
TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

Fallimento della Società Cavallino Bianco SPA

Relazione

Relazione di Consulenzatecnica
per la valutazione dei beni immobili siti in Comune di 

Arzachena Località Baja Sardinia .

Premessa

Il sottoscritto Geom. Giovanni Battista Aisoni, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia 

di Sassari al n. 2717, veniva nominato Consulente Tecnico dal curatore Dott. Giancarlo Fenu

Società Cavallino Bianco SPA.

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio il giorno 17 Gennaio 2018 alle ore 09:00 presso 

gli immobili oggetto di stima, precisamente in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia.,

Si sono quindi esaminati i beni immobili oggetto di stima.

Per una completa conoscenza e comprensione del caso in esame, una delle fasi indispensabili è 

costituita dalla raccolta di tutto il materiale necessario alla definizione della pratica che ha 

interessato i seguenti uffici:

immobile;

concessioni edilizie, sanatorie e/o condoni edilizi;
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I beni oggetto di stima, sono costituiti da:

Fabbricati:

1) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.33.

2) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.56.

3) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.8.

4) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.44.

5) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.55.

6) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.56.

7) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.57.

8) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.58.

9) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.59.
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10) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.60.

11) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.61.

12) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.62.

13) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.64.

14) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 3055 sub.26.

15) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.27.

Terreni

1) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1065.

2) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1071.

3) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1072.
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4) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1073.

5) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 2073.

6) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 2074.

Caratteristiche sommarie dei beni oggetto di stima: 

Ubicazione:

Comune di Arzachena Località Baja Sardinia;

Da Arzachena, in direzione Baja Sardinia ci si immette sulla S.P. 59, arrivati 

sul lungo mare di Baja Sardinia si svolta a destra dove proseguendo dritti alla 

seconda traversa si svolta nuovamente a destra e percorsi circa 600 ml , 

troviamo sulla sinistra il complesso ove insistono i beni oggetto di stima.

Il complesso è suddiviso in tre corpi di fabbrica , denominati Corpo A, Corpo 

B, Corpo C, oltre le parti di terreno destinati e giardino e/o a verde.

Il Corpo A risulta distinto in catasto al Foglio 10 mappale 3055 (ex 744) e si 

eleva su tre livelli di cui uno seminterrato;

Il Corpo B risulta distinto in catasto al Foglio 10 mappale 1005 e si eleva su 

tre livelli di cui uno seminterrato;
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Il Corpo B risulta distinto in catasto al Foglio 10 mappale 929 e si eleva su 

tre livelli di cui uno seminterrato;

Caratteristiche generali e costruttive dei Corpi A-B-C:

Struttura portante verticale in blocchi di calcestruzzo spessore medio 40 cm, 

solai in laterocemento, muri divisori interni in tavolato di mattoni forati da 

cm 8, gli intonaci esterni sono al rustico, mentre quelli interni al civile 

tinteggiati con tempera lavabile di colere bianco, la tinteggiatura esterna con 

idropittura di colori chiari, gli infissi esterni sono in legno completi di 

persiane.

1) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.33, Cat A/2 

classe 3, vani 3,5, rendita 542,28.

compone di una cucina, una sala , una camera , un bagno completo di 

antibagno al piano primo, ed un piccolo ingresso che con vano scala al piano 

terra.

La pavimentazione è mista sia cotto che ceramica, i rivestimenti di cucina e 

bagno sono in ceramica, il rivestimento della scala interne è in granito 

fiammato, le porte interne in legno tambura
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e sanitario sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e 

pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : Discrete.

(Vedi allegati A-B)

2) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.56, Cat A/2 

classe 3, vani 2,5, rendita 387,34.

compone di una cucina, una sala , una camera , un bagno , una piccola 

terrazza con accesso dalla camera da letto al piano primo, ed un piccolo 

ingresso che con vano scala al piano terra.

