
        

 
Perito 

Arch. Anna Maddalena Pattitoni 
Via Campania 1 – 07029 Tempio P. (OT) 

annamaddalena.pattitoni@archiworldpec.it 
architettopattitoni@gmail.com 

 
 

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI FORLI’ – RG.113/2014 

DIVISIONE IMMOBILIARE  - R.G. n° 1294/2018 

 
   

Integrazione e aggiornamento valore di mercato 
Relazione di stima 
Immobile condominio “Smeralda”   
Via A. Moro Porto Pozzo (SS) 
 
CURATORE FALLIMENTARE 
Dott.ssa Sara Pennacchi  
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RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA 

 
 

Nell’esecuzione fallimentare n. RG 113 del 2014 - Divisione immobiliare - RG n° 

1294/2018 FRANCESCO CAPACCI, SOCIO ACCOMANDATARIO DELLA SOCIETA’ 

LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI &. C. 

S.A.S. P.IVA: 03521440408 con sede a Forlì (FC) in Via del Commercio n.14 

PREMESSO 

che la scrivente Dott. Arch. Anna Maddalena Pattitoni, con studio tecnico in Tempio 

Pausania, via Campania n°1, iscritta all’Albo degli degli Architetti, Pianificatori, 

Paesaggisti e Conservatori della provincia di Sassari al n. 424, in data 02/02/2015 era 

stata nominata perito estimatore dei beni del fallimento n. 113 del 2014 della ditta 

LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI &. C. 

S.A.S. di cui alla sentenza n.113/2014 del 24.12.2014, dal curatore fallimentare Dott. 

Sara Pennacchi. Il suddetto fallimento ha acquisito la quota di 2/9 di proprietà del sig. 

Capacci Francesco e le udienze di vendita senza incanto sono andate deserte. 

Nessuno dei comproprietari ha presentato offerte di acquisto e il tentativo di 

mediazione civile, volto allo scioglimento consensuale della comunione, si è concluso 

pertanto con esito negativo. La quota di comproprietà oggetto di fallimento è rimasta 

invenduta e risulta necessario procedere ad una divisione giudiziale per vendere 

l’intera proprietà per soddisfare la massa dei creditori.  

- Con provvedimento del 21.1.2020 la scrivente è stata nominata C.T.U. nel 

procedimento di cui all’oggetto e se ritenuto opportuno integrare la precedente 

 
TRIBUNALE CIVILE  DI TEMPIO PAUSANIA 

 
 

Ilaria
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relazione. In data 29.4.2021 dopo il giuramento di rito per via telematica dava 

seguito alle risposte ai seguenti quesiti: 

1. confermi o integri quanto esposto nel proprio elaborato tecnico in ordine al bene 

oggetto del giudizio, all’indicazione della titolarità e della provenienza con 

riferimento al ventennio precedente, ai dati catastali, all’ubicazione, coerenze, 

esistenza di diritti reali a favore di terzi, alla presenza o meno di irregolarità edilizie 

e alle eventuali opere di sanatoria da porre in essere nonché ai costi da sostenere, 

all’elenco delle formalità pregiudizievoli e a quanto altro già ivi precisato; 

2. determini il valore attuale di mercato dell’immobile identificato al lotto unico; 

3. accerti se tale bene sia comodamente divisibile in natura o meno, e 

- in caso positivo predisponga un progetto di divisione con la formazione delle porzioni 

immobiliari corrispondenti alle quote di rispettiva spettanza e degli eventuali conguagli 

monetari, 

- in caso negativo predisponga un piano di vendita”). 

 

ciò premesso 

il perito esaminati gli atti di causa procedeva con l’effettuare le verifiche 

relativamente allo stato dell’immobile rispetto alla precedente relazione depositata 

in data 19/02/2015. 

Verificato che l’immobile non aveva subito alcuna trasformazione e/o modifica 

rispetto alla stima precedente fatta eccezione per i lavori attualmente in corso sulla 

facciata, il perito procedeva quindi ad effettuare le visure catastali e ipotecarie 

aggiornate e a dare risposta ai quesiti contenuti nel mandato:  

Quesito n° 1 - Confermi o integri quanto esposto nel proprio elaborato tecnico del 

19/02/2015; 

Quesito n° 2 - Determinazione del valore; 

Quesito n° 3 - Divisibilità in natura. 
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QUESITO N°1  

VERIFICA E AGGIORNAMENTO DEI DATI SALIENTI CONTENUTI NELLA 

RELAZIONE DI STIMA DEL 19/02/2015 

 

1.1 Documentazione allegata:  

- Licenza Edilizia e Abitabilità (All.n°2)  -  INVARIATE; 

- Estratto di mappa, visure catastali del 25/11/2015 e visure dei registri 

immobiliari del 15/12/2015 (All.n°3) – Aggiornate al 2022; 

- Certificato  ipotecario storico-ventennale – Aggiornato dal 15/12/2015; 

- Planimetria immobile (elaborata dal perito - All. n°4); 

- Ricerca presso l’agenzia di servizi Mannoni dei dati inerenti i millesimi 

condominiali (All.3) INVARIATA; 

 

1.2 Quota di pignoramento - INVARIATA 

Il pignoramento risulta per la quota di 2/9 dell’immobile appresso descritto. 

