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Procedura n. 09/07 R.G.E. 
 

TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 
  

Giudice dell’esecuzione dott.ssa Costanza Teti  

promossa da: ACMI S.p.a. 

contro: 

 
RELAZIONE 

DI CONSULENZA TECNICA 
 

Il sottoscritto Dott. Ing. Antonello Passaghe con studio in Tempio Pausania (OT) nella Via Galvani 

n. 24, in data 21 maggio 2019 è stato chiamato in qualità di CTU “affinché proceda all’integrazione 

del proprio elaborato con ogni utile osservazione in merito allo stato attuale del fabbricato ed 

affinché provveda alla rinnovazione della stima dell’immobile pignorato, visto il tempo trascorso 

dalla stima precedente e il consistente ribasso di prezzo che ha interessato il bene” 

 
SVOLGIMENTO DELL’INCARICO 

 
1. Premessa. 

Le operazioni peritali necessarie all’adempimento dell’incarico ricevuto si sono sviluppate attraverso 

l’acquisizione di documenti e l’effettuazione dei necessari sopralluoghi atti a definire l’attuale stato 

di fatto dell’immobile oggetto del pignoramento. 

Tali operazioni, oltre all’effettuazione dei rilievi fotografici eseguiti in occasione dei sopralluoghi, 

hanno riguardato l’ottenimento dei seguenti documenti: 

▪ certificato di destinazione urbanistica dei terreni oggetto della procedura; 

▪ visure aggiornate effettuate presso la conservatoria dei RR.II. di Tempio Pausania; 

▪ visure catastali aggiornate; 

▪ estratto di mappa degli immobili pignorati; 

▪ delibere pubblicate nel BURAS inerenti gli immobili oggetto del procedimento 

 
2. Descrizione dell’immobile pignorato 

L’area sulla quale sorge l’immobile è rappresentata nella cartografia I.G.M. nel Foglio 811 “Tempio 

Pausania”, Quadrante IV, Orientamento SE; è sita in località “Battitoia”, nel territorio comunale di 
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Tempio Pausania (OT), dal cui centro abitato dista circa 5 Km, ed è censita al N.C.E.U. al foglio 200 

del Comune censuario di Tempio Pausania, part 127 sub 1, part. 126 e part. 109. 

Il sito è collegato alla città di Tempio, in modo diretto, tramite una strada di penetrazione agraria, 

sterrata, che dalla località Milizzana conduce in località “Stazzo Li Mulini” e, in modo indiretto, 

tramite una bretella che serva la Z.I.R. e mette in comunicazione le Strade Statali n. 127, Tempio – 

Olbia, e n. 392, Tempio – Oschiri. L’aeroporto più vicino è il “Costa Smeralda” di Olbia; il porto più 

vicino è quello di Olbia; la stazione più vicina è a Tempio Pausania ma consente limitatissimi 

collegamenti, è invece possibile utilizzare la stazione ferroviaria di Olbia che consente collegamenti 

con tutta l’isola. 

La struttura fu edificata in Zona E – Agricola del Piano di Fabbricazione del Comune di Tempio 

Pausania (SS) Capo VI, Art. 20 delle Norme Tecniche di attuazione, sfruttando la possibilità di 

utilizzare l’indice fondiario pari a 0,50 m3/m2 consentito in deroga dal “Decreto Floris” (D.A. Enti 

Locali n. 2266/U del 20/12/1983) per determinate opere tra le quali sono anche annoverate le 

"costruzioni per industrie estrattive e cave, nonché attività comunque direttamente connesse allo 

sfruttamento in loco di risorse del sottosuolo". La relativa concessione edilizia, le varianti ed il 

successivo certificato di agibilità, furono ottenuti per la destinazione d’uso richiesta. Per quanto 

concerne, invece, la necessaria concessione per la coltivazione del giacimento di acque minerali, 

questa era stata regolarmente autorizzata con la concessione n. 6 del 25 marzo 1997 rilasciata 

dall’Assessorato all’Industria della RAS e successivamente scaduta. Ai pubblici atti, inoltre, si 

riscontra la pubblicazione nel BURAS n. 5 del 4 febbraio 2016, della deliberazione della Giunta 

Regionale della Sardegna n. 55/11 del 17 novembre 2015, avente come oggetto: “Concessione 

mineraria per acque minerali naturali di pozzo in loc. Battitoia, in Comune di Tempio Pausania, 

nella Provincia di Olbia Tempio. Proponente: 

Procedura di VIA. D.Lgs. n.152/2006.” (Cfr. All. 5) 

 

3. Sopralluogo del 30 luglio 2019 

Il sopralluogo è stato effettuato in data 30/07/2019 alla presenza dell’operatore dell’IVG Geom. 