La pavimentazione è mista sia cotto che ceramica, i rivestimenti di cucina e 

bagno sono in ceramica, il rivestimento della scala interne è in granito 

fiammato, le porte interne in l

e sanitario sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e 

pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : Discrete.

(Vedi allegati A-B)
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3) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.8, Cat A/2 

classe 2, vani 5, rendita 658,48.

compone di una cucina, una sala , due camere , un bagno , una veranda  

n piccolo vano con accesso 

indipendente attualmente destinato a deposito.

La pavimentazione è mista sia cotto che ceramica, i rivestimenti di cucina e 

elettrico sottotraccia con placche e frutti di varie marche e tipologie, 

completi di rubinetteria e pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : Discrete.

(Vedi allegati A-B)

4) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.44, Cat 

A/2 classe 2, vani 5, rendita 658,48.
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corridoio, un bagno ed una veranda di grandi dimensioni parzialmente 

coperta.

La pavimentazione è mista sia cotto che ceramica, i rivestimenti di cucina 

elettrico sottotraccia con placche e frutti di varie marche e tipologie, 

in vetrochina 

completi di rubinetteria e pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : Discrete.

(Vedi allegati A-B)

5) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 55, Cat 

A/2 classe 3, vani 1,5, rendita 232,41.

si compone di una camera ed un bagno.

La pavimentazione è in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, le 

porte interne in legno tambu

sanitario
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sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : Mediocri.

(Vedi allegati A-B)

6) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 56, Cat 

A/2 classe 3, vani 1,5, rendita 232,41.

si compone di una camera ed un bagno.

La pavimentazione è in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, le 

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : Mediocri

(Vedi allegati A-B)
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7) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 57, Cat 

A/2 classe 3, vani 1,5, rendita 232,41.

si compone di una camera ed un bagno.

La pavimentazione è in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, le 

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : Mediocri

(Vedi allegati A-B)

8) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 58, Cat 

A/2 classe 3, vani 1,5, rendita 232,41.

si compone di una camera ed un bagno.
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La pavimentazione è in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, le 

ettrico sottotraccia con 

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : mediocri

(Vedi allegati A-B)

9) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 59, Cat 

A/2 classe 3, vani 2,5, rendita 387,34.

si compone di n° 4 camere complete di bagno.

Le pavimentazioni sono in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, 

itario 

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : pessime

(Vedi allegati A-B)
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10) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 60, Cat 

A/2 classe 3, vani 2, rendita 309,87.

corpo denominato 

cucina.

Le pavimentazioni sono in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, 

placche e frutti 

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : discrete

(Vedi allegati A-B)

11) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 61, Cat 

A/2 classe 3, vani 2, rendita 309,87.
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cucina.

Le pavimentazioni sono in ceramica, così come i rivestimenti del bagno, 

le porte interne in legno tamburato. L

sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi 

speciali;

Condizioni di manutenzione : discrete

(Vedi allegati A-B)

12) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 62, Cat 

A/2 classe 3, vani 2,5, rendita 387,34.

denominato 

presente una veranda di medie dimensioni con accesso dal soggiorno 

cucina .
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Le pavimentazioni interne sono in ceramica, così come i rivestimenti del 

bagno, mentre la pavimentazione della veranda è in cotto, le porte interne 

di varie march

i sanitari in vetrochina completi di rubinetteria e pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : discrete

(Vedi allegati A-B)

13) Appartamento sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub. 64, Cat 

A/2 classe 3, vani 1,5, rendita 232,41.

bagno.

Le pavimentazioni interne sono in ceramica, così come i rivestimenti del 

idrico e sanitario sono sottotraccia, i sanitari in vetrochina completi di 

rubinetteria e pezzi speciali;

Condizioni di manutenzione : Pessime

(Vedi allegati A-B)
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14) Magazzino sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 3055 sub. 26 e 27, 

sub 26 Cat C/1 classe 2, 19 mq , rendita 747,73.

sub 27 Cat C/1 classe 2, 19 mq , rendita 747,73.