 

1.3 Descrizione del bene - INVARIATO    

Il bene oggetto di pignoramento fallimentare si trova all’interno di un complesso 

residenziale e più precisamente nel condominio “Smeralda” in Comune di Santa 

Teresa Gallura in Località “Porto Pozzo” via Aldo Moro lungo la strada statale 133 

bis . 

Il bene pignorato e composto da un appartamento e più precisamente: 

 Appartamento posto al piano secondo contraddistinto al N.C.E.U. Comune 

Santa Teresa Gallura , località “Porto Pozzo” via A. Moro al Foglio 23, mappale 

312 subalterno 10.  

Si accede all’appartamento attraverso una scala condominiale aperta che parte dal 

giardino condominiale (All. 1 – foto 2-3). 

L’accesso all’immobile pignorato è stato effettuato in data 30/06/2015 . 

Il fabbricato è situato nel centro abitato di “Porto Pozzo” in via A. Moro  (Santa Teresa 

Gallura) ben servito dai principali servizi commerciali e negozi; la zona risulta 

completamente urbanizzata. 

La via su cui si trova l’immobile oggetto di causa è lungo la strada statale 133 bis 

direzione Santa Teresa - Palau, che attraversa tutta la frazione di Porto Pozzo. 

Dal sopralluogo effettuato non risultano differenze tra la distribuzione interna 
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dell’appartamento e la mappa concessionata e accatastata come si evince dalla pianta 

allegata (All.n°4). 

L’appartamento risulta suddiviso negli ambienti di seguito descritti con la relativa 

superficie calpestabile: 

 Soggiorno  - pranzo  mq.   18,00; 

 Servizio igienico   mq.     3,00; 

 Letto 1    mq.   11,00; 

 Corridoio    mq.     5,30; 

Totale        mq. 37,30; 

 Balcone 1    mq.     9,13; 

 Balcone 2    mq.     2,51; 

 

L’altezza utile dell’appartamento è di metri 2,70. 

Il servizio igienico è dotato di finestra (All. 1 – foto 8). 

Lo stato di manutenzione del condominio è sostanzialmente buono nel suo 

complesso, così come le infrastrutture primarie e secondarie. 

Il fabbricato, edificato con strutture in cemento armato, solai in laterocemento e 

blocchi di tamponamento, risulta finito con intonaci interni ed esterni al civile e 

tinteggiatura ad oggi in buono stato. 

La porta d’ingresso all’appartamento è un portoncino in legno (All. 1 – foto 3), le 

finestre sono in legno con persiana esterna; lo stato di conservazione è buono. 

Le porte interne sono in legno (tamburate), i pavimenti in gress porcellanato, 

placcaggi e pavimenti del bagno in piastrelle ceramiche (All. 1 – foto 8). 

L’impianto elettrico risulta funzionante ed in buono stato di manutenzione, essendo 

realizzato sotto traccia non è possibile verificarne la coerenza a norma di legge. 

L’impianto idrico risulta funzionante, senza evidenti perdite, ma essendo 

interamente realizzato sottotraccia non è possibile definirne il materiale di 

realizzazione; l’impianto acqua calda risulta con scaldacqua elettrico e l’impianto 

fognario è collegato alla rete condominiale. 

E’ presente l’impianto di condizionamento nel solo soggiorno con terminali split (All. 

1 – foto 5). 

Per quanto attiene le pertinenze, graficamente descritte nelle planimetrie allegate, 

trattasi di due balconi, uno con superficie pari a mq 9.13 (All. 1 – foto 9) con accesso 

dal soggiorno e l’altro più piccolo con accesso dalla camera da letto di mq. 2.51 (All. 
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1 – foto 10). 

 

 

Dati di classamento: 

Foglio Particella Subalterno Zona 
censuaria 

Categoria classe Consistenza Rendita 
catastale 

23 312 10 1 A/3 2 Vani 3 € 185,92 

 

Tale unità immobiliare può sommariamente descriversi in modo seguente: 

Appartamento suddiviso in un soggiorno/pranzo, letto matrimoniale, servizio igienico e 

veranda. La superficie  COMMERCIALE totale di tale appartamento è  pari a mq 44,95 

secondo tabella allegata UNI EN 15733 ( All. 4). 

 

1.4 Accatastamento - INVARIATO 

L’immobile risulta correttamente accatastato, è identificato esattamente in planimetria, 

la classe categoria e rendita attribuita è considerata regolare per il tipo di 

appartamento visionato. 

 

1.5 Certificato  ipotecario storico-ventennale – AGGIORNATO AL 2022 

 
I comproprietari dell’immobile, avendo acquisito il bene per successione testamentaria  

(come da trascrizione n° 5 -  Nota del 10/07/2006 – Reg. Part. n. 6269 – Reg. Gen. 9452 – Atto 

Amministrativo  per  Causa di morte , Certificato di denunciata Successione  13/06/2005 

repertorio n° 2/733  rogato dal  UFFICIO DEL REGISTRO a Forlì )  del defunto Capacci 

Marino, dovranno procedere alla trascrizione dell’accettazione espressa o tacita 

dell’eredità. 

 
Trascrizioni a favore 
 
Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 
Teresa Gallura: 
 
1) Nota del 10/06/1985 – Reg. Part. n. 2200 – Reg. Gen. 2714 – Atto pubblico di 

vendita in data 21/05/1985  repertorio n° 40.984 rogato dal  Dott. MARIO CAMPUS 

Ilaria
Rettangolo
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Notaio in Olbia  , registrato a Tempio in data 04/06/1985 al n° 1329 Vol. 209 Mod. 

