
DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

Provincia di Sassari

COMUNE DI SILIGO

Numero   2   del   22 gennaio 2019

Concessione di valorizzazione del Centro servizi in località 
Biddanoa in agro di Siligo. Approvazione aggiornamento perizia di 
stima e direttive.

Oggetto:

COPIA

L'anno duemiladiciannove il giorno ventidue del mese di gennaio, in Siligo, sede 
comunale, alle ore 16:00, si è riunita la Giunta Comunale nelle persone dei Signori:

PSASSU MARIO SINDACO

PCOROSU SERGIO ASSESSORE

PPALA ANTONIETTA ASSESSORE

PMARCEDDU STEFANIA MARIA RITA ASSESSORE

Totale presenti n.  4 Totale assenti n.  0

Partecipa con funzioni consultive, referenti e di assistenza e ne cura la 
verbalizzazione (art. 97 comma 4, lettera a del T.U. 8 agosto 2000 n° 267), il 
Segretario Comunale Dott.Ssa Francesca Spissu.

Il Presidente Mario Sassu, in qualità di Sindaco, dichiara aperta la seduta dopo aver 
constatato il numero legale degli intervenuti e passa alla trattazione dell'argomento di 
cui all'oggetto.



LA GIUNTA COMUNALE 

PREMESSO che l’articolo 58, comma 1, del Decreto legge 25 giugno 2008 n. 112, convertito 

con Legge 6 agosto 2008 n. 133, prevede che: “Per procedere al riordino, gestione e 

valorizzazione del patrimonio immobiliare di Regioni, Province, Comuni e altri Enti locali, 

ciascun ente con delibera dell’organo di Governo individua, redigendo apposito elenco, sulla 

base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri archivi e uffici, i singoli beni 

immobili ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali all’esercizio delle proprie 

funzioni istituzionali, suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione. Viene così redatto il 

Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari da allegare al bilancio di previsione”; 

RILEVATO che, con deliberazione del Consiglio Comunale n. 35 del 29/12/2017, questo Ente 

stabiliva che il centro servizi in località Biddanoa, inserito nel Piano delle alienazioni e 

valorizzazioni immobiliari anno 2018, venisse dato in concessione, ai sensi dell’art. 3- bis 

del D.L. 351/2001 e dell’art. 58 del D.L.112/2008, ai fini della sua valorizzazione; 

DATO ATTO 

che, ai sensi del citato articolo 3-bis del D.L. n. 351/2001, convertito con Legge 23 novembre 

2001 n. 410, i beni immobili di proprietà dello Stato possono essere assegnati in 

concessione o locazione a soggetti privati, a titolo oneroso, per un periodo non superiore a 

cinquanta anni, ai fini della loro riqualificazione e riconversione, tramite interventi di 

recupero, restauro, ristrutturazione anche con l'introduzione di nuove destinazioni d'uso 

finalizzate allo svolgimento di attività economiche o attività di servizio per i cittadini, ferme 

restando le disposizioni contenute nel Codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al 

D.Lgs 22 gennaio 2004 n. 42”; 

che il comma 6 dell'art.58 del citato D.L. 112/2008 prevede che la procedura di cui all'art.3-

bis del D.L. 351/2001 si estende ai beni immobili inclusi negli elenchi di cui al comma 1 

(Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari) e che i criteri di assegnazione delle 

concessioni o locazioni sono contenuti nei bandi predisposti dall'Ente proprietario dei beni 

da valorizzare; 

PRESO ATTO  

che già con la deliberazione consiliare n. 35 del 25.11.2014 è stata demandata alla Giunta 

Comunale l’adozione del provvedimento inerente il contenuto dell’iniziativa finalizzata alla 

valorizzazione del suddetto complesso immobiliare; 

che con Deliberazione della Giunta Comunale n. 4 del 20/01/2015, immediatamente 

esecutiva, la Giunta Comunale ha approvato la perizia di stima del canone di locazione degli 

immobili e dato direttive all'Ufficio Tecnico affinché fosse predisposto il disciplinare di gara 

per l'affidamento in concessione di valorizzazione del Centro Servizi di Biddanoa 

specificando che, al fine di garantire l’imparzialità e la trasparenza dell’azione 

amministrativa, la procedura di individuazione del concessionario dovesse espletarsi 

mediante procedura ad evidenza pubblica e che il bando di concessione dovesse 

determinare i criteri di valutazione delle offerte tenendo conto dei seguenti elementi di 

valutazione: 

a) Qualità del progetto tecnico, riguardante gli interventi di recupero e/o di 



ristrutturazione del complesso immobiliare e gli interventi necessari per adibire lo 

stesso all’utilizzo previsto nel piano di valorizzazione; 
b) Qualità del programma di valorizzazione delle attività economiche e dei 

servizi da svolgere nei locali del complesso immobiliare, coerentemente con gli usi 

consentiti e con i vincoli prescritti a tutela dello stesso; 
c) Tempo per l'avvio dell'attività; 
d) Durata della concessione in diminuzione rispetto alla proposta comunale; 
e) Canone di concessione offerto in aumento rispetto all'importo posto a base 

d’asta; 
che una prima volta con Determinazione n. 14 del 22/01/2015 e successivamente con 

Determinazione n. 48 del 09/03/2015, senza alcun esito,  furono indette procedure di 

evidenza pubblica per l’individuazione del soggetto cui affidare in concessione l’immobile, 

nel rispetto dei criteri stabiliti dalla Giunta Comunale con la Deliberazione sopra citata;  

che annualmente il Centro Servizi di Biddanoa è inserito nel piano delle alienazioni e 

valorizzazioni del patrimonio immobiliare redatto e aggiornato ai sensi dell’articolo 58, 

comma 1, del Decreto legge 25 giugno 2008 n. 112, convertito con Legge 6 agosto 2008 n. 

