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1. Introduzione

La sottoscritta Arch. Maria Elisabetta Persico, per incarico ricevuto di valutare I

proprieta immobiliari attivo del Fallimet o ubi cat e sagquisité pes o |

guanto possibile tutte le informazioni utili riguardanti le caratteristiche intrinseche

(stato, consistenza, destinazione, .ece le qualita estrinseche ( potenzialita di

trasformazione r appor t i con | 6ar e acc)eha sinetizzato il

lavoro svolto nei paragrafi che seguono per spiegare nel modo piu esaudiente possil

le determinazioni assunte.

2. Dati identificativi dei beni in trattazione (Dati Catastali)

I present. dat i sohbo Ui & ip cale dedaRAganziaadibllé i0

Entrate {ggiornamento del 3.8.20)7

In riscontrole unita catastali sono state individuate fogli di mappa catastale, sulle

visure e glle pante catastali richieste 8l.C.E.U. e C.T. del Comune di Anacapri
TABELLE CATAST®RENI

FOGLIO PARTICELLA vi!t[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
1 1617 FRUTTETO U Tot. 1.044
Nota: La particella risulta isolata rispetto al complesso dei terreni costituenti la proprieta principale
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FOGLIO PARTICELLA vi!l[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
1 1704 ULIVETO 4 50
1 1707 INCOLT PROD 2 405
1 1708 INCOLT PROD 2 170
1 1709 INCOLT PROD 2 20
1 1711 ULIVETO 3 320
1 1712 ULIVETO 3 240
1 1713 ULIVETO 3 1450
1 1716 INCOLT PROD 2 180
1 1717 INCOLT PROD 2 794
1 1765 ULIVETO 3 1008
1 1766 ULIVETO 3 12
1 1767 ULIVETO 3 1039
1 1768 ULIVETO 3 1
1 1769 ULIVETO 3 1222
1 1770 ULIVETO 3 531
1 1771 ULIVETO 3 4
1 1772 ULIVETO 3 63
1 432 ULIVETO 3 637
1 441 ULIVETO 3 535
1 493 INCOLT PROD 2 3665
1 494 ULIVETO 2 336
1 495 ULIVETO 3 2006
1 496 INCOLT PROD 2 4280
1 519 INCOLT PROD 1 972

TOT. 19.940
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FOGLIO PARTICELLA vit[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
3 1502 INCOLT PROD 2 560
3 1507 ULIVETO 4 160
3 1508 ULIVETO 4 30
3 1510 INCOLT PROD 2 52
3 1631 INCOLT PROD 2 2151
3 1633 INCOLT PROD 2 347

TOT. 3.300
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FOGLIO PARTICELLA vit[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
3 402 SEMINATIVO 2 TOT. 1.129
Nota: La particella risulta isolata rispetto al complesso dei terreni costituenti la proprieta principale
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FOGLIO PARTICELLA vit[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
4 111 INCOLT PROD 2 500
4 35 INCOLT PROD 2 50.427
4 36 SEMINATIVO 2 10.357
4 37 SEMINATIVO 2 1069
4 47 SEMINATIVO 2 1330
4 61 SEMINATIVO 2 118
4 62 SEMINATIVO 2 1344
TOT. 65.145