1 con la quale IMMOBILIARE ERREBI S.R.L.  vende in piena e assoluta proprietà 

e disponibilità a BRESCIANA SERVIZI FINANZIARI S.R.L.  appartamento posto al 

secondo piano, composto da un salone, una camera, un bagno  e corridoio, 

confinante da tutti i lati con la Società “Smeralda ImmobiliareS.r.L.”  in corso di 

accatastamento come da denuncia n° 465 del 09/09/1983. 

 
2) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 04/03/1999 – Reg. Part. n. 1290 – Reg. Gen. 1790 – Scrittura privata con 

sottoscrizione autenticata di Atto di compravendita tra vivi in data 04/02/1999 

repertorio n° 87856 rogato dal  Dott. GIANLUIGI CISOTTO Notaio in Brescia  , 

registrato in data 04/03/1999  con la quale BRESCIANA SERVIZI FINANZIARI 

S.R.L.  vende in piena e assoluta proprietà e disponibilità a CRISTALLO S.R.L. 

appartamento posto al secondo piano, composto da un salone, una camera, un 

bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati con la Società “Smeralda Immobiliare 

S.r.L.”  La parte venditrice dichiara inoltre che grava ipoteca iscritta presso la 

Conservatoria di Tempio Pausania il 06/04/1990 ai n. 2395/303, a favore della 

“Banca di Trento e di Bolzano S.p.A.” sull’immobile censito al foglio 23, mappale 

312, sub 9. 

 

3) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 08/08/2000 – Reg. Part. n. 4448 – Reg. Gen. 6257 – Scrittura privata con 

sottoscrizione autenticata di Atto di compravendita tra vivi in data 01/08/2000 

repertorio n° 40152 rogato dal  Dott. PIERLUIGI ALBERTO ROSSETTI  Notaio in 

Desio (MI)  , registrato in data 08/08/2000  con la quale CRISTALLO S.R.L. vende 

in piena e assoluta proprietà e disponibilità a LUCA DAGOBERTO GIACOMO 

PAVIA e ITALO SANDRO PAVIA, in separazione di beni,  appartamento posto al 

secondo piano, composto da un salone, una camera, un bagno  e corridoio, 

confinante da tutti i lati con la Società “Smeralda Immobiliare S.r.L.”  La vendita  ha 

avuto luogo per il corrispettivo dichiarato dalle parti in lire 100.000.000, a corpo, 

somma che la Società venditrice, a mezzo dell’intervenuto rappresentante, ha 

dichiarato essere già stato pagata prima d’ora dalla parte acquirente, alla quale ha 

rilasciato ampia e finale quietanza a saldo, con rinuncia all’iscrizione dell’ipoteca 

Ilaria
Rettangolo
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Rettangolo

Ilaria
Rettangolo
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legale ed esonero da responsabilità per il competente conservatore dei registri 

immobiliari di Tempio Pausania. 

 

4) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 24/05/2003 – Reg. Part. n. 4700 – Reg. Gen. 6421 – Scrittura privata con 

sottoscrizione autenticata di Atto di compravendita tra vivi in data 07/05/2003 

repertorio n° 176910/18281  rogato dal  Dott. GIANCARLO FAVONI MICCOLI 

Notaio in Forlì  , registrato in data 24/05/2003  con la quale LUCA DAGOBERTO 

GIACOMO PAVIA e ITALO SANDRO PAVIA, in separazione di beni ciascuno per 

la quota di ½ ,vendono  in piena e assoluta proprietà e disponibilità a CAPACCI 

MARINO appartamento posto al secondo piano, composto da un salone, una 

camera, un bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati con la Società “Smeralda 

Immobiliare S.r.L.”  Alla porzione immobiliare in oggetto compete la proporzionale 

quota di comproprietà sulle parti comuni dell’edificio previste dall’art. 1117 C.C. 

 

5) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 10/07/2006 – Reg. Part. n. 6269 – Reg. Gen. 9452 – Atto Amministrativo  

per  Causa di morte , Certificato di denunciata Successione  13/06/2005 repertorio 

n° 2/733  rogato dal  UFFICIO DEL REGISTRO a Forlì  , registrato in data 

10/07/2006  con la quale CAPACCI FRANCESCO eredita per la quota di 2/9 il 

diritto di proprietà da CAPACCI MARINO,  l’appartamento posto al secondo piano, 

composto da un salone, una camera, un bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati 

con la Società “Smeralda Immobiliare S.r.L.”   

 

6) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 16/09/2014 – Reg. Part. n. 781 – Reg. Gen. 6304 – Atto Giudiziario  per  

Ipoteca Giudiziale , Decreto Ingiuntivo  08/07/2014  repertorio n° 1390/2014 Quota 

Capitale €145.431,91. Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI FORLI’. Il richiedente 

UNICREDIT SPA con domicilio ipotecario presso l’Avv. M. Raffaella Turco , 

relativamente alla quota di 2/9 per l’appartamento posto al secondo piano, 

composto da un salone, una camera, un bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati 

con la Società “Smeralda Immobiliare S.r.L.”  contro  CAPACCI FRANCESCO. 