Emanuele Murrighili. 

In tale circostanza, si è provveduto a prendere visione dello stato dei luoghi e, nel contempo, ad 

eseguire un dettagliato rilievo fotografico (Cfr. All. 1).  
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Il fabbricato, esternamente, si presenta in discrete condizioni di conservazione, tuttavia, sulla 

pavimentazione industriale si osservano diverse fessurazioni e fenomeni di ammaloramento con 

relative infiltrazioni di acqua di probabile esclusiva o preminente origine meteorica e destinate ad 

incrementarsi in assenza della dovuta manutenzione. Si constatano evidenti segni di umidità in 

corrispondenza degli scarichi delle condotte integrate nei pannelli verticali derivanti dal deflusso delle 

acque piovane provenienti dalla copertura. La conservazione delle parti esterne, nel complesso, può 

ritenersi discreta. 

L’interno della struttura si presenta privo dei macchinari inerenti i processi produttivi di trattamento 

ed imbottigliamento dell’acqua minerale che risultano essere stati oggetto di recente vendita 

giudiziaria forzata. 

La pavimentazione interna si palesa, in generale, in mediocri - discrete condizioni. Riscontriamo 

molteplici fessurazioni ed è possibile scorgere macchie derivanti, con buona probabilità, 

dall’infiltrazione di acqua piovana attraverso la copertura e, in parte, da perdite di condotte aeree 

interne al capannone. Lo stato di fatto, come possibile osservare attraverso le allegate fotografie, 

evidenzia un netto peggioramento rispetto a quanto potuto constatare in occasione del primo 

sopralluogo effettuato. 

Le strutture portanti, ad un’analisi visiva, appaiono in buone condizioni. L’involucro costituito da 

pannelli multistrato si presenta in buone condizioni generali. Il blocco destinato ad uffici, laboratori 

e servizi igienici si presenta in pessime condizioni di conservazione. In numerose parti di detti locali 

si riscontra il disfacimento e distacco dei pannelli che costituiscono il controsoffitto dei locali. Il vano 

generato nei locali attraverso la presenza del controsoffitto è utilizzato per coprire la rete 

impiantistica. Le infiltrazioni d’acqua che hanno generato le problematiche sopradescritte potrebbero 

essere imputabili ad una serie di concause, tra le quali la perdita di efficienza del sistema idraulico di 

scolo delle acque di origine meteorica.  

Sono presenti gli impianti tecnologici e quello antincendio, ma non si è in grado di valutarne 

l’efficienza e l’integrità sebbene si ritenga che un periodo di non funzionamento prossimo ai 15 anni 

determini, a prescindere, la necessità di provvedere ad una necessaria manutenzione e ripristino in 

caso di ripresa dell’impianto. Deve, inoltre, essere tenuta in considerazione l’obsolescenza 

tecnologica dei medesimi. 
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4. Determinazione aggiornata del valore 

4.1 Considerazioni a monte del procedimento di stima per la definizione dei coefficienti 

parametrici correttivi.  

Al fine di pervenire alla definizione della stima del più probabile valore di mercato del fabbricato, 

dovranno essere presi in considerazione, tra gli altri, una serie di coefficienti parametrici correttivi 

che tengano debitamente conto del tempo trascorso rispetto alla precedente perizia depositata e, in 

particolare, di quanto elencato nel seguito: 

▪ effetti della crisi economica e finanziaria; 

▪ Versatilità – limitazione all’utilizzo della struttura; 

▪ vetustà; 

▪ assenza assoluta o scarsa di manutenzione di strutture e impianti;  

▪ limitata attitudine al traffico industriale e deterioramento dei percorsi viabili per il 

raggiungimento del capannone (strada di penetrazione agraria sterrata);  

▪ necessità di testare gli impianti presenti (elettrico, antincendio, idraulico, fognario, etc); 

▪ interventi di ripristino da effettuarsi sulla struttura con particolare riferimento ad uffici, 

laboratori, servizi igienici. a differenza di quanto potuto determinare in occasione perizia 

determinata in origine; 

▪ difficoltà di vendita relative alle dimensioni della superficie coperta. 

