica deve risultare da apposito atto di 
vincolo trascritto nei registri della proprietà immobiliare. 
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7. VALORE POTENZIALE DELL’IMMOBILE 

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell’immobile sopra descritto, si ritiene 

opportuno operare mediante il criterio di stima di tipo diretto, per confronto con altri 

beni similari per tipologia, sulla base delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 

similari (come la tipologia delle aree, la zona urbanistica, ubicazione rispetto al tessuto 

urbano, la presenza di infrastrutture vicine, stato di manutenzione…ect), individuando 

una categoria di beni analoghi a quelli in oggetto, effettuando un confronto in relazione 

ad una scala di prezzi di mercato noti, praticati in precedenti trattative svoltesi negli 

ultimi tre anni. 

Per svolgere tale stima, il sottoscritto ha svolto una ricerca presso diverse agenzie 

immobiliari locali ed attingendo informazioni dai tecnici locali che operano nel settore 

immobiliare. 

A seguito di tali indagini si è potuto riscontrare che il prezzo medio di mercato di 

immobili residenziali aventi le caratteristiche del bene oggetto di stima, ubicati nel 

territorio comunale di San Giovanni Suergiu, o presso i Comuni di caratteristiche 

analoghe, oscilla fra i 900.00 €/m2 ed i 1.100.00 €/ m2. Si ipotizza un valore di 1.000.00 

€/m2. 

Valore dell’immobile calcolato sul valore potenziale: 

Valore sup. residenziale         97,00 mq x € 1.000,00 = € 97.000,00 

Valore sup. pertinenze agricole        95,00 mq x    € 500,00 = € 47.500,00 

Valore sup. agricola:     2.872,00 mq x        € 4,50 = € 12.924,00 

Valore potenziale       € 97.000,00 + € 47.500,00 + €12.924,00 = € 157.424,00 

8. Stato dei luoghi 

Attualmente il fabbricato si presenta in totale stato di abbandono (si veda l’allegato 1), il 

che ne deprezza notevolmente il valore. Nel tempo è stata oggetto di atti vandalici e 

furti, sono stati asportati gli infissi e parte della copertura. Inoltre, dal confronto tra la 

planimetria catastale e quella dello stato attuale si evidenziano notevoli difformità (si 

veda l’allegato 2). 

Per quanto sopra esposto e per i conteggi eseguiti, si ritiene che, con riferimento 

all’attualità, il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della presente 

relazione possa essere così quantificato: 

Valore sup. residenziale                                97,00 mq x € 250,00 = € 24.500,00 
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Valore sup. pertinenze agricole                    95,00 mq x € 150,00 =  € 14.250,00 

Valore sup. agricola:      2.872,00 mq x € 4,50 = € 12.924,00 

 

Valore di mercato attuale  € 24.500,00 + € 14.250,00 + €12.924,00 = € 51.424,00 

 

Valore di mercato finale € 51.500,00 

Si conclude precisando che la presente valutazione, come ogni determinazione 

estimativa, si sostanzia nell’indicazione del più probabile valore di mercato.  

Pertanto, in virtù di tale caratterizzazione probabilistica, la somma peritale è 

configurabile come elemento intermedio di un intervallo di valori tutti accettabili che la 

normale prassi estimativa stabilisce che differiscano al massimo di una percentuale 

pari al 10% da quello peritato. 

 

 

ing. Pierfrancesco Testa 
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Allegato 1 
Documentazione Fotografica 

 

Foto 1: vista frontale  

 

 

Foto 2: vista frontale 
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Foto 3: vista interna 

 

 
Foto4: vista interna 
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Foto 5: vista dell’ingresso 

 

 
Foto 6: vista esterna 
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Allegato 2 

Planimetrie 
 

 
Inquadramento del lotto 

 

 

 
Planimetria stato di origine 
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Planimetria catastale 

 

 
Planimetria dello stato attuale 
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Allegato 3 

Stralcio PGR 
 

 

 

 

Zona omogenea E – Agricola 
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Allegato 4 

Visure  
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Allegato 5 

Acccatastamento 
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