Ilaria
Rettangolo
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Gli interessi sul debito per scoperto del C/C n. 10542716 e sul debito residuo 

relativo al mutuo chirografario di originari € 156.750,00, concesso in data 

02/08/2010 sono calcolati al tasso legale dal 22/02/2014 al saldo effettivo. La 

presente nota di iscrizione ipotecaria in estensione alla formalità presentata in 

data 06/08/2014, presso l’Agenzia dell’Entrate Ufficio Provinciale di Forlì – 

Territorio col n. 33 di presentazione, n. R.G 10680 e n. R.PART. 1693, in forza del 

medesimo titolo prodotto in copia autentica unitamente al duplicato del di 

quietanza. 

 

7) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 16/03/2015 – Reg. Part. n. 1190 – Reg. Gen. 16804 – Atto Giudiziario  per  

Sentenza Dichiarativa di Fallimento  in data  24/12/2014  repertorio n° 129  

Pubblico Ufficiale  TRIBUNALE CIVILE E PENALE  DI FORLI’, registrata il 

16/03/2015 a favore della  MASSA CREDITORI DEL FALLIMENTO SOCIETA’ 

LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI 

&.C.S.A.S. NONCHE’ SOCIO CAPACCI contro CAPACCI FRANCESCO, 

relativamente alla quota di 2/9 per l’appartamento posto al secondo piano, 

composto da un salone, una camera, un bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati 

con la Società “Smeralda Immobiliare S.r.L.”  di CAPACCI FRANCESCO. 

 

8) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 22/05/2015 - Registro Particolare 554 Registro Generale 3378 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FORLI' Repertorio 1390/2014 del 08/07/2014 

Atto Giudiziario per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

a favore di UNICREDIT SPA Sede ROMA (RM) Codice fiscale 00348170101 

Domicilio ipotecario eletto UNICREDIT SPA filiale TEMPO PAUSANIA 

relativamente all'unità negoziale - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO 

Consistenza 3 vani Indirizzo VIALE ALDO MORO Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 3/9. 

Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di 

credito allegati (ovvero altri prospetti che si ritiene utile pubblicare). 

Quadro a: tasso legale dal 22.05.2014 al saldo per finanziamento a medio/lungo 

termine di cui si chiede l'iscrizione ai sensi dell'art. 15 dpr 601/73 come da titolo 

Ilaria
Rettangolo
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allegato in copia autentica dal quale di rileva che il totale della somma ingiunta è di 

euro 145.431,91 ( la punteggiatura non è corretta ) per le causali di cui al ricorso 

vale a dire euro 56.939,03 per lo scoperto di c/c per il quale si omette la iscrizione 

ed euro 88.492,88 per finanziamento a m/l termine per il quale si chiede la odierna 

iscrizione. 

 

9) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 26/07/2018 - Registro Particolare 4680 Registro Generale 6450 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1512/2018 del 26/06/2018 

DOMANDA GIUDIZIALE per DIVISIONE GIUDIZIALE. 

Conclusioni formulate nell'atto di citazione per divisione immobiliare ex artt. 784 e 

ss. c.p.c. allegato alla presente trascrizione: "voglia l'Ill.Mo Tribunale di Tempio 

Pausania, "contrariis reiectis": previa acquisizione agli atti del presente giudizio 

della C.T.U. tecnica redatta dall'arch. Anna Maddalena Pattitoni di Tempio 

Pausania in data 19/02/2015, ed integrazione della stessa ove ritenuto necessario 

(al cui perito, in tale ipotesi, dovrà essere sottoposto il seguente quesito: "il C.T.U., 

esaminata la documentazione agli atti, con espressa autorizzazione a richiedere 

documentazione e assumere informazioni presso uffici pubblici (catasto, agenzia 

del territorio, archivio edilizio, archivio notarile): a) confermi o integri quanto 

esposto nel proprio elaborato tecnico in ordine al bene oggetto del giudizio, 

all'indicazione della titolarità e della provenienza con riferimento al ventennio 

precedente, ai dati catastali, all'ubicazione, coerenze, esistenza di diritti reali a 

favore di terzi, alla presenza o meno di irregolarità edilizie e alle eventuali opere di 

sanatoria da porre in essere nonché ai costi da sostenere, all'elenco delle formalità 

pregiudizievoli e a quanto altro già ivi precisato; 

b) determini il valore attuale di mercato dell'immobile identificato al lotto unico; c) 

accerti se tale bene sia comodamente divisibile in natura o meno, e- in caso 

positivo predisponga un progetto di divisione con la formazione delle porzioni 

immobiliari corrispondenti alle quote di rispettiva spettanza e degli eventuali 

conguagli monetari, - in caso negativo predisponga un piano di vendita"). 1) 

dichiarare, ai sensi degli artt. 784 e ss. c.p.c., lo scioglimento della comunione 

dell'immobile sito nel comune di Santa Teresa Gallura (OT) in comproprietà fra il 

sig. Capacci Francesco (C.F.: CPCFNC84R04D704R), nato a Forlì (FC) il 

4/10/1984, socio accomandatario della società LIBRINCONTRO DI EREDI 

Ilaria
Rettangolo
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CAPACCI MARINO DI FRANCESCO CAPACCI E C. S.A.S. dichiarato fallito 

nell'ambito della procedura n. 113/2014 R.G., e i Sig.ri Capacci Giacomo (C.F.: 