I due locali che allo stato attuale risultano uniti sono siti al piano 

compone di due ampi locali con destinazione magazzino.

Le  pavimentazioni interne sono

canale esterne, non idrico.;

Condizioni di manutenzione : Pessime

(Vedi allegati A-B)

Terreni:

1) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1065, Cat. Incolto 

0,04.
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Il terreno attualmente è destinato a verde , vi sono piantate diverse 

essenze. lo stesso non risulta essere vincolato dalla lottizzazione in cui 

insiste.

(Vedi allegati A-B)

2) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1071. Cat. Incolto 

0,30.

Terreno contraddistinto da una forte acclività, con presenza di rocce ed 

essenze mediterranee, inserito nel Piano di lottizzazione come area 

destinata a verde pubblico, che dovrà essere ceduta in forma gratuita al 

Comune di Arzachena.

(Vedi allegati A-B)

3) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1072. Cat. Incolto 

0,12.
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Terreno contraddistinto da una forte acclività, con presenza di rocce ed 

essenze mediterranee, inserito nel Piano di lottizzazione come area 

destinata a interesse comune e istruzione, che dovrà essere ceduta in 

forma gratuita al Comune di Arzachena.

(Vedi allegati A-B)

4) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 1073. Cat. Incolto 

0,42.

Terreno contraddistinto da una forte acclività, con presenza di rocce ed 

destinazione garage, tale costruzione non risulta essere autorizzata, il 

terreno attualmente non ha una destinazione specifica, lo stesso non 

risulta essere vincolato dalla lottizzazione in cui insiste.

(Vedi allegati A-B)
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5) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 2073. Cat. Area 

Urbana mq 192,00, area attualmente desinata a parcheggi pubblici 

come previsto dal piano di lottizzazione.

(Vedi allegati A-B)

6) Terreno sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.T. distinto al Foglio 10 particella 2074. Cat Corte 

urbana mq 56,00, il terreno è attualmente destinato a strada di 

lottizzazione.

(Vedi allegati A-B)

Verifica Proprietà dei beni oggetto di stima:

Al fine di verificare la effettiva proprietà dei beni oggetto di stima, il 

relazione Notarile che viene allegata alla presente . (Vedi allegati E) 

Verifica Urbanistica dei beni oggetto di stima:

riscontrato che il complesso è stato edificato con Concessione Edilizia N°
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234/77 del 16/12/1977, risultano inoltre rilasciate n° 2 varianti in corso 

(Vedi allegati C)

Il sopralluogo eseguito ha evidenziato che in riferimento a tali titoli sono 

presenti diverse difformità, come disposizioni interne, ampliamenti di 

superfici e volumetrie, modifiche di prospetti etc.

Tali difformità possono essere sanate o con la presentazione di pratica in

accertamento di conformità, o eventualmente per gli abusi non sanabili e non demolibili, 

.

Verifica catastale fabbricati:

1) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.33.

2) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 929 sub.56.

realizzazione di una camera dove prima era previsto un terrazzo e il 

rimpicciolimento dello stesso a favore di manto di copertura. Al fine di
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regolarizzare la situazione sarà necessari provvedere alla redazione di 

pratica DOCFA per variazione catastale. ;

3) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.8.

Sassari;

4) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.44.

5) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.55.

guarda la 

realizzazione di piccola risega nel locale camera e il restringimento del 

locale bagno. Al fine di regolarizzare la situazione sarà necessario 

provvedere alla redazione di pratica DOCFA per variazione catastale. ;
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6) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.56.

appare conforme alle planimetrie 

realizzazione di piccola risega nel locale camera e il restringimento del 

locale bagno. Al fine di regolarizzare la situazione sarà necessario 

provvedere alla redazione di pratica DOCFA per variazione catastale. ;

7) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.57.

ie 

realizzazione di piccola risega nel locale camera e il restringimento del 

locale bagno. Al fine di regolarizzare la situazione sarà necessario 

provvedere alla redazione di pratica DOCFA per variazione catastale. ;

8) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.58.
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realizzazione di piccola risega nel locale camera e il restringimento del 

locale bagno. Al fine di regolarizzare la situazione sarà necessario 

provvedere alla redazione di pratica DOCFA per variazione catastale. ;

9) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.59.

regolarizzare la situazione sarà necessario provvedere alla redazione di 

pratica DOCFA per variazione catastale. ;

10) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.60.

conforme alle planimetrie catastali 

di
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una finestra nella seconda camera e la chiusura di una finestra nella 

prima camera;

11) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.61.

catastali 

12) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.62.

situazione sarà necessario provvedere alla redazione di pratica DOCFA 

per variazione catastale. ;

13) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 1005 sub.64.

realizzazione di 

una rifodera interna che ha modificato la superficie netta interna;
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14) Fabbricato sito in Comune di Arzachena, Località Baja Sardinia, 

censito al N.C.E.U. distinto al Foglio 10 particella 3055 sub.26 e 27. 

ità immobiliare, con un unico 

necessario provvedere alla redazione di pratica DOCFA per variazione 

catastale. ;

Attestato di Prestazione energetica:

Per  quanto  attiene  gli attestati di prestazione energetica, dalle ricerche effettuate è 

emerso che non sono presenti, pertanto si è provveduto alla redazione dello stessi.

(Vedi allegati D)

Criteri di stima e calcolo superfici commerciali;

La metodologia Il procedimento adottato per la determinazione del più probabile valore 

di mercato dei beni in oggetto, si basa sul metodo sintetico comparativo e consiste nel 

comparare il fabbricato da stimare con altri simili esistenti nella zona e dei quali siano 

noti i prezzi di mercato.

La ricerca dei campioni utilizzati per la comparazione è quindi basata sulla maggiore 

omogeneità di caratteristiche tra questi beni ed il bene oggetto di stima.

ni intrinseche ed 

estrinseche che influiscono a far variare il valore del fabbricato;
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Le condizioni Intrinseche considerate sono:

Le caratteristiche dei pavimenti, rivestimenti ed infissi , Il grado di rifinitura dei locali; 

Le caratteristiche delle pareti esterne e interne ;
Lo stato di conservazione e manutenzione del bene;
Lo stato di efficienza degli impianti elettrico, idrico, di riscaldamento;

Le condizioni estrinseche considerate sono:
La destinazione prevalente dei fabbricati del luogo che conferiscono alla zona una particolare 
fisionomia;
La presenza o meno nelle vicinanze di centri commerciali, uffici o mercati, e nel caso in esame è 
nota la vicinanza con importanti mete turistiche e con centri che offrono vari servizi Porto 
aeroporto etc. come Olbia;
Il grado di richiesta da parte del mercato locale di fabbricati simili;

Questi sono solo alcuni tra i più importanti elementi considerati per la valutazione delle 

caratteristiche degli immobili necessari anche alla individuazione dei beni utili alla 

comparazione.

Sono state esperite pertanto delle indagini di mercato intese a reperire i suddetti prezzi al 

metro quadrato commerciale (parametro utilizzato nelle compravendite).

Altro parametro fondamentale nella comparazione è la superficie commerciale;

la superficie commerciale degli immobili, viene determinata al lordo dei muri esterni e 

dei muri divisori interni e di metà dei muri perimetrali interni. I balconi vengono 

considerati in ragione di 1/4 e la veranda coperte i cortile 1/5 le cantine ad ½, piscina ad 

1/3, il lastrico solare a ¼ così come il posto auto .

Individuati i beni simili ed i relativi prezzi sul mercato (intesi al mq), definita la 

superficie commerciale del bene oggetto di stima, si è proceduto alla valutazione del 

fabbricati campione con i relativi prezzi e riportando il parametro ottenuto al fabbricato 

oggetto di stima.