Nota: Le particelle in localita Cetrella di Anacapri non fanno parte del complesso dei terreni
costituenti la proprieta principale
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FOGLIO PARTICELLA vi!l[Le!Q CLASSE SUPERF. IN MQ
5 12 ULIVETO 1 554
5 17 ULIVETO 2 1145
5 18 ULIVETO 2 251
5 1893 ULIVETO 2 2593
5 1894 ULIVETO 2 3213
5 1895 ULIVETO 2 380
5 1897 ULIVETO 2 1454
5 1898 ULIVETO 2 150
5 1899 ULIVETO 2 12
5 19 ULIVETO 1 770
5 1900 ULIVETO 2 14
5 1902 ULIVETO 2 268
5 1903 ULIVETO 2 99
5 1904 ULIVETO 1 819
5 1905 ULIVETO 1 404
5 1906 ULIVETO 1 2
5 1908 ULIVETO 1 1
5 1909 ULIVETO 1 78
5 1910 ULIVETO 3 1193
5 1911 ULIVETO 3 258
5 1912 ULIVETO 3 169
5 1913 ULIVETO 1 916
5 1914 ULIVETO 1 105
5 1915 ULIVETO 1 65
5 1916 ULIVETO 1 295
5 1917 ULIVETO 1 128
5 1918 ULIVETO 1 187
5 1919 ULIVETO 1 30
5 1920 ULIVETO 1 488
5 1921 ULIVETO 1 306
5 1922 ULIVETO 1 2
5 1923 SEMINATIVO 2 878
5 1924 SEMINATIVO 2 9
5 1925 ULIVETO 2 924
5 1926 ULIVETO 2 107
5 1927 ULIVETO 2 314
5 1928 ULIVETO 2 1022
5 1929 ULIVETO 2 235
5 1930 ULIVETO 2 346
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5 1932 ULIVETO 3 190
5 1933 ULIVETO 3 141
5 1934 ULIVETO 3 13
5 1935 ULIVETO 3 244
5 1936 ULIVETO 3 107
5 1937 ULIVETO 3 75
5 1939 ULIVETO 3 371
5 1940 ULIVETO 3 283
5 1941 ULIVETO 2 1022
5 1942 ULIVETO 2 314
5 1943 ULIVETO 2 94
5 1944 ULIVETO 2 169
5 1945 ULIVETO 2 196
5 1946 ULIVETO 4 2743
5 1947 ULIVETO 4 161
5 1948 ULIVETO 4 1
5 1950 INCOLT PROD 1 561
5 1951 INCOLT PROD 1 357
5 1952 ULIVETO 3 461
5 1953 ULIVETO 3 254
5 1954 ULIVETO 3 475
5 1955 ULIVETO 3 355
5 1957 ULIVETO 3 801
5 1958 ULIVETO 3 475
5 1959 ULIVETO 3 193
5 1960 ULIVETO 3 10
5 1961 INCOLT PROD 2 2693
5 1962 INCOLT PROD 2 387
5 1963 INCOLT PROD 2 119
5 1964 INCOLT PROD 2 2235
5 1965 INCOLT PROD 2 585
5 1967 INCOLT PROD 2 78
5 2 INCOLT STER - 4014
5 20 ULIVETO 2 374
5 2041 ULIVETO 2 11.182
5 2043 ULIVETO 2 1798
5 2045 INCOLT PROD 2 1176
5 2047 ULIVETO 3 1226
5 2049 ULIVETO 3 845
5 2051 ULIVETO 3 305
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5 2053 ULIVETO 1 1061
5 2055 ULIVETO 1 538
5 2057 VIGNETO 3 4661
5 2064 INCOLT PROD 1 1739
5 21 ULIVETO 1 540
5 2127 ENTE URBANO - 5618
5 2128 VIGNETO 4 5076
5 23 ULIVETO 1 15
5 24 ULIVETO 1 250
5 25 ULIVETO 1 856
5 3 INCOLT PROD 2 1510
5 29 ULIVETO 3 288
5 30 ULIVETO 2 1237
5 39 INCOLT PROD 2 6260

5 40 ULIVETO 4 950
5 41 INCOLT PROD 2 3633
5 42 FRUTTETO U 728
5 44 INCOLT PROD 2 3378
5 45 INCOLT PROD 2 1110
5 46 ULIVETO 4 950
5 47 INCOLT PROD 1 6800
5 48 ULIVETO 3 140
5 574 ULIVETO 3 1184
5 581 FRUTTETO U 172
5 583 INCOLT PROD 2 2974
5 590 INCOLT STER - 1040
5 6 INCOLT PROD 2 3740

TOT.
113.715
|
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FOGLIO PARTICELLA v ! [ L¢! Q|CLASSE SUP. IN MQ

5 411 INCOLT STER - 2350

5 412 VIGNETO 2 1005
TOT. 3.355

Nota: Le particelle risultano isolate rispetto al complesso dei terreni costituenti la proprieta principale

TABELLE CATASTO FABBRICATI

FOGLIO PARTICELLA SUB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA
5 2061 - In att. Dich. -
5 2060 1 C/2 2 139 mq
5 2062 1 A3 3 75 mqg
5 2063 1 A3 3 61 mq
5 2067 1 C/2 2 8 mg
5 912 1 Al7 3 65 mqg
5 2127 3 Al7 3 328 mqg
5 2127 4 C/2 3 Mag. Darsena
150mq
5 2127 2 Al7 5 467 mq
Ai quali sono da aggiungere i seguenti a seguito delle indagini svolte:
FOGLIO PARTICELLA SUB CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA
3 1634 1 C/2 1 140 mqg
5 2056 1 collabente -
5 2050 1 Cl6 2 115 mg
5 911 1 Cl2 2 45 mq
5 911 2 A3 2 69 mq
5 2046 1 collabente -
5 2039 1 collabente -
5 907 1 Al7 3 57 mq
5 907 2 C/2 1 27 mq
5 907 3 Al3 1 26 mq
5 2044 1 collabente -
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2.1. Riepilogodel | 6estensione dei terreni

Nel presente paragrafsono state elaborate le somme delle superfici dei terreni

esaminati:
Proprieta principale in localita CaladelRio( r i f er i ment o al |l 6 el enco prece
FOGLIO SUP. TOTALE
1 19.940
3 3.300
5 113.715
TOTALE 136.955
Altriterreninon f acent i parte del |l 6i meendpprecedernge) i nci pal e
FOGLIO SUP. TOTALE
1 1.044
3 1.129
5 3.355
TOTALE 5.528

Proprieta agricola secondaria in localita Cetrella

FOGLIO SUP. TOTALE
4 TOTALE 65.145
I n conclusione | 6estensione t oad7xd8eq d e
(20 h76a28ca)
22. Ri epilogo dell 6estensi omeacagre i f

Nel presente paragrafeono state elaborate le somme delle superfici dei fabbricati
esistentifacenti parte della proprieta principale
Unita catastali C/2 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio 624 mq