CPCGCM91D15D704Q), nato a Forlì (FC) il 15/04/1991, Capacci Maria Vittoria 

(C.F.: CPCMVT96T42D704P), nata a Forlì (FC) il 2/12/1996 e Lorusso Maria 

Antonia (C.F.: LRSMNT56A52E155G), nata a Gravina in Puglia (BA) il 12/01/1956, 

meglio descritto al punto 2) della premessa, assegnando a ciascuno di essi, 

qualora detto immobile dovesse risultare divisibile in natura, la porzione di sua 

spettanza in proporzione delle quote di rispettiva comproprietà. 2) in subordine, 

qualora l'immobile oggetto di divisione giudiziale dovesse risultare non 

comodamente divisibile in natura, e i comproprietari suindicati non fossero disposti 

a richiederne l'assegnazione per intero ai sensi dell'art. 720 del codice civile, con 

addebito dell'eccedenza nella porzione di loro spettanza, ordinare la vendita dello 

stesso ai sensi dell'art. 788 c.p.c. e disporre l'inizio delle relative operazioni, 

provvedendo successivamente alla ripartizione delle somme ricavate in 

proporzione delle rispettive quote di comproprietà. 3) in ulteriore subordine, 

nell'ipotesi in cui la C.T.U. dell'arch. Anna Maddalena Pattitoni non dovesse essere 

ritenuta più aggiornata, ovvero in caso di contestazioni in ordine alla medesima da 

parte dei convenuti comproprietari, disporre un'ulteriore C.T.U. tecnica 

sull'immobile "de quo" onde accertare se il medesimo sia o meno comodamente 

divisibile in natura o se, invece, sia necessaria la vendita, con determinazione del 

valore del diritto di proprietà spettante ai condividenti. spese a carico della massa 

e, in caso di opposizione, a carico dell'opponente". si precisa che con sentenza n. 

113/2014, depositata in data 24/12/2014, il Tribunale di Forlì ha dichiarato il 

fallimento della società LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI MARINO DI 

FRANCESCO CAPACCI E C. S.A.S. (P.IVA: 03521440408) con sede in Forlì (FC), 

Via Del Commercio N. 14, nonché' del socio accomandatario in proprio sig. 

CAPACCI FRANCESCO. nell'ambito della procedura fallimentare suddetta è 

rimasta invenduta la quota di comproprietà (=2/9) del socio accomandatario fallito 

CAPACCI FRANCESCO sull'immobile sito nel Comune di Santa Teresa Gallura, 

distinto al catasto fabbricati di detto Comune al Foglio 23, con la particella n. 312, 

sub. n. 10. Il Curatore Fall.Re Dott.ssa Sara Pennacchi con studio in Cesena (FC), 

Viale Carducci n. 23, è stato autorizzato, ex art. 25, comma 1, n. 6, l. fall.re, dal 

Giudice Delegato Dott.ssa Barbara Vacca del Tribunale di Forlì con provvedimento 

in data 15/01/2018, a procedere alla divisione giudiziale del predetto immobile in 

comunione al fine di vendere l'intera proprietà e tutelare le ragioni della massa dei 

Ilaria
Rettangolo
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creditori del fallimento. Il suindicato atto di citazione è stato notificato anche ad 

UNICREDIT S.P.A. ai sensi dell'art. 1113, comma 3 del Codice Civile in quanto 

creditrice titolare di ipoteche giudiziali sul bene immobile oggetto di divisione. 

Ai fini del giudizio di divisione immobiliare il fallimento del sig. Francesco Capacci, 

socio accomandatario della società LIBRINCONTRO DI EREDI CAPACCI 

MARINO DI FRANCESCO CAPACCI E C. S.A.S. ha eletto domicilio in Tempio 

Pausania (OT), Corso Matteotti n. 9 presso lo studio legale dell'Avv. Monica 

Liguori. 

Trascrizioni contro 
 

1) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 
Teresa Gallura: 

 
Nota del 04/03/1999 – Reg. Part. n. 1290 – Reg. Gen. 1790 – contro BRESCIANA 

SERVIZI FINANZIARI S.R.L.  Atto pubblico di compravendita tra vivi  in data 

04/02/1999  repertorio n° 87856  rogato dal  Notaio Dott. GIANLUIGI CISOTTO  

Notaio in Brescia  , registrato a in data 04/03/1999 per l’acquisto  dell’ 

appartamento posto al secondo piano, composto da un salone, una camera, un 

bagno  e corridoio, confinante da tutti i lati con la Società “Smeralda Immobiliare 

S.r.L. 

 
2) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 22/05/2015 – Reg. Part. n. 554 – Reg. Gen. 3378 – Atto Giudiziario  per  

IPOTECA GIUDIZIALE  - Repertorio 1390/2014,  Pubblico ufficiale TRIBUNALE 

DI FORLI' contro LORUSSO MARIA ANTONIA relativamente all'unità negoziale 

n. 1 per il diritto di proprietà per la quota di 3/9. 