133; 

DATO ATTO che: 

gli immobili oggetto della concessione sono stati acquisiti al patrimonio comunale 

mediante finanziamento pubblico nell'ambito del Piano Integrato d'Area di cui alla LR 14 

del 1996 denominato “SS11 – Mejlogu – Valle dei Nuraghi” dove il Centro servizi di 

Biddanoa fu progettato “come una concentrazione di funzioni turistiche, di svago e sosta, 

attraverso le quali si possa accedere ad informazioni sul territorio sia di natura storica ed 

archeologica sia di natura turistica”; 

successivamente i lavori furono completati con finanziamenti nell'ambito del PIT SS2 “Dalla 

costa del corallo al Logudoro Meilogu” il cui obiettivo progettuale attribuiva “al turismo un 

ruolo centrale nello sviluppo locale, soprattutto delle aree interne, creando un’offerta di 

nicchia complementare all’offerta turistica della zona costiera. Le azioni finanziate hanno 

l’obiettivo di: - allungare la stagione turistica attraverso la messa a valore del patrimonio 

ambientale, storico–culturale, delle produzioni agro-alimentari e di utilizzare il turismo 

marino–balneare come leva per lo sviluppo delle aree interne, - diversificare i flussi turistici 

d’ingresso attraverso la creazione di nuove occasioni di accoglienza sul versante costiero 

integrate con il nascente turismo rurale”. 

RITENUTO, pertanto, in coerenza con la finalità del finanziamento, come sopra descritta,  

che l’iniziativa di valorizzazione del Centro servizi in località Biddanoa in agro di Siligo 

debba essere finalizzata al recupero del complesso immobiliare, mediante la realizzazione 

dei necessari interventi di risanamento dell'immobile e di adeguamento funzionale, nonché 

all’utilizzazione del medesimo per lo svolgimento di attività economiche e/o di servizio 

volte alla valorizzazione e al potenziamento dell’offerta turistica e culturale e alla 

promozione del territorio e dei suoi prodotti tipici; 

VISTA la Valutazione del canone annuo di locazione, in condizioni di libero mercato, del 

Centro Servizi di Biddanoa di proprieta' del Comune di Siligo, redatta dall’ing. Giuliano 



Urgeghe, Funzionario Tecnico di questa Amministrazione, allegata alla presente, nella quale 

il canone di concessione annuale viene quantificato in € 18.000,00 alla data del 17/12/2018; 

RITENUTO che la durata della concessione di cui trattasi debba essere fissata in massimo 

dieci anni, eventualmente prorogabili per ulteriori 10 anni, in modo da garantire al 

concessionario un periodo di tempo sufficientemente ampio per il raggiungimento 

dell’equilibrio economico-finanziario dell’iniziativa di valorizzazione; 

RITENUTO altresì, di poter riconoscere un'agevolazione di carattere economico, al fine di 

favorire l’iniziativa imprenditoriale, che possa configurarsi in uno sconto, per i primi cinque 

anni di concessione, sul pagamento del canone annuale,  così determinato: 

• 1° e 2° anno: 100% di sconto; 
• 3° anno: 75% di sconto; 
• 4° anno: 50% di sconto; 
• 5° anno: 25% di sconto; 
• 6°anno:  0% di sconto; 

 
SPECIFICATO che, al fine di garantire l’imparzialità e la trasparenza dell’azione 

amministrativa, la procedura di individuazione del concessionario dovrà espletarsi 

mediante procedura ad evidenza pubblica e che il bando di concessione dovrà determinare 

i criteri di valutazione delle offerte tenendo conto dei seguenti elementi di valutazione: 

a) Qualità del progetto tecnico, riguardante gli interventi di recupero e/o di 

ristrutturazione del complesso immobiliare e gli interventi necessari per adibire lo 

stesso all’utilizzo previsto nel piano di valorizzazione; 

b) Qualità del programma di valorizzazione delle attività economiche e dei servizi da 

svolgere nei locali del complesso immobiliare, coerentemente con gli usi consentiti e 

con i vincoli prescritti a tutela dello stesso; 

c) Tempo per l'avvio dell'attività; 

d) Durata della concessione in diminuzione rispetto alla proposta comunale; 

e) Canone di concessione offerto in aumento rispetto all'importo posto a base d’asta; 

ACQUISITO il parere favorevole di regolarità tecnica, reso ai sensi dell'art.49 del D.lgs 

267/2000, dal Responsabile dell'Area tecnica; 

Con votazione unanime favorevole espressa nelle forme di legge 

DELIBERA 

Per quanto in premessa indicato che qui si intende integralmente riportato: 

DI ASSEGNARE il “Centro servizi in località Biddanoa”, mediante “concessione di 

valorizzazione”, secondo la procedura prevista dall’articolo 3-bis del D.L. 25 settembre 2001 

n. 351, convertito con Legge 23 novembre 2001 n. 410, come prevista dall'art.58, comma 6, 

del D.L. 25 giugno 2008, convertito con Legge 6 agosto 2008, n.133. 

DI STABILIRE che la concessione di valorizzazione del “Centro servizi in località Biddanoa”, 



in coerenza con la finalità del finanziamento, debba essere finalizzata al recupero del 

complesso immobiliare, mediante la realizzazione dei necessari interventi di risanamento 

dell'immobile e di adeguamento funzionale, nonché all’utilizzazione del medesimo per lo 

svolgimento di attività economiche e/o di servizio volte alla valorizzazione e al 

potenziamento dell’offerta turistica e culturale e alla promozione del territorio e dei suoi 

prodotti tipici; 

DI APPROVARE la  Valutazione del canone annuo di locazione, in condizioni di libero 

mercato, del Centro Servizi di Biddanoa di proprieta' del Comune di Siligo, allegata alla 

presente, redatta dall’Ing. Giuliano Urgeghe in data 17/12/2018, che quantifica l’importo 

annuo del canone in € 18.000,00; 

DI STABILIRE in 10 anni, prorogabili per ulteriori 10 anni, la durata massima della 

concessione di valorizzazione del “Centro servizi in località Biddanoa”. 