1
| Unita catastali A/3 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio 231 mq
| Unita catastali A/7 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio 917 mq

Si precisa che alle precedenti urdi&vonoessere aggiunte altre 4 unita collabenti.
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3. Descrizione dell area nella quale ri

La seguente sintetica descrizione, giactchés ol a di Capr i altraisalao t
almondof i n dai t empi idtentelsdoiintipase alcuni deosEEPELtp |

in particolare quello della mobilitd, as ci ando aperta | 6i nd:
scintillanti peculiarita alle parole od immagini espresse nelle varie epoche da studios
poeti, scrittori, pittori fim ad arrivare alle cronache del secolo scorso e quello attuale.
Ci limitiamo quindi ad indicare alcuni elementi puramente geografisola di fronte

alla penisola sorrentinaon e paragonabile allgicine isole dilschiae Procida dalle
guali si differenzia anche per la sua struttura morfologica con cime quali Monte Solatr
(589 m) e Monte Tiberio (334 m). e vasti altipiani interni tra i quali anche quello de
comune di Anacapri. Proprio per la somrfologia fu presceltad ur ant e | «
romano per la costruzione di sontuose ville e ninfei nascosti nelles ggottole

scogliere. Lapiufmosa  senza dubbio |l a AGrotta

-

¢l +h[! wLtwo{! 5![ ¢9{c¢h tow[QL{h[! ¢95L%LhbL [! /hb/ILD[L! ¢ /!t
W L Y RA DA R dzrda hellaygBale Rcddofio®beni
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La vegetaziones tipicamentemediterraneacon prevalenza dagavi fichi d'India e
ginestre.A Capril 6 a ¢ q u a garantitadabcondatte sottomarine provenienti dalla
penisola sorrentina. L'energia elettrica viene formta una societa privata e lo
smaltimento dei rifiuti solidi urbani viene gestito rigorosamente.

Nella tavola che precedko v e i nd i qualé rcaddné ibeneratrattazohd &
sono evidenziat. i per ceadr sin aaarrrtd lkcioll ia
Delle strade di scorrimento il ramo principale € costituito dalla strada provinciale

508 che connette i centri di Anacapri e Gaaril Largo deiDue Golfi a Capri e Caprile

ad Anacapri.

Dal Largo dei Due @lfi a Capri si dipartono:

- via Marina Grande, verso il confine occidentale del porto

L via Roma verso |l a APiazzettao di Car
- via Marina piccolaversolaost a meri di onal e del |l 6i so
A Caprie la Provinciale 508 si sdoppmdue altre strade provinciali:

-la502,via NuovadelBr o che raggi uatadentalt6estr emit
del | 6i sol a.

- la 503 con i nomi di via Pagliaro, via Tuoro e via GeoAzzurrache raggiunge invece

| 6estreaconadai"detradl e del | 6i sol a.

Le strade locali sono tutte interne ai territorc@iscuno dei due comuni e sonn

gran parte pedonalizzatecennesse ai rami della rete principale soltanto ad una delle
loro estremitacosida essere utilizzate esclusivamente da chi deve accedere agli edifi
chevi sorgono lungo i lati

Anacapri e collegata con il Porto di Marina Grandal quale gravitano tutti i
collegamenti con la terraferma, solo attraverso il todioctuoso e sétto della S.P508

che € impensabile modificare per motivi ambientali e paesaggistici ggsmndo
completamente insufficiente

I Comune di Anacapri, con Delibera di G.M. 102/15 ed il Comune di Capri, con
Delibera di G.M. 118/15 hanno approvato lo studio difagtibilita di un collegamento
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con funicolare sotterranea tra i due Comuni i cui costi di realizzazione presuntlisono
a 80.000.000, 0O. I t etn@tamdosipde aperal pabblisausano r
ignoti. Questa infrastruttunaer il trasporto su ferrsi andrebbe ad aggiungere ad i due
attuali impianti:la funicolare che collega la Marina Grande di Capri@n i Pé aiz a
e la seggiovia che dalf@azza Vittoriadi Anacapri sale verso la cingih monte Solaro.

In realta la seggiovia piu che un mezzo di trasporto rappresenta esclusivamente
attrazione turistica per poter godere del panorama a 360 ° detigblépoli senza pero
apportare alcuna diminuzione al traffico locale.

In conclusione abbiantooccat o principal mente il pr
nota dolente cheguarda questa magnifica isotaftavia intendiamo precisare che tra i
beni ativo del fallimentooggetto della presente relaziorecompresa una darsena
privata che pud permettere agevolmente i trasferimenti via mare nei diversi pun
d e isola® con la terfarma.La straordinarieta del sito ed il suo isolamento lo rendono
pertato unicoanche e i | traffico su gomma rappr

guesta isola unica nel mediterraneo.

INGRESSIAMAREEVIATERRALLA wh t wIMMOBILQAREN[ h / | [CAIWDERIO (TRACCIATRELLATRADRRIVATA)
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4. Descrizionepercettva ( show doéont tell)

In questa prima descrizion@tenzionalmentesono stati tralasciatdettagli poco
significativi, se confrontati con la complessitalel bene