 

4.1.1 Gli effetti della crisi economica e finanziaria sugli immobili 

Dalla profonda crisi finanziaria verificatasi nel 2008 propagandosi a livello mondiale, è, 

oltretutto, scaturito il crollo delle compravendite immobiliari ed il conseguente abbattimento 

del valore degli immobili. In Italia, sono stati raggiunti deprezzamenti medi pari ad oltre il 

40% del valore di mercato antecedente il periodo citato. 

I volumi delle compravendite hanno subito una riduzione osservabile nella tabella allegata 

(Fonte ISTAT) 
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L’immobile oggetto della procedura non può in nessun modo essere ritenuto immune da tali 

circostanze. La definizione dei coefficienti parametrici, dovrà pertanto tenere in adeguata 

considerazione l’influenza che gli effetti della crisi determinano sulla potenzialità 

dell’investimento economico necessario all’acquisizione dell’opera pignorata e, più nel 

dettaglio, all’avviamento d’impresa. 

4.1.2 Versatilità - limitazione di utilizzo dell’impianto 

Per quanto emerso al paragrafo 2 relativamente alla ubicazione in zona agricola E, come è 

ovvio, scaturisce che l’eventuale acquisizione del fabbricato per lo svolgimento di attività 

diverse da quelle che hanno determinato l’ottenimento dei titoli abilitativi rilasciati dagli enti 

competenti per l’edificazione dello stabile periziato, debbano essere, comunque, 

necessariamente compatibili con la destinazione urbanistica del sito ed i relativi piani (si veda 

il certificato di destinazione urbanistica – Cfr. All. 4). L’acquirente, pertanto, dovrà 

provvedere a proprie spese all’ottenimento di tutte le necessarie autorizzazioni previste dalla 

normativa vigente incluso lo specifico certificato di agibilità relativo alla diversa attività 

lavorativa prevista. 

Per ciò che riguarda, invece, lo svolgimento dell’attività di imbottigliamento dell’acqua 

minerale così come previsto originariamente, l’acquirente necessiterà, in primis, 

dell’ottenimento della concessione mineraria per le acque minerali naturali di pozzo attraverso 

l’iter previsto dalla vigente normativa per la quale si prevede il rilascio di tutte le 
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autorizzazioni e nulla osta degli enti preposti oltre che di tutte le eventuali autorizzazioni 

ulteriori derivanti da eventuali modifiche di qualsiasi natura apportate al fabbricato e, più in 

generale, al sito per le sopravvenute diverse esigenze di impresa e/o dei suddetti enti . 

4.1.3 Vetustà 

Il fabbricato fu ultimato nell’anno 2005 da oltre 14 anni, sarà necessario applicare il relativo 

coefficiente correttivo. 

4.1.4 limitata attitudine al traffico industriale e deterioramento dei percorsi viabili per 

il raggiungimento del capannone;  

La viabilità che consente il raggiungimento del capannone è costituita da una strada di 

penetrazione agraria sterrata il cui deterioramento presenta la tendenza ad un costante 

peggioramento.  

4.1.5 Assenza assoluta o scarsa di manutenzione delle strutture e degli impianti 

I sopralluoghi hanno evidenziato uno stato manutentivo definibile come assente o 

estremamente limitato. Si rendono, infatti, assolutamente necessari interventi di ripristino dei 

locali del blocco uffici, laboratori, servizi igienici e della pavimentazione industriale sia 

interna che esterna allo stabile. Dovrà essere verificata la tenuta idraulica degli elementi di 

copertura e dell’involucro in generale.  

Gli impianti presenti (elettrico, antincendio, idraulico, fognario, etc) dovranno essere tutti 

sottoposti a verifica ed all’eventuale ripristino delle parti ammalorate, danneggiate e/o 

mancanti. 