DI RICONOSCERE un'agevolazione di carattere economico, al fine di favorire l’iniziativa 

imprenditoriale, che possa configurarsi in uno sconto, per i primi 5 anni di concessione, sul 

pagamento del canone annuale,  così determinato: 

• 1° e 2° anno: 100% di sconto; 
• 3° anno: 75% di sconto; 
• 4° anno: 50% di sconto; 
• 5° anno: 25% di sconto; 
• 6°anno:  0% di sconto; 

 
DI DEMANDARE al Responsabile dell'Area tecnica l'adozione dei provvedimenti inerenti la 

gestione della procedura ad evidenza pubblica per la concessione di valorizzazione del 

“Centro servizi in località Biddanoa”, stabilendo che, il bando di concessione dovrà 

determinare i criteri di valutazione delle offerte tenendo conto dei seguenti elementi di 

valutazione: 

a) Qualità del progetto tecnico, riguardante gli interventi di recupero e/o di 

ristrutturazione del complesso immobiliare e gli interventi necessari per adibire lo 

stesso all’utilizzo previsto nel piano di valorizzazione; 

b) Qualità del programma di valorizzazione delle attività economiche e dei servizi da 

svolgere nei locali del complesso immobiliare, coerentemente con gli usi consentiti e 

con i vincoli prescritti a tutela dello stesso; 

c) Tempo per l'avvio dell'attività; 

d) Durata della concessione in diminuzione rispetto alla proposta comunale; 

e) Canone di concessione offerto in aumento rispetto all'importo posto a base 

d’asta; 

DI DICHIARARE, con separata e unanime votazione favorevole, la presente deliberazione 

immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art. 134, comma 4, del D.Lgs n.267/2000. 



PARERE ai sensi dell'art. 49 del D. Lgs 18.08.2000 n.267, in ordine alla

IL RESPONSABILE AREA TECNICA

F.TO MARIO SASSU

Siligo, 17/12/2018

Regolarità tecnica: FAVOREVOLE

PARERE ai sensi dell'art. 49 del D. Lgs 18.08.2000 n.267, in ordine alla

Regolarità contabile: FAVOREVOLE

Siligo, 20/12/2018

F.TO RAIMONDO GRAZIANO PILO

IL RESPONSABILE SERVIZI FINANZIARI

Il presente verbale viene letto, approvato e sottoscritto.

IL SEGRETARIO COMUNALE

F.TO  MARIO SASSU F.TO DOTT.SSA FRANCESCA SPISSU

IL SINDACO

IL SEGRETARIO

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

F.TO DOTT.SSA FRANCESCA SPISSU

La presente deliberazione è stata messa in 
pubblicazione all'Albo Pretorio del Comune il giorno 
25/01/2019, dove resterà per 15 giorni consecutivi e cioè 
sino al 09/02/2019

ESECUTIVITA' DELLA DELIBERAZIONE

a seguito di pubblicazione all'albo pretorio di questo 

Comune dal 25/01/2019 al 09/02/2019 (ai sensi 

dell'art. 134, comma 3, D. Lgs.vo n° 267/2000);

a seguito di dichiarazione di immediata eseguibilità 
(ai sensi dell'art. 134, comma 4, D. Lgs.vo n° 
267/2000);

La presente deliberazione è divenuta esecutiva il 
22/01/2019 per: 

X

DOTT.SSA FRANCESCA SPISSU

IL SEGRETARIO

Copia conforme all'originale per uso amministrativo.

Siligo, li 25-01-2019

Deliberazione della Giunta n. 2 del 22/01/2019



COMUNE DI SILIGO
Provincia di Sassari

VALUTAZIONE DEL CANONE ANNUO DI LOCAZIONE, IN
CONDIZIONI DI LIBERO MERCATO, DEL CENTRO SERVIZI IN

LOC. BIDDANOA DI PROPRIETA' DEL COMUNE DI SILIGO.

Ing. Giuliano Urgeghe

Siligo 17/12/2018



La presente stima viene redatta allo scopo di individuare il più probabile e attuale canone di affitto 
del complesso ubicato in loc. Biddanoa nell'agro di Siligo.

Descrizione dell'immobile

Il complesso di Biddanoa è costituito da due immobili, uno su un unico livello al piano terra, di
seguito denominato “corpo A”, ottenuto dalla ristrutturazione di un preesistente fabbricato rurale
contraddistinto in catasto al fg 20 mapp. 87 del Comune di Siligo, ed un altro su due livelli di
recente costruzione di seguito denominato “corpo B”. 

I due edifici sono tra loro collegati da una passerella in legno lamellare con copertura a due falde
realizzata con tegole a coppo su tavolato e capriate in legno lamellare attorno al lavatoio comunale,
anch'esso oggetto di recente ristrutturazione ed attualmente ancora utilizzato dalla popolazione. 

Antistante al lavatoio, tra i due edifici vi è un ampio piazzale adibito a parcheggio. 

Dal piazzale si accede all'edificio B attraverso un  lato della passerella sopraelevato dal piano di
campagna con piloni in cemento armato al  fine di garantire il  deflusso superficiale delle acque
sorgive che caratterizzano l'intero compendio e che costituiscono uno dei rami da cui si origina il
reticolo idrografico del Rio Mannu di Porto Torres. 