 

3) Provenienza particella n. 312 del Foglio 23 sub 9 Porto Pozzo - Comune di Santa 

Teresa Gallura: 

Nota del 26/07/2018 – Reg. Part. n. 4680 – Reg. Gen. 6450 – Domanda Giudiziale 

per DIVISIONE GIUDIZIALE - Repertorio 1512/2018, Pubblico ufficiale 

UFFICIALE GIUDIZIARIO contro: 

- CAPACCI GIACOMO Nato il 15/04/1991 a FORLI' (FO)  
Codice fiscale CPC GCM 91D15 D704 Q; 
 

- CAPACCI MARIA VITTORIA Nata il 02/12/1996 a FORLI' (FO) 
Codice fiscale CPC MVT 96T42 D704 P; 

Ilaria
Rettangolo
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- LORUSSO MARIA ANTONIA Nata il 12/01/1956 a GRAVINA IN PUGLIA (BA) 

Codice fiscale LRS MNT 56A52 E155 G; 
 

- CAPACCI FRANCESCO Nato il 04/10/1984 a FORLI' (FO) 
Codice fiscale CPC FNC 84R04 D704 R; 
 
 
 
 

 
1.6 Destinazione Urbanistica / di Piano - INVARIATA 

Gli strumenti urbanistici del Comune di Santa Teresa   prevedono che:  

“l’immobile facente parte del condominio Smeralda, risulta in area edificata, non ha 

necessità di richiesta di certificazione di destinazione urbanistica” L’immobile ricade 

comunque in zona di completamento, denominata Zona “B“. 

 

1.7 Conformità alla Normativa – sanabilità - INVARIATA 

Detto immobile risulta costruito in Zona classificata come “Zona B – di completamento” 

secondo quanto rilevato presso il Comune di Santa Teresa Gallura, Ufficio Tecnico - 

sezione edilizia privata. 

La posizione amministrativa risultante dalla documentazione visionata è la seguente: 

Appartamento piano secondo,  complesso residenziale in località “Porto Pozzo” Via 

Aldo Moro: 

o Concessione Edilizia n. 728 del 29/01/1979 (pratica n. 2000 anno 1979);  

o Voltura Concessione Edilizia n. 784 del 05/03/1982 (pratica n. 2000 anno 1979);  

o Abitabilità/agibilità n. 1214 del 10/02/1988 (pratica n. 2000 anno 1979); 

o Concessione Edilizia in sanatoria n. 3 del 28/03/1986. 

Il primo titolo di costruzione risulta intestato al sig. Domenico Manna, volturata alla 

Soc. Smeralda Immobiliare S.r.l. il 05/03/1982; 

Non sono state riscontrate difformità rispetto al progetto approvato;  

 

1.8 Stato del bene - INVARIATO 

Al momento del sopralluogo l’intera proprietà risultava nella piena disponibilità 

Ilaria
Rettangolo

Ilaria
Rettangolo

Ilaria
Rettangolo
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dell’esecutato  e dei sui eredi. 

- A tutt’oggi l’Immobile è in piena proprietà, non ha diritto di superficie, non esistono    

usufruttuari. 

- L’immobile risulta libero, non è locato. 
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1.9 Regime vincolistico - INVARIATO 

Sull’immobile in oggetto: 

- Non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità. 

- Non esistono diritti demaniali di superficie, servitù pubbliche o usi civili. 

- Non esistono fondi patrimoniali a carico del bene. 

 

QUESITO N° 2 

DETERMINAZIONE DEL VALORE; 

 

1.10 Determinazione del valore – AGGIORNATO AL 2022 

All’analisi di tutte le caratteristiche dell’immobile, va aggiunto il conteggio dei millesimi 

per quanto concerne le spese condominiali inerenti la gestione dei luoghi in comune, 

di cui si allega la tabella (All.3 - millesimi). L’importo di previsione annua da 

considerare in base ai millesimi, 28.13 calcolati dall’amministratore condominiale Rag. 

Gian Mario Mannoni, con agenzia a Santa Teresa Gallura, è pari ad € 332,59 e tale 

importo è rimasto invariato alla data di consegna del presente elaborato. 

L’immobile risulta essere classificato nella classe energetica “G”, così come si evince 

dall’Attestazione Prestazione Energetica allegata (All.5) che ha validità di anni 10 dal 

momento della registrazione presso il portale regionale, pertanto con scadenza il 

30/11/2025. Al fine di migliorarne l’efficienza si può procedere alla sostituzione degli 

infissi con caratteristiche isolanti superiori a quelli attualmente presenti e un diverso 

sistema di impianto termico. 

Attualmente è in corso la tinteggiatura delle facciate ma senza interventi di 

efficientamento energetico come il cappotto. 

Dopo aver determinato tutte le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell’immobile 

oggetto di causa procediamo ora alla determinazione del suo più probabile valore di 

mercato. 

Ilaria
Rettangolo

Ilaria
Rettangolo

Ilaria
Rettangolo
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Ritengo che questa rappresenti la strada più agevole per giungere ad una attendibile 

stima del valore del bene in oggetto. 
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1.11 Conteggio estimativo - AGGIORNATO AL 2022 

Il metodo estimativo più idoneo nel nostro caso è certamente il procedimento sintetico 

per confronto che consiste nell’applicare al parametro prescelto, che è il “mq”, dei 

valori unitari determinati attraverso ponderati raffronti, partendo da offerte di vendita o 

compravendita di immobili appartenenti allo stesso mercato elementare omogeneo, 

con caratteristiche di localizzazione simili. 

