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1.1.3.2 Storia ipotecaria e iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli Fabbricato Via Nicolò 

Copernico n.5/41 (vedasi alegati) 

 

A   vista dall area comune posta tra il corpo A  e il corpo B  
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1.1.4 Lotto 4 - Capannone Via Corea n.50 

 

(Consorzio Industriale Provinciale Nord Est 

Sardegna) in Comune di Olbia in Via Corea n.50. In Catasto è censito al Foglio 32 Particella 1280 

sub 1 Categoria C/2, consistenza mq 429, rendita 2.282,07. /1993   

in virtù delle seguenti Concessioni Edilizie: 

- n.961 rilasciata dal Comune di Olbia alla Xin data 26/11/1991, 
- Variante n.322 rilasciata dal Comune di Olbia alla  in data 

01/10/1993, 
- Agibilità n.7022 rilasciata dal Comune di Olbia alla X in data 

09/12/1993. 
 PNES è dotata di tutti quei servizi di rete ed infrastrutturali che la 

rendono facilmente accessibile sia con i mezzi pubblici che con i mezzi privati. La zona è 

pianeggiante ed è assoggettata al vincolo paesaggistico 

Il lotto su cui è stato edificato il capannone è delimitato sul lato nord  dalla Via Corea e negli altri 

lati da altre proprietà. 

Dista dal centro della Città di Olbia circa 3 km. 

caratteristiche tipiche delle aree produttivo-artigianali-commerciali ed è caratterizzata da edifici 

produttivi di diversa tipologia. 

Il bene oggetto di perizia è un locale utilizzato come logistica per la commercializzazione di 

prodotti alimentari, la superficie coperta è di 454 mq; fa parte di un capannone frazionato in due 

unità immobiliari, tra cui il locale in oggetto. 

La 

 in data 04/06/2008.  

 

 
Il locale in esame ha le seguenti caratteristiche costruttive: 

- fondazioni in c.a., 
- muratura perimetrale portante in blocchetti di calcestruzzo dello spessore di cm 25, 
- tramezzi vani wc in mattoni forati spessore cm 8, 
- cordolo sulla muratura in c.a, 
- copertura con coppelle di cemento armato precompresso, 
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- pavimento industriale elicotterato, 
- intonaco sulle pareti interno ed esterno tipo civile liscio, 
- impermeabilizzazione copertura con guaina catramata ardesiata. 
- n.2 porte in struttura metallica, 
- n.8 finestre in alluminio e vetro retinato in cattivo stato di manutenzione, 
- altezza dal pavimento alla copertura metri 6,00. 
 

La quota del pavimento del capannone è inferiore di cm 170 rispetto alla quota della strada 

fognario, a causa del dislivello di quota rispetto alla rete fognaria, scarica su 

un pozzetto di raccolta munito di elettropompa di 

la possibilità di essere 

smaltita e  Nelle parti basse delle pareti 

 

 

Al suo interno sono presenti i servizi igienici costituiti da un vano antiwc-spogliatoio e due vani wc. 

Sono state inoltre realizzate le seguenti opere non previste nelle concessioni edilizie: 

piano terra 

- Vano confezionamento della superficie di mq 23,00, 

- Ufficio di mq 12,45, 

- Ufficio di mq 8,71. 

Le opere aggiunte descritte al piano terra sono state realizzate con pareti divisorie pannellate tipo 

sandwich dello spessore variabile cm 5-9. 

Sono inoltre presenti al piano terra: 

- Cella frigo n.1 funzionante della superficie di mq 93,77, 

- Cella frigo n.2 non funzionante della superficie di mq 35,28, 

- Cella frigo n.3 funzionante della superficie di mq 12,88, 

- Cella frigo n.4 non funzionante della superficie di mq 12,32, 

spessore variabile cm 5-9. 
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piano soppalcato 

Il piano soppalcato, non previsto nelle concessioni edilizie, è composto da due uffici, uno di mq 

16,69 e uno di mq 14,49; il corpo di fabbrica ha struttura metallica con travi principali IPE da 18 cm 

e travi secondarie IPE da 12 cm, le pareti e gli infissi sono con struttura di alluminio spessore cm 5 

e vetro camera, il pavimento è stato realizzato con pannelli in legno rivestiti in PVC

piano terra si ha attraverso una scala in lamiera zincata. 

Impianti e attrezzature 

- Impianto elettrico del tipo industriale realizzato entro canale esterne, 

- di impianto 

di aspirazione fumi, 

- Sono presenti i motori funzionanti delle celle frigo 1 e 3 e i motori non funzionanti delle celle 

frigo 2 e 4. 

- Al piano terra è presente una pesa a pavimento delle dimensioni di cm 150x150. 

- Carrello elevatore a forche con motore elettrico modello Hyster 1.50, anno di fabbricazione 1999, 

portata Kg 1500, completo di carica batterie. 

 

L della superficie complessiva di circa mq 1400 è costituita da un bene di uso comune 

con la proprietà del locale in aderenza, il cortile per circa 1120 mq ha la pavimentazione carrabile in 

cemento, la restante parte è a fondo naturale. Il lotto è recintato su tutti i lati con muri in blocchetti 

di calcestruzzo intonacato e sovrastante ringhiera metallica del tipo orsogril; un tratto di confine 

con la proprietà sul lato est, della lunghezza di metri 22, è privo di recinzione. 

 

Condizioni di manutenzione 

Le finiture nel suo complesso sono di modesta fattura, in particolare risultano in cattivo stato di 

manutenzione il pavimento, le pareti pannellate, le finestre e la guaina di impermeabilizzazione 

della copertura. 