La passerella, elemento caratterizzante del compendio, con i suoi tre lati racchiude il lavatoio entro
un rettangolo aperto verso l'ingresso del piazzale.

L'intera area di 7938 mq è racchiusa da una recinzione in muro a secco ed è accessibile da un varco
che immette direttamente nel piazzale dalla ex 131 (SP 128) in corrispondenza del viadotto della
SP80 sulla SS131 in corrispondenza di Mesu Mundu. 

E'  inoltre  possibile  accedervi  dalla  chiesa di  San Vincenzo,  collegata  al  compendio da una via
pedonale in cemento che immette direttamente nell'intersezione tra i due lati  della passerella di
collegamento tra i due edifici.

Attualmente l'ingresso al piazzale è sprovvisto di chiusura. 
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Al corpo A si accede attraverso due ampi ingressi: uno in corrispondenza dello storico portale ad
arco dell'antico edificio, rivolto verso oves; ed uno che immette direttamente nel percorso coperto
della passerella in legno. Entrambi gli ingressi immettono in un'ampia sala. La pavimentazione è
realizzata con lastre di cotto toscano. La copertura è realizzata con capriate in legno lamellare con
arcarecci, tavolato in abete, isolamento, impermeabilizzazione e finitura in coppo invecchiato. Le
finestre e le porte finestre sono in rovere con vetri tipo visarm 19/21 antisfondamento. Nella sala,
incassato nel maschio murario tra i due ingressi,  vi  è il  quadro elettrico di comando dell'intero
complesso. Gli ingressi e le aperture finestrate degli edifici sono provvisti di grate in acciaio zincato
con serrature a tamburo.

Ingresso corpo A

Dalla sala si accede ad un disimpegno che immette in un vano interno e negli spazi dei servizi
igienici.  Il  disimpegno ospita  il  vecchio  forno a  legna dello  storico  edificio,  del  quale  occorre
eventualmente ripristinare il tiraggio e per questo attualmente inutilizzabile. 
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Ingresso corpo B

Il corpo B, come detto, è costituito da due livelli,  uno al piano della passerella e dotato di due
ingressi con relative porte finestre che immettono nei rispettivi rami della stessa, ed uno al piano
semiinterrato con un ingresso rivolto a nord.  Dalla passerella si accede a due ampi locali separati da
una ampia porta scorrevole in legno massello. La pavimentazione è realizzata con lastre di cotto
toscano. La copertura è realizzata con capriate in legno lamellare con arcarecci, tavolato in abete,
isolamento, impermeabilizzazione e finitura in coppo invecchiato. Le finestre e le porte finestre
sono in rovere con vetri tipo visarm 19/21 antisfondamento. Gli ingressi e le aperture finestrate
degli edifici sono provvisti di grate in acciaio zincato con serrature a tamburo.

Il  piano seminterrato è  anch'esso costituito  da un ampio locale  e dai servizi  igienici.  A esso si
accede  attraverso  una  scala  interna  a  due  rampe  o  attraverso  l'ingresso  al  piano  di  campagna
sopracitato.
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Dati catastali

Il complesso da valutare è costituito dai seguenti beni:

Oltre quelli sopra citati il complesso comprende anche l'immobile denominato Corpo B non ancora
accatastato e il lavatoio comunale contraddistinto in catasto al Fg 20 mapp. B.

Come precisato i suddetti beni sono stati oggetto di esproprio nel 1995 sebbene la procedura non sia
mai arrivata ad una corretta conclusione. Furono pagate per intero le indennità calcolate e accettate
dagli  espropriati  ma non si  emise  il  relativo  decreto  e  non fu  perciò  trascritto  il  passaggio  di
proprietà a favore del Comune. 

Estratto planimetria catastale

Sono in corso le  procedure per  arrivare alla  stipula  di un atto  transattivo con i  proprietari  che
consenta l'acquisizione e la trascrizione dell’area del mappale 1 e del mappale n. 2.

4

FOGLIO MAPPALE mq Qualità catastale Ditte intestatarie Esproprio

20 1 1369 Vigneto 2
20 87 153 suolo Comune di Siligo  
20 87 fabbr. Rurale Comune di Siligo  

20 2 1236 Seminativo 2

20 107 1835 Seminativo 3 Comune di Siligo  

20 109 2020 Seminativo 3 Comune di Siligo  

20 89 825 Seminativo 3 Comune di Siligo  

20 96 500 Seminativo 3 Comune di Siligo  

desole nadia iolanda desole monica raffaella 
coni tiziana coni danilo mario coni olga 
edmonda

Non concluso dal 16/06/1998 data nella quale fu 
liquidata l'indennità. Attualmente in corso di 
conclusione per cessione volontaria

Catozzi Carmen, Solinas Lorenzo, Solinas 
Antonio, Solinas Giovanna, Cossiga 
Antonietta Giovanna Isabella, Corvaglia 
Agatina, Sanna marcella, Sanna Guido, Sanna 
Ada Anna, Sanna laura, Sanna Salvatore, 
Losa Antonia Lucia, Masala Laura, Masala 
mario Giovanni, Chenet Isabella, Chenet 
Mario, Masala Alfredo 

Non concluso dal 16/06/1998 data nella quale fu 
liquidata l'indennità. Si tratta del mappale incluso tra 
il piazzale di accesso al lavatoio e il corso d'acqua.