4.1.6 Difficoltà di vendita a causa delle dimensioni della superficie coperta 

I fabbricati dotati di una superficie coperta di elevate dimensioni presentano difficoltà 

oggettive di alienazione rispetto a quelli dotati di superfici inferiori. Tale condizione impone 

l’utilizzo del relativo coefficiente correttivo di decurtazione. 
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5. Metodo di Stima 

Il metodo adottato per la determinazione del più probabile valore di mercato dell’immobile sarà 

quello della stima sintetica monoparametrica mediante coefficienti correttivi. Tale procedimento 

sintetico consiste nel confrontare il bene oggetto di stima con beni simili, dei quali si conoscono i 

valori di mercato, determinando il valore medio moltiplicando lo stesso per il parametro di confronto, 

nel nostro caso la superficie commerciale, ed infine moltiplicando tale valore per il coefficiente di 

differenziazione ottenuto come prodotto dei singoli coefficienti parametrici correttivi. La superficie 

commerciale si determinerà sulla base della superficie lorda che, a sua volta, sarà determinata sulla 

base di quella netta seguendo le modalità indicate nelle seguenti tabelle: 

 

Superficie netta coperta Coeff. Superficie lorda coperta 

< 50 mq 1,20 

> 50 mq 

< 65 mq 
1,18 

> 65 mq 1,15 

>100 mq 1,00 

Tab. 1 

Superficie lorda coperta Coeff. Superficie commerciale (csc) 

< 50 mq 1,20  

> 50 mq 

< 65 mq 
1,10 

> 65 mq 1,00 

>100 mq 0,95 

>500 mq 0,90 

Tab. 2 

 

Le differenziazioni degli incrementi impiegati per l’ottenimento della superficie lorda e della 

superficie commerciale, si rendono necessari in quanto sia il rapporto Superficie lorda / Superficie 

netta che l’incremento della superficie commerciale sono entrambi inversamente proporzionali alle 

dimensioni dell’immobile; nel primo caso perché le pareti divisorie hanno un’influenza maggiore 

negli spazi ridotti piuttosto che in quelli ampi, nel secondo perché gli immobili di piccole dimensioni 

sono, nel complesso, più appetibili rispetto a quelli di dimensioni superiori. 

Per ciò che concerne la determinazione della superficie commerciale derivante dai terreni annessi al 

fabbricato la cui superficie è stata determinante all’ottenimento della volumetria di progetto, si 

considereranno i seguenti coefficienti di calcolo: 
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coeff. = 0,10 per un’area pari alle dimensioni commerciali del fabbricato; 

coeff. = 0,02 per l’area eccedente le dimensioni commerciali del fabbricato.  

 

5.1. Coefficienti Parametrici 

 

L’impiego dei coefficienti parametrici correttivi si rende necessario al fine di ottenere una 

comparazione che tenga conto anche di alcune caratteristiche peculiari dell’immobile oggetto del 

confronto determinandone una migliore caratterizzazione ed una più oggettiva valutazione. 

 
PARAMETRI E COEFFICIENTI CORRETTIVI 

 
PARAMETRI  COEFF. 

Effetti della crisi economica Influenti 0,80 

Condizioni generali delle strutture Discrete 0,95 

Manutenzione generale limitata o assente 0,85 

Ubicazione Prossima alla Z.I.R. 1,00 

Accessi dalle princ. vie di comunicazione Mediocri 0,90 

stato conservativo interno Mediocre 0,90 

stato conservativo esterno Discreto 0,95 

Vetustà Circa 15 anni 0,85 

Versatilità Limitata  0,90 

Dimensioni superficie coperta >500 m2 0,90 

PRODOTTO DEI COEFFICIENTI  0,362 

 
Indicazione in forma tabellare delle caratteristiche dell’immobile salvo diversa destinazione 
d’uso dei locali e determinazione della superficie commerciale del fabbricato. 

 

SUPERFICI UTILI 
SUP. 

COMMERCIALE COEFF. 

    
Spazio per la catena di lavorazione mq  1.146,00 1,00 

Spazio destinato al deposito mq  507,00 1,00 

Spazio deposito etichette e tappi mq  50,00 1,00 

 Spazio sanificatore mq  13,00 1,00 

Spazio compressori mq  62,00 1,00 

Deposito aperto piano intermedio mq  126,00 1,00 

TOTALE mq  1.904,00 
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SPAZI DESTINATI AI SERVIZI GENERALI 
   

Piano terra 
   

Ingresso mq  18,85 1,00 

Disimpegno mq  4,79 1,00 

Locale per il personale operativo mq  12,43 1,00 

Spogliatoio mq  9,13 1,00 

Servizi igienici mq  11,33 1,00 

Sala riunioni mq  28,08 1,00 

Laboratorio chimico mq  14,40 1,00 

Officina mq  15,48 1,00 

Centrale termica mq  9,90 1,00 

TOTALE mq  124,39 
 

    
Piano ammezzato 

   
Disimpegno e scale mq  22,56 1,00 

Locale per il personale amministrativo mq  52,60 1,00 

Ufficio Dirigenti mq  29,25 1,00 

 Servizi igienici mq  6,04 1,00 

TOTALE mq  110,45 
 

    
(A) SUPERFICIE COMMERCIALE FABBRICATO mq  2.138,84 

 
    