Premesso che, rispetto alla precedente valutazione del 2015, il mercato immobiliare 

ha subito un’importante inflessione dovuta alla pandemia e all’inflazione in genere, si è 

proceduto quindi ad interpolare  i valori desunti dalle tabelle dell’Osservatorio Mercato 

Immobiliare (di cui si allega la pagina visualizzata) con l’indagine conoscitiva sul valore 

commerciale di immobili (anche attraverso agenzie immobiliari e operatori del settore) 

con riferimento all’attualità appartenenti allo stesso mercato elementare omogeneo, 

considerato chiaramente in regime di ordinarietà, cioè in una situazione normale e 

nella media; si sono inoltre reperiti dei prezzi di compravendite di immobili avvenute 

sempre nello stesso mercato elementare omogeneo. 

Purtroppo i due riferimenti di mercato (Omi e Agenzie immobiliari) presentano notevoli 

differenze.  

Per immobili di nuova o recente costruzione con livelli di finitura medio-buoni siti nella 

zona dell’abitato di Porto Pozzo (Santa Teresa Gallura) si ha la seguente valutazione 

media Vm dedotta da indagini condotte in base ai criteri suesposti:  

Vm = 1.350,00 €/mq  

Assunto pertanto il suesposto valore al mq. in regime di ordinarietà, come parametro di 

riferimento, si procede all’individuazione di opportuni coefficienti riduttivi e/o 

maggiorativi che tengano conto delle caratteristiche di localizzazione, di posizione, 

tipologiche e produttive del bene in oggetto e che, conglobati in un fattore 

moltiplicativo K, consentano la determinazione del valore di mercato dell’unità di 
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riferimento (mq) del bene a mezzo del prodotto Vm x K. 

 

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell’immobile rispetto al 

centro urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza 

di attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole – mercati – edifici pubblici 

– etc, disponibilità a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e 

generale consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno); 

la posizione dell’immobile è senz’altro buona se riferita a tutte le caratteristiche di 

localizzazione estrinseche suesposte e per questo avremo: 

Kl = 1,10 

Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’unità immobiliare, 

panoramicità, luminosità, accessi, etc…) l’esposizione è discreta; gli accessi ai locali 

risultano buoni mentre le prospicienze dell’appartamento risultano apprezzabili; 

Avremo   

Kp = 1,10 

Caratteristiche tipologiche: (età dell’edificio, caratteristiche architettoniche e 

compositive, tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di 

manutenzione e di utilizzo, forma, pendenza, etc..) l’edificio su cui insiste il nostro 

appartamento risulta di non recente realizzazione ma con discrete finiture e dettagli; lo 

stato di conservazione e manutenzione risulta buono; le caratteristiche architettoniche 

e le rifiniture edilizie appaiono buone; Avremo 

Kt = 1,00 

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitù, locazioni, esistenza di 

concessione edilizia, capacità dell’immobile di produrre reddito). 

La presenza di una regolare concessione edilizia, fa si che ci sia la rispondenza 

dell’immobile alle norme urbanistiche; non esistono servitù; La presenza di una ampia 
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veranda lo rende più facilmente commercializzabile come casa per vacanze e ne 

rende altrettanto semplice e altamente redditizia la locazione; avremo: 

Kpr = 1,30 

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente: 

K = Kl   x Kp x Kt x Kpr 

Che valutato per l’immobile in oggetto sarà: 

K = 1,10 x 1,10 x 1,00 x 1,30 = 1,573; 

Il più probabile valore di mercato del parametro di riferimento (mq) sarà pertanto: 

VM = Vm x  K = € 1.350,00 /mq  x  1,573=  2.123,55 €/mq 

Applicando il valore VM cosi determinato all’effettiva superficie lorda dell’unità se ne 

otterrà il valore venale V.  

La superficie commerciale lorda totale dell’appartamento, calcolata è pari a mq 44,95. 

VALORE DEL BENE INTERA PROPRIETA’ 

V = VM x  S =  2.123,55  €/mq x  mq 44,95 

V = € 95.453,57 

 

Siccome nessuna valutazione del più probabile valore di mercato attribuibile al bene  

in oggetto è perfetta, il valore sopra riportato potrà oscillare del 10% in più o in meno. 

Si dà pertanto ora risposta ai quesiti contenuti nel mandato:  
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QUESITO N° 3 

DIVISIBILITÀ IN NATURA 

 

1.1 Divisione in lotti - INVARIATA 

La conformazione della pianta dell’immobile (appartamento) rende impossibile il 

frazionamento . 

L’ipotetica divisione in due unità non consente di ottenere alloggi monolocale la cui 

superficie minima comprensiva dei servizi, non può essere inferiore a mq 28 per una 

persona così come disposto dalla Legge 27 maggio 1975, n. 166 Norme per interventi 

straordinari di emergenza per l’attività edilizia. 

L’immobile pertanto deve essere venduto in un unico lotto.  

 

1.2 Divisibilità in natura - INVARIATA 

 

Trattandosi di un bene con conformazione unitaria non è realizzabile la divisione in 

natura e pertanto sarà necessario predisporre un piano di vendita.  