Determinazione della superficie commerciale In base alle considerazioni appena svolte e
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FABBRICATI

Foglio 10 mapp. 929 sub. 33
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano terra
Ingresso 2,40 1,00 2,40
Piano primo 
Appartamento

48,54 1,00 48,54

TOTALE superficie commerciale 50,94

Foglio 10 mapp. 929 sub. 56
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano terra
Portico 6,10 0,50 3,05
Piano terra
Ingresso 3,27 1,00 3,27
Piano primo
veranda 11,22 0,50 5,61
Piano primo 
Appartamento

84,25 1,00 84,25

TOTALE superficie commerciale 96,18

Studio Tecnico Aisoni 
Geom. Giovanni Battista Aisoni

Via Amsicora, 8 Tempio Pausania pag. 26

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 
 ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

Fallimento della Società Cavallino Bianco SPA

Relazione

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 8  
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano terra
veranda 21,82 0,50 10,91
Piano Terra 
Appartamento

94,10 1,00 94,10

TOTALE superficie commerciale 105,01

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 44 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Primo
Veranda 39,20 0,50 19,60
Piano Terra 
Appartamento

46,78 1,00 46,78

TOTALE superficie commerciale 66,38
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Foglio 10 mapp. 1005 sub. 55 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

20,29 1,00 20,29

TOTALE superficie commerciale 20,29

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 56 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

18,52 1,00 18,52

TOTALE superficie commerciale 18,52
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.

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 57 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

18,69 1,00 18,69

TOTALE superficie commerciale 18,69

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 58 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

20,90 1,00 20,90

TOTALE superficie commerciale 20,90
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Foglio 10 mapp. 1005 sub. 59 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

101,15 1,00 101,15

TOTALE superficie commerciale 101,15

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 60 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

60,78 1,00 60,78

TOTALE superficie commerciale 60,78

Studio Tecnico Aisoni 
Geom. Giovanni Battista Aisoni

Via Amsicora, 8 Tempio Pausania pag. 30

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 
 ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA

Fallimento della Società Cavallino Bianco SPA

Relazione

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 61 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

56,31 1,00 56,31

TOTALE superficie commerciale 56,31

Foglio 10 mapp. 1005 sub. 62 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Primo
Veranda 18,52 0,50 9,26
Piano Primo 
Appartamento

47,10 1,00 47,10

TOTALE superficie commerciale 56,36
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Foglio 10 mapp. 1005 sub. 64 
unità immobiliare ad uso residenziale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra 
Appartamento

34,16 1,00 34,16

TOTALE superficie commerciale 34,16

Foglio 10 mapp. 3055 sub. 26-27 
unità immobiliare ad uso commerciale ;

locale
sup. lorda 

mq
coeff.

sup. 
commerciale

mq
Piano Terra

61,70 1,00 61,70

TOTALE superficie commerciale 61,70
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TERRENI

Foglio 10 mapp. 1065 
TERRENO ;

Destinazione sup. lorda 
mq

coeff.
sup. 

commerciale
mq

Cortile
713 1,00 61,70

TOTALE superficie commerciale 713,00

Foglio 10 mapp. 1071 
TERRENO ;

Destinazione sup. lorda 
mq

coeff.
sup. 

commerciale
mq

Verde Pubblico
5.773,00 1,00 5.773,00

TOTALE superficie commerciale 5.773,00
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Foglio 10 mapp. 1072 
TERRENO ;

Destinazione sup. 
lorda mq

coeff.
sup. 

commerciale
mq

Area di interesse comune 
e istruzione

2.386,00 1,00 2.386,00

TOTALE superficie commerciale 2.386,00

Foglio 10 mapp. 1073 
TERRENO ;

Destinazione sup. lorda 
mq

coeff.
sup. 

commerciale 
mq

Area verde/cortile
8.168,00 1,00 8.168,00

TOTALE superficie commerciale 8.168,00
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Foglio 10 mapp. 2073 
TERRENO ;