Inquadramento Urbanistico

Il  puc  del  Comune  di  Siligo  approvato  con  Deliberazione  del  Consiglio  Comunale  n.  37  del
4/11/2004 e approvato dalla  RAS con Determinazione n.  825/DG Ass.to Enti  Locali  Finanze e
Urbanistica del 31/12/2004 inserisce il compendio di Biddanoa nella Zona G così definita nella
Relazione del Puc

Ad est del centro abitato è stata prevista un’ampia zona classificata G ad ovest della strada statale
131; la sua superficie è di m² 106.370 e comprende l’area del P.I.A. “Bidda Noa” di cui alla Legge
Regionale n.14 del 26.02.1996; l’intervento in essa previsto si snoda intorno alla fonte di “Bidda
Noa”, la quale pur non essendo un sito archeologico è un sito storico di grande importanza per gli
abitanti di Siligo e rappresenta la memoria delle vicende locali sino agli anni cinquanta. Sono stati
realizzati degli interventi di recupero della vasca del lavatoio realizzato in pietra  trachitica, è stata
realizzata di una struttura per l’informazione ricostruendo una casa agricola preesistente nelle
vicinanze del lavatoio “Bidda Noa”, è stata realizzata una struttura di sosta, ristoro e degustazione
di prodotti locali e si prevede la realizzazione di un laghetto collinare che sarà colmato con la
stessa acqua del lavatoio mediante riciclo e ossigenazione. Sono stati inoltre realizzati parte dei
percorsi  pedonali  coperti  ed  un  parcheggio  per  auto  e  pullman e  il  recupero  dello  stenditoio.
Nell’area oggetto del P.I.A. è presente inoltre l’antica chiesa di San Vincenzo.

L'area è cartografata nella Tav. 1 del Puc di cui si propone un estratto:

Le norme di attuazione del puc riportano quanto segue:

ZONA “G” - SERVIZI ANNESSI
Sono considerate zone G, quelle parti del territorio comunale destinate ad edifici, 

attrezzature ed impianti pubblici e privati di interesse generale, quali per esempio strutture per 
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l’istruzione secondaria, superiore ed universitaria, i beni culturali, la sanità, lo sport e le attività 
ricreative, il credito, le comunicazioni o quali mercati generali, parchi, depuratori, impianti di 
potabilizzazione, inceneritori e simili.

Per l’edificazione nelle zone omogenee “G” è sempre prescritta la predisposizione 
del piano attuativo.

L’indice territoriale massimo non potrà superare il rapporto di 0.01 m³/m² con 
possibilità di incremento previa predisposizione di piano attuativo di iniziativa pubblica.

Nelle zone G l’intervento edilizio diretto è ammesso esclusivamente per lotti 
interclusi e/o ampliamenti ricompresi all’interno di un’area già assoggettata alla prescrizione della 
pianificazione attuativa.

Gli interventi edificatori dovranno eventualmente, a richiesta dell’Ufficio Tecnico 
Comunale, essere preceduti da uno studio geologico – geotecnico e, laddove le condizioni 
ambientali lo richiedano, idrologico – forestale, se gli interventi proposti ricadono in aree in cui tali 
studi sono previsti dallo studio geologico e agronomico del territorio comunale; fatti salvi i casi in 
cui tali studi sono obbligatori secondo le presenti Norme di Attuazione o per disposizioni di legge. 

Dovranno, inoltre, essere precedute da uno studio sulle reti di smaltimento delle 
acque meteoriche relativo al bacino idrografico di competenza, nonché da uno studio sull’impatto 
ambientale del sistema viario.

Qualora le reti tecnologiche facciano capo a tronchi già esistenti, verrà richiesto uno 
studio di verifica del carico aggiuntivo del nuovo insediamento. Lo smaltimento fognario dovrà 
essere garantito previa realizzazione di idoneo impianto di depurazione, da realizzarsi 
singolarmente o in forma consortile, associata o simili. 

Le recinzioni sul fronte strada e su spazi di uso pubblico, dovranno essere del tipo “a 
vista”; potranno essere consentite deroghe se strettamente connesse a caratteri peculiari dell’azienda
insediata, in questo caso saranno motivate da disposizioni di legge vigenti.

Le recinzioni tra lotti confinanti potranno essere realizzate in muratura continua e 
non dovranno superare l’altezza di metri 3.00. Nel caso di recinzioni, come pure eventuali 
alberature o insegne pubblicitarie o toponomastiche si trovino in prossimità di curve, incroci e 
diramazioni stradali, i distacchi minimi dal ciglio stradale potranno essere aumentati e regolati a 
norma di D.P.R. 610/96 e succ. mod.

Le aree del lotto non occupate da costruzioni, o attrezzature e non destinate a 
parcheggio, dovranno essere adeguatamente pavimentate, asfaltate o sistemate a verde in 
mantenimento del decoro pubblico.

Per quanto riguarda i parcheggi nei nuovi insediamenti  di carattere commerciale e 
direzionale, vale quanto stabilito al punto 2 art.8 D. 2266/U del 20.13.83 e negli altri casi devono 
essere reperite le aree per parcheggio nella misura stabilita ai sensi della L. 122/89.
DENSITA’ EDILIZIA

L’indice di densità fondiaria massimo è stabilito in 4.00 m³/m².
RAPPORTO DI COPERTURA

 E’ stabilito nel 50% il rapporto massimo di copertura della superficie del lotto.
LIMITE DI ALTEZZA

L’altezza massima é stabilita in m. 7.00, e nel caso di edifici a filo strada non potrà 
superare il rapporto di 1.5 rispetto alla larghezza stradale, salvo diversa indicazione in sede di piano 
attuativo.
 DISTACCHI

Gli edifici potranno sorgere a filo strada o in arretramento da detto filo pari ad una 
misura di almeno m 4.00 e con distacco dagli altri confini di almeno 1/3 dell’altezza e non meno di 
m 4.00 e, dalle strade, ad una distanza pari a quanto previsto dal D.P.R. n. 610/96 Art.24.
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TIPI EDILIZI

In sede di piano attuativo, i fabbricati dovranno essere previsti, in linea di massima, 
con la tipologia isolata nel lotto o in alternativa con la tipologia a schiera. Sono vietati gli edifici per
abitazione privata a meno di quella strettamente necessaria per il servizio di sorveglianza e del 
personale di servizio.
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Calcolo della consistenza

Nella  stima  in  base   alla  valutazione  comparativa  si  impiega  la  “superficie  lorda  vendibile”,
comprensiva cioè dei muri interni per intero e dei muri di confine, qualora esistessero, conteggiati
per metà, come già utilizzata nella revisione degli estimi urbani, su disposizione già della Direzione
Generale dell'Agenzia del Territorio e progressivamente sostituitasi alla superficie netta anche negli
usi delle contrattazioni di compravendita.