Come richiesto dal Giudice, nel suindicato quesito,  qualora venga regolarizzata la 

trascrizione di accettazione espressa o tacita dell’eredità,  sarà necessario procedere 

con lo scioglimento della comunione dell’immobile in comproprietà fra: 

- il Sig. Capacci Francesco (C.F.: CPC FNC 84R04 D704R), nato a Forlì (FC) il 

4/10/1984, socio accomandatario della Società Librincontro di Eredi Capacci 

Marino di Francesco Capacci & C. S.a.s. dichiarato fallito nell’ambito della 

procedura n° 113/2014 R.G. che detiene 2/9 della proprietà.  

- il Sig. Capacci Giacomo (C.F.: CPC GCM 91D15 D704Q), nato a Forlì (FC) il 

15/04/1991 che detiene 2/9 della proprietà; 

- la Sig.ra Capacci Maria Vittoria (C.F.: CPC MVT 96T42 D704P), nata a Forlì (FC) il 

2/12/1996 che detiene 2/9 della proprietà; 

- la Sig.ra Lorusso Maria Antonia (C.F.: LRS MNT 56A52 E155G), nata a Gravina in 

Puglia (BA) il 12/01/1956 che detiene 3/9 della proprietà. 

Successivamente alla vendita, con determinazione del valore del diritto di proprietà 

spettante ai condividenti si avranno le seguenti somme attribuite: 

 

 

Ilaria
Rettangolo
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VALORE DEL BENE PER LA PROPRIETÀ DI 2/9 

€ 95.453,57/9 = € 10.605,95*2= € 21.211,90 

(Diconsi Euro ventunomiladuecentoundici\90) 

 

VALORE DEL BENE PER LA PROPRIETÀ DI 3/9 

€ 95.453,57/9 = € 10.605,95*3= € 31.817,86 

(Diconsi Euro ventunomiladuecentoundici\90) 

 

Sig. Capacci Francesco, nato a Forlì (FC) il 4/10/1984 € 21.211,90; 

Sig. Capacci Giacomo, nato a Forlì (FC) il 15/04/1991 € 21.211,90; 

Sig.ra Capacci Maria Vittoria, nata a Forlì (FC) il 2/12/1996 € 21.211,90; 

Sig.ra Lorusso Maria Antonia, nata a Gravina in Puglia (BA) il 12/01/1956  

€ 31.817,86. 

 

CONCLUSIONI 

Si può concludere che viste le caratteristiche del bene in oggetto esso è sicuramente 

trasferibile e può essere venduto.  

La presente relazione ed i relativi allegati vengono depositati firmati digitalmente. 

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente assolto al mandato ricevuto 

rimanendo a completa disposizione della S.V.I. per qualunque chiarimento. 

 

Il C.T.U. 

Dott.Arch. Anna Maddalena Pattitoni 

Ilaria
Rettangolo

Ilaria
Rettangolo
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ALLEGATI 
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All.N°5 - APE. 



Studio Tecnico Arch. A.Maddalena Pattitoni – Via Campania,1 - Tempio Pausania (SS)                    
tel/fax 07905574857  cell. 3927784824  email:  architettopattitoni@gmail.com 

 

23 

All.N°1  -  RELAZIONE FOTOGRAFICA 
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Foto 1 – Prospetto principale su via A. Moro 
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Foto 2 – Ingresso comune agli appartamenti 
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Foto 3 -  Ingresso all’appartamento 
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Foto 4 – Corridoio e ingresso 
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Foto 5 – Soggiorno /cucina 
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Foto 6 -  Angolo cottura 
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Foto 7 – Camera da letto 
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Foto 8 – Bagno 
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Foto 9 – Balcone soggiorno 
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Foto 10 – Balcone camera da letto 
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 RELAZIONE FOTOGRAFICA (aggiornata al 2022) 

 

 

Foto 1 – Prospetto principale su via A. Moro dove sono evidenti gli interventi 

di tinteggiatura facciate. 
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All.N°2  -  DOCUMENTAZIONE COMUNALE; 
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Concessione edilizia 728 – Domenico Manna 
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Concessione edilizia 784 – Voltura a Soc. Smeralda immobiliare srl. 
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Abitabilità 1214 – Soc. Smeralda immobiliare srl. 
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Variante 1072 –Soc. Smeralda immobiliare srl. 
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Sanatoria 3 –Soc. Smeralda immobiliare srl. 
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Planimetria generale  - immobile oggetto di stima
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All.N°3   -  DOCUMENTAZIONE CATASTALE, IPOTECARIA,VISURE E 

PLANIMETRIA, DOCUMENTAZIONE  CONDOMINIALE; 
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Visura catastale – Foglio 23 –mapp. 312  sub. 10 
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Estratto di mappa – Foglio 23 –mapp. 312  sub. 10 
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Planimetria catastale – Foglio 23 –mapp. 312  sub. 10 
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Visure ipotecarie –iscrizioni e trascrizioni 
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CERTIFICATO IPOTECARIO VENTENNALE (al 15/12/2015) 

Si è ritenuto inutile produrre un altro certificato ipotecario ventennale dal 

momento che l’elenco delle trascrizioni aggiornato alla data del 08/03/2022 

elencava solo le due note riportate nelle pagine precedenti. 
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 Documentazione condominiale -Millesimi 
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All.N°4   -  FOTO AEREA E PIANTE APPARTAMENTO  E CALCOLO SUPERFICIE 

COMMERCIALE REDATTE DAL PERITO; 

  

Foto aerea – immobile oggetto di stima 
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