La copertura non ha le 

ristagna Si rende necessario il rifacimento della 

impermeabilizzazione della copertura previa realizzazione del massetto con le necessarie pendenze. 
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Le condizioni di manutenzione non sono buone anche perché, seppure in uso, è di vecchia 

realizzazione (1993). In particolare sono in cattivo stato di manutenzione le componenti delle celle 

frigo, sia quelle ancora funzionanti che quelle non funzionanti.   

 

Conformità urbanistica/edilizia 

edificio non è conforme dal punto di vista catastale a causa di diversa distribuzione di spazi 

interni e della errata  categoria catastale assegnata; la categoria attuale risulta essere C2 (magazzini e 

 

edificio non è conforme dal punto di vista urbanistico/edilizio. I tramezzi pannellati interni e il 

soppalco sono stati realizzati in assenza di permesso a costruire. L

immobiliare, dovute alle tramezzature e il soppalco, possono ottenere la concessione edilizia in 

sanatoria ai sensi Art. 36 del D.P.R. n. 380/01 e Art. 16 L.R. 23/85 

 elaborati progettuali allegati alla 

concessione edilizia n.322 del 09/12/1993 è di mq 451, la superficie coperta della unità 

immobiliare misurata dal sottoscritto è di mq 454. Tutto ciò comporta una maggiore 

superficie realizzata di mq 3 pari allo 0,6% (tolleranza edilizia massima consentita 2%). La 

differenza è dovuta alla maggiore dimensione in lunghezza del capannone in parte 

compensata da una maggiore lunghezza della parte del capannone in aderenza. Per quanto 

riguarda la maggiore superficie realizzata non è necessario intervenire con pratiche di 

sanatoria.  
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1.1.4.1 Cronologia catastale Fabbricato Via Corea n.50 
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1.1.4.2 Storia ipotecaria e iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli Fabbricato Via Nicolò Corea 

n.50 (vedasi allegati) 

 

 

Capannone  vista da Via Corea 
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2.1 Scelta del criterio di stima 

Gli immobili in esame vengono dallo scrivente valutati con procedimento sintetico comparativo. Si 

è scelto tale criterio perché è risultato essere quello più attuale e quello in grado di dare espressione 

concreta al quesito estimativo. Il criterio della stima sulla base delle compravendite effettuate per 

beni simili in libere contrattazioni è certamente quello più idoneo ad essere adottato al fine di 

pervenire ad una stima per quanto possibile la più realistica. 

Il criterio di stima è il più probabile valore di mercato che, secondo gli standard estimativi, è 

alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non 

quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione 

litica,  in quanto tale procedimento porterebbe a risultati poco 

attendibili e non aderenti alla realtà. 

 

2.2 Valori medi di mercato 

Sul piano dei parametri che concorrono alla determinazione del valore di mercato dei beni in esame 

si è in particolare tenuto conto: 

- della localizzazione (posizione rispetto ai servizi, ai centri commerciali ed alle vie di 

comunicazione della zona); 

-  

- del pregio ambientale e panoramicità; 

- grado di finitura e pregio dei materiali; 

- stato di manutenzione delle strutture e delle finiture; 

-  

- consistenza; 

- dotazione di impianti; 

- situazione normativa, amministrativa e catastale; 

- richiesta di mercato; 
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Per la valutazione si è tenuto conto in particolare dei valori presenti nella banca dati delle 

 

 

Appartamenti Via Nicolò Copernico 

 

Anno 2022  Semestre 2 

Provincia: Sassari 

Comune: Olbia 

Fascia/zona: Periferica/Olbia ovest entro circonvallazione 

Codice di zona: D2 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 

 

 

Ufficio/Studio Via Marmilla n.8 

Dati rilevati dalla banca  

Anno 2022  Semestre 2 

Provincia: Sassari 

Comune: Olbia 

Fascia/zona: Centrale/Centro storico stazione San Simplicio 

Codice di zona: B1 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico 

Destinazione: Terziaria 
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Capannone Via Corea n.50 

 

Anno 2022  Semestre 2 

Provincia: Sassari 

Comune: Olbia 

Fascia/zona: Periferica/Zona industriale - Artigianale 

Codice di zona: D1 

Microzona catastale n.: 2 

Tipologia prevalente: Capannoni industriali 

Destinazione: Produttiva 

 

 

Fatte le dovute considerazioni, tenuto conto dei parametri di valutazione e dei valori presenti nella 

, si sono potuti desumere i 

seguenti valori medi di mercato: 

- Appartamenti Via Copernico Euro 1.550,00/mq 

- Ufficio/studio Via Marmilla 8 Euro 2.000,00/mq 

- Capannone Via Corea  Euro 650,00/mq comprensivo delle tramezzature e del soppalco 

rispetto ai valori medi presenti nella banca dati delle quotazioni immobiliari del

Entrate in considerazione dei valori positivi dei seguenti parametri: 

- localizzazione (posizione centrale  microzona fascia/zona Centrale/Centro 

storico stazione San Simplicio della banca dati); 

- grado di finitura e pregio dei materiali; 

- stato di manutenzione delle strutture e delle finiture; 

-  

- consistenza; 
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- dotazione di impianti; 

- richiesta di mercato; 

 

2.3 Calcolo della superficie commerciale e conteggio estimativo 

Per il calcolo della superficie commerciale delle unità immobiliari, il principio adottato fa 

riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume il metro quadrato di superficie quale unità 

di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria. Poiché tale unità è 

composta da superficie principale e da superfici accessorie, per ottenere la superficie commerciale 

occorre omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragguaglio. 
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