Il “volume lordo”, risultante dal prodotto della superficie effettivamente coperta, misurata sul filo
esterno  dei  muri  perimetrali  per  l'altezza  del  fabbricato  misurata  tra  l'estradosso  del  solaio  di
copertura e le diverse quote dei pavimenti del piano terrà, sarà impiegata nel calcolo estimativo in
base al valore di ricostruzione.

Per cui si hanno le seguenti misure:

corpo A:  superficie lorda =   138,14  mq     volume lordo =  414,43   mc 

corpo B:  superficie lorda =  372,64   mq     volume lordo =  1062,02   mc 

passerella:  superficie lorda =  230  mq

terreno circostante: superficie =    7938 mq
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Determinazione del saggio “r” di capitalizzazione

Non essendo frequente la possibilità di determinare attraverso l'indagine diretta di mercato, il saggio
di capitalizzazione “r”, sovente si deve procedere ad un'analisi delle circostanze che lo influenzano
onde determinarlo con logica motivazione.

In un certo qual modo è lecito affermare che il saggio dell'investimento immobiliare urbano possa
variare entro i limiti di quattro punti attraverso la seguente oscillazione:

r minimo=2%           r massimo = 6% 

Partendo dal saggio medio del 4% si operano le detrazioni e le aggiunte derivanti dalle specifiche 
influenze riscontrate

La  teoria  che  giustifica  l'interesse  come  “premio  del  rischio”  interviene  direttamente  nella
formazione  del  saggio  di  capitalizzazione  sul  mercato  e  nella  sua  determinazione  estimativa
attraverso la constatabile proporzionalità diretta tra saggio e rischio. 

Considerando  che  l'investimento  immobiliare  urbano  non  presenta  rischi  tecnici  dei  redditi,  le
influenze  sul  saggio  di  capitalizzazione  si  manifestano  in  dipendenza  dei  rischi  economici  dei
redditi e dei rischi tecnici ed economici dei capitali  in merito al bene estimando. Le specifiche
influenze sul saggio, definendo con A quelle ascendenti e con D quelle discendenti sono le seguenti:
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Influenze ascendenti

0,00%
0,10%
0,00%
0,05%
0,00%
0,00%
0,00%
0,05%

0,10%

0,00%
0,00%

0,00%

0,00%
0,10%

0,00%
0,00%
0,00%

0,00%
0,40%

A1 Interventi presumibili di manutenzione ordinaria e straordinaria a scadenza non immediata. Precario grado di finimento,stato 
di inefficienza dei servizi, soluzioni tecnologiche obsolete, e situazioni strutturali e statiche non sicure.
A2 Alee di inesigibilità conseguenti al tipo di insediamento.
A3 Probabilità di perequazioni fiscali con conseguenti maggiori oneri fiscali ipotizzabili.
A4 Previsione di probabili espropri.
A5 Previsione di peggioramenti ambientali (per effetto di presumibili nuove costruzioni, future localizzazioni industriali, ecc.)
A6 Esistenza di rischi tecnici dei capitali non assicurabili.
A7 Avanzata «età» dell’edificio.
A8 Esistenza di esenzioni fiscali.
A9 Difficoltà di locazione con conseguenti alee di sfitto non determinabili nella stima dei redditi futuri. Questa circostanza, 
derivante dalla abbondanza di capitali (e quindi, indirettamente, anche dai rischi economici dei redditi), porta ad un non minore 
apprezzamento dell'immobile, e, quindi, ad un aumento del saggio.
A10 Particolari redditività superordinarie, di durata non esattamente prevedibile, assunte, nonostante la loro extraordinarietà, 
come entità da capitalizzare.
A11 Esistenza, per breve tempo di esenzioni fiscali.
A12 Ubicazioni periferiche o in quartieri popolari. La produzione edilizia potrà infatti, nelle città, rivolgersi prevalentemente ad aree 
periferiche, essendo i centri urbani già da tempo saturi: si genera quindi concorrenzialità, sul mercato, risultandone,per il 
prevedibile aumento dell'offerta, o diminuzioni dei prezzi di mercato o rallentamento delle operazioni di compravendita. 
Contemporaneamente, il mercato locativo rimarrà invece sempre vivace, essendo sollecitato dalla massa di inurbati e 
dall'espansione demografica.
A13 Particolari negative caratteristiche intrinseche (situazioni ambientali poco igieniche, scarsa luminosità, prospicienza su spazi 
interni, mancanze di idoneità insediativi) che hanno maggiori riflessi negativi sul prezzo di mercato che non sul prezzo d'uso.
A14 Ubicazione dell'immobile da stimare in piccoli centri urbani (nei quali il mercato è meno vivace).
A15 Quota poco elevata dal piano strada (in edifici forniti di ascensori). Il saggio infatti tende ad aumentare dall'ultimo piano sino 
al primo dei piani destinati ad abitazione.
A16 Tendenza alla litigiosità condominiale provocata da particolari ambienti sociali o dall'eccessivo frazionamento.
A17 Dimensioni subordinarie degli spazi scoperti (terrazze e balconi di dimensioni minori di 1/51/6 delle superfici coperte.

A18 Possibilità di dilazioni del prezzo in tempo notevolmente lungo per la concessione di mutui bancari.



La formula di capitalizzazione dei redditi è la seguente

V= a/r

con V=valore di mercato, a=annualità di reddito, ed r=saggio di capitalizzazione

Fatte queste precisazioni il calcolo del saggio di capitalizzazione risulta quindi:

r= 4 + (0,4-0,4) 

e pertanto risulta 

r = 4,00
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Influenze discendenti

-0,10%

0,00%

0,00%
0,00%
-0,05%
0,00%
-0,10%
0,00%
-0,05%
0,00%

-0,05%

0,00%
0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%
-0,05%
-0,40%

D1 Destinazioni particolari che conferiscono maggiore sicurezza di locazione (es. scuole, alberghi, edifici per lo spettacolo o 
industriali, negozi o botteghe, ecc.).
D2 Utilizzazioni particolari non richiedenti eccessivi oneri di manutenzione, che si detraggono dai redditi lordi (es. garage, 
depositi,studi, ecc.).
D3 Previsioni di realizzazioni infrastrutturali o attrezzature sociali (strade, fogne, mercati, ecc.) capaci di conferire nel futuro migliore 
qualità ambientale.
D4 Propensione al risparmio, evidenziata anche dai conseguenti aumenti dei valori dei titoli di stato.
D5 Costi di produzione in aumento.
D6 Tendenza al ribasso del saggio di profitto.
D7 Particolari pregi architettonici o artistici dell’edificio o della singola unità. Evoluto grado di finimento.
D8 Dimensioni maggiori in relazione ai moduli ordinari (per le abitazioni superficie utile = S>140 mq, per le botteghe S>25 mq.
D9 Altezza superordinaria degli ambienti (per le abitazioni = h>3,3 m, per le botteghe h>3,60 m, per gli uffici h>3,00 m, ecc.
D10 Soluzioni compositive unifamiliari. Spazi ed accessori disponibili (ville con giardini, parchi,case di villeggiatura, ecc.).
D11 Politica urbanistica o circostanze economiche locali agenti in senso limitativo all'espansione ed alla produzione edilizia. A queste 
situazioni consegue un aumento del prezzo di mercato non proporzionale all'aumento del prezzo d’uso.
D12 Esistenze o presumibili permanenze per l’unità immobiliare oggetto di stima del regime vincolistico delle locazioni. In questa 
circostanza, per la scarsa redditività attuale, dovranno capitalizzarsi i redditi "vincolati" (senza procedere alle "aggiunte" al valore 
capitale) ad un saggio minore a compenso dei benefici futuri prevedibili, sia pure in un'epoca non determinabile, conseguenti allo 
sblocco delle locazioni.
D13 Previsioni di migliorie infrastrutturali o ambientali della zona.
D14 Suscettività economica e legale di trasformazioni future, anche se in epoche non esattamente prevedibili ( spazi finitimi 
destinabili ad ulteriori edificazioni, lastrici sopraelevabili, ecc.).
D15 Ubicazioni centrali, in zone o località dotate di particolare idoneità insediativa oppure in presenza di caratteristiche ottime di 
panoramicità e/o luminosità.
D16 Destinazione ad usi commerciali (negozi, botteghe, ammezzati per studi professionali, ecc.) per unità immobiliari site in zone 
urbane centrali. La produzione di unità immobiliari di questo tipo e quindi la loro offerta sul mercato, sarà sempre inferiore a quella 
delle unità residenziali; oltre che per effetti collegabili alla “rarità” dei capitali, la domanda di siffatti beni prevarrà sempre sull’offerta 
con conseguente “commerciabilità” più sicura.
D17 Disponibilità di spazi circostanti, pubblici o privati, utilizzabili per parcheggi. Vicinanza ad attrezzature collettive necessarie alla 
vita quotidiana (scuole, mercati, chiese, stazioni ferroviarie relativamente agli edifici industriali, ecc.). Facilità di collegamenti.
D18 Tendenza prevedibile alla svalutazione della moneta.



La determinazione del valore attraverso procedimenti sintetici

Stima sintetica comparativa.

Il  procedimento di stima sintetica per comparazione si  basa sul reperimento di valori  unitari  di
mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare hanno meritato in libere
trattative di compravendita all'epoca della stima.

A tal fine sono state esperite delle indagini presso competenti Uffici pubblici, studi di Enti di ricerca
ed operatori del settore immobiliare, tenendo conto anche dei dati riportati  nelle pubblicazioni e
della generica conoscenza del mercato dello scrivente.

Un valore di partenza per la stima dell'immobile in questione può essere assunto  in 

€ 900 al mq

Moltiplicando  tale  cifra  per  la  superficie  lorda  dell'immobile  avremo  il  valore  di  mercato
dell'immobile stesso 

€ 900 x 510,78 mq = € 459.702,00

Capitalizzando tale valore con un  saggio del 4%  otterremo la redditività annua coincidente con il
canone locativo annuo

a = € 459.702,00 * 0,04  =  € 18.388,08
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La determinazione del valore attraverso procedimenti analitici

Alla  schematizzazione  del  procedimento  sintetico  possono  ricondurre,  direttamente  o
indirettamente, anche i procedimenti analitici, la cui caratterizzazione è data dalla ricostruzione, su
base aritmetica e finanziaria del valore di mercato.

I principali procedimenti di stima analitica sono:

• per capitalizzazione del reddito

• per costo di produzione deprezzato

• per valore di trasformazione

Il costo di riproduzione deprezzato risulta coincidente con le spese che si devono sostenere per
riprodurre con le tecniche costruttive e le soluzioni tecnologiche e compositive contemporanee e
con  riferimento  ai  prezzi  attuali,  un'opera  edilizia  di  pari  utilità  a  quella  da  stimare,  per
caratteristiche posizionali, strutturali, tipologiche e di finitura.

Nel caso in esame il costo di riproduzione puo' essere stimato rivalutando le spese che sono state
sostenute per l'acquisizione delle aree e per la realizzazione dei lavori che nei diversi anni sono stati
eseguiti per giungere all'opera che oggi vediamo. Il totale dei singoli quadri economici cosi' come
anche il costo di acquisizione delle aree è stato rivalutato sulla base dell'indice istat di variazione
dei  prezzi  al  consumo  per  le  famiglie.  Al  costo  così  ottenuto  andrà  sottratto  un  costo  di
deprezzamento che tenga conto della vetustà e della obsolescenza delle varie parti che compongono
il complesso. 

Segue  il  calcolo  del  costo  di  riproduzione  sulla  base  dei  costi  sostenuti  in  passato  per  la
realizzazione dell'opera.

Il costo di deprezzamento può essere valutato attorno al 2% annuo dall'anno dell'ultimo collaudo
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VALORE AREE ESPROPRIATE RIVALUTATO AL 2013

FOGLIO MAPPALE mq

20 1 1369 Vigneto 2 ₤ 530 ₤ 440 ₤ 725.570 € 374,73 1,39 € 520,87

87 153 suolo ₤ 530 ₤ 530 ₤ 81.090 € 41,88 1,39 € 58,21

87 fabbr. Rurale ₤ 9.306.990 € 4.806,66 1,39 € 6.681,26
2 1236 Seminativo 2 ₤ 530 ₤ 430 ₤ 655.080 € 338,32 1,39 € 470,27

107 1835 Seminativo 3 ₤ 520 ₤ 430 ₤ 954.200 € 492,80 1,39 € 685,00
109 2020 Seminativo 3 ₤ 520 ₤ 430 ₤ 1.050.400 € 542,49 1,39 € 754,06
89 825 Seminativo 3 ₤ 520 ₤ 430 ₤ 429.000 € 221,56 1,39 € 307,97
96 500 Seminativo 3 ₤ 520 ₤ 430 ₤ 260.000 € 134,28 1,39 € 186,65

TOTALE 9664,27

VALORE OPERE PUBBLICHE ESEGUITE NEL COMPLESSO DI BIDDANOA RIVALUTATE AL 2013

COLLAUDO

3  € 382.178,11 3/18/2000 4/2/2002 1,22 € 466.257,29

138  € 120.286,43 € 83.774,55 07/10/2005 28/11/2006 1,14 € 137.126,53

TOTALE 603383,82

VALORE TOTALE 613048,09

Qualità 
catastale

VALORI 
AGRICOLI 

MEDI U.T.E. £/
MQ        (Fiori) 

VALORI 
AGRICOLI 

MEDI U.T.E. 
£/MQ 

(13/11/1996) 
coltura prat

Indennità 
Relazione 

Fiori (1995)

Indennità 
Relazione 

Fiori (1995) 
Euro

Indice di 
rivalutazione 
istat dal 1995 

al 2013

Valori al 
2013 delle 

aree 
espropriate

TITOLO DEL 
PROGETTO

IMPORTO 
TOTALE 

importo lavori 
a base d'asta €

APPROVAZI
ONE

TIPOLOGIA 
FINANZIAME

NTO

Indice di 
rivalutazione 

istat dalla data 
del collaudo 

al 2013

Valore 
dell'opera al 

2013

REALIZZAZIONE 
CENTRO 

SERVIZI E 
LAGHETTO IN 

LOCALITA' 
BIDDANOA

FONDI RAS 
E FONDI 

COMUNALI

LAVORI DI 
VALORIZZAZION

E AI FINI 
TURISTICI E 
AMBIENTALI 
DELL' AREA 
"BIDDANOA"

FONDI RAS 
E FONDI 

COMUNALI



avvenuto nel 2006 per cui si ha un costo totale di deprezzamento pari:

€ 613.048,09 x 0,02 x 12 = € 147.131,44

che  sottratto  al  valore  precedentemente  calcolato  fornisce  il  valore  di  riproduzione  deprezzato
dell'immobile pari a 

€ 613.048,09  -  € 147.131,44  =  € 465.916,55

Un ulteriore deprezzamento dell'immobile può stimarsi in € 15.000,00 per effetto della assenza di
un approvvigionamento continuo di acqua potabile nei due immobili, per la necessità di impiantare
un sistema di approvvigionamento di acqua per usi civili attraverso pompe che peschino nella vicina
sorgente o con forniture discontinue, possibili grazie alla presenza di un serbatoio. 

Altro motivo di tale deprezzamento è rappresentato dalla necessità di acquisire presso la competente
provincia di Sassari le autorizzazioni allo scarico dei reflui.

Si ottiene perciò un costo di riproduzione pari a:

€  465.916,55 - € 15.000,00 = € 450.916,55

Capitalizzando tale valore con un  saggio del 4%  otterremo la redditività annua coincidente con il
canone locativo annuo

a = € 450.916,55 * 0,04  =  € 18.036,66
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Conclusioni

Dai due procedimenti di stima adottati sono emersi i seguenti valori del canone di locazione annuo:

procedimento sintetico_____________ € 18.388,08

procedimento analitico_____________ € 18.036,66

Considerata  la  differenza  accettabile  tra  i  due  risultati,  si  mediano  aritmeticamente  le  cifre
medesime:

( € 18.388,08 + € 18.036,66)/2 = € 18.212,37  arrotondabili a € 18.000,00

e si ritiene e si conferma congruo per il bene in questione un valore medio di locazione annuo pari a

€ 18.000,00

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto all'incarico conferito

Siligo 17/12/2018 Ing. Giuliano Urgeghe
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