Destinazione sup. lorda 
mq

coeff.
sup. 

commerciale
mq

Parcheggi pubblici
192,00 1,00 192,00

TOTALE superficie commerciale 192,00

Foglio 10 mapp. 2074 
TERRENO ;

Destinazione sup. lorda 
mq

coeff.
sup. 

commerciale
mq

Strada di lottizzazione
56,00 1,00 56,00

TOTALE superficie commerciale 56,00

Determinazione del più probabile valore di mercato del bene immobile;

quale sorgono, in questo caso residenziale commerciale.
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individuato il valore unitario a mq di superficie commerciale per ogni unità immobiliare tenendo conto 
delle condizioni di manutenzione di ogni singola unità immobiliare, e precisamente:

FABBRICATI

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 929 sub 33 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 929 sub 56 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 8 
(abitazione)

valore a mq 2750,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 44 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 55 
(abitazione)

valore a mq 2500,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 56 
(abitazione)

valore a mq 2500,00/mq
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immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 57 
(abitazione)

valore a mq 2500,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 58 
(abitazione)

valore a mq 2500,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 59 
(abitazione)

valore a mq 2000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 60 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 61 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 62 
(abitazione)

valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 64 
(abitazione)

valore a mq 2000,00/mq
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immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 3005 sub 26-
27
(commerciale)

valore a mq 2000,00/mq

TERRENI
Per i terreni si è proceduto alla sola stima di quelle vendibili, tralasciando quelli che dovranno 
essere ceduti perché vincolati dal Piano di Lottizzazione e cioè quelli Distinti In Catasto al Foglio 
10 mappali

Terreno sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1065 
(cortile)

valore a mq 50,00/mq

Terreno sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1073 
(area verde /cortile)

valore a mq 50,00/mq

il valore di mercato dei beni oggetto di stima si ottiene moltiplicando il suddetto valore unitario 
per la superficie commerciale precedentemente calcolata:

FABBRICATI

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 929 sub 33 
(abitazione)

valore 50,94 152.820,00
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valore a mq 3000,00/mq

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 929 sub 56 
(abitazione)

valore 96,18 288.540,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 8 
(abitazione)

valore 105,01 288.777,50

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 44 
(abitazione)

valore 66,38 199.140,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 55 
(abitazione)

valore 20,29 50.725,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 56 
(abitazione)

valore 18,52 46.300,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 57 
(abitazione)

valore 18,69 46.725,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 58 
(abitazione)
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valore 20,90 52.250,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 59 
(abitazione)

valore 101,15 202.300,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 60 
(abitazione)

valore 60,78 182.340,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 61 
(abitazione)

valore 56,31 168.930,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 62 
(abitazione)

valore 56,36 169.080,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1005 sub 64 
(abitazione)

valore 34,16 68.320,00

immobile sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 3005 sub 26-
27
(commerciale)

valore 61,70 123.400,00
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TERRENI

Terreno sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1065 
(cortile)

valore 713,00 35.650,00

Terreno sito in Comune di Arzachena Località Baja Sardinaia, Foglio 10 mapp. 1073 
(area verde /cortile)

valore 8.168,00 408.400,00

Letteratura di riferimento:
o la valutazione degli immobili (Pirola);
o il consulente tecnico del tribunale (DEI);
o il manuale del consulente tecnico (Pirola)

conclusioni
le ricerche e le successive analisi svolte sui beni oggetto di stima hanno condotto alla valutazione del 
più probabile valore di mercato dei beni singolarmente e nel complesso;

ccordata, 
si rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Tempio Pausania, 11/04/2018

Il tecnico incaricato
GEOM. GIOVANNI BATTISTA AISONI

Allegati Plico separato:
Allegato A) Rilievo fotografico;
Allegato B) Visure catastali e planimetrie catastali; 
Allegato C) Concessioni Edilizie;
Allegato D) Attestati di Prestazione Energetica; 
Allegato E) Relazione Notarile;
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