5.2. Calcolo della superficie commerciale derivante dai terreni annessi al fabbricato: 

 
SUPERFICIE AL NETTO DELLA SUP. COPERTA    40.798,00 mq 

SUPERFICIE RAGGUAGLIATA ALLA SUP. COMM.       2.138,84 mq 

SUPERFICIE RIMANENTE       38.659,16 mq 
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SUPERFICI mq reali 

 
mq 

comm. Coeff. 

Superficie terreni ragguagliata 2.138,84  213,88 0,10 

Superficie terreni parte eccedente 38.659,16  773,18 0,02 

(B) SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE  TERRENI            987,06  

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA (A + B)    3125,90 mq  

 
Le indagini condotte in zona, attraverso la consultazione delle più recenti pubblicazioni 

dell’osservatorio immobiliare, di inserzioni pubblicate sui quotidiani locali, depliant informativi di 

importanti agenzie immobiliari, annunci su internet ed informazioni acquisite da esperti del settore,  

su beni immobili offerti simili a quello preso in esame, consente di stabilire un valore medio unitario 

di mercato pari a € 400,00/mq; il valore individuato, rapportato al prodotto dei coefficienti (0,362), 

determinerà il valore cercato. 

 
5.3. Determinazione del valore 

 
 Valore del bene: 
 
 € 400,00 * 0,362 * 3.125,90 mq comm. = € 452.630,32 
 

Ragionevolmente approssimabile ad € 453.000,00 
 
 
 
VALORE DI MERCATO PIÙ PROBABILE DELL’IMMOBILE 
 
€ 453.000,00 (Euro quattrocentocinquantatremila e centesimi zero). 
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6. FORMAZIONE DEL LOTTO CON CONFINI E DATI CATASTALI:  

UNICO LOTTO  

Capannone Industriale e terreni annessi siti nel Comune di Tempio Pausania (OT) in località 

“Li Mulini”. 

Censito nel N.C.E.U. al foglio 200, particella 127 sub 1, cat. D/7, rendita catastale € 8.594,00; 

Terreni censiti al N.C.T. Foglio 200, particella 109 sup. ha 1.70.50, reddito domenicale € 8,81, 

reddito agrario € 4,40; Foglio 200 particella 126 sup. ha 2.01.69 reddito domenicale € 10,42, 

reddito agrario € 5,21. 

Confini: Propr. Demanio dello Stato; strada vicinale. 

 
PREZZO BASE: € 453.000,00 

(Euro quattrocentocinquantatremila e centesimi zero). 

 
 
Nella certezza di avere ottemperato all'incarico ricevuto, ringrazio la S.V.I. per la fiducia accordatami 

e rassegno la presente relazione. 

 
  
Con Osservanza 
 
  

Tempio Pausania lì, 29 settembre 2019 
 
 
        Il CTU 
 

Dott. Ing. Antonello Passaghe 
 
 
 
 
ALLEGATI: 
 
1) Fotografie; 

2) Copia estratto di mappa e planimetria catastale;  

3) Copia del certificato di agibilità con indicazione delle concessioni edilizie rilasciate; 

4) Certificato di destinazione Urbanistica; 

5) Copia delibera n. 55/11 del 17 novembre 2015 - BURAS n. 5 del 4 febbraio 2016 

5) Visure ipotecarie aggiornate; 

6) Visure catastali aggiornate; 
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INTEGRAZIONE 2019 
 

29/09/2019 

 
ALLEGATI 

 

 

 

 

 

 

 

      Il CTU 
  

Dott. Ing. Antonello Passaghe 
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ALLEGATO 1 

Fotografie  

Stato dei luoghi luglio 2019 
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ALLEGATO 2 

Estratto di mappa e Planimetria catastale 
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ALLEGATO  4 

Certificato di destinazione urbanistica 
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ALLEGATO  5 

Copia delibera n. 55/11 del 17 novembre 2015 - BURAS n. 5 del 4 febbraio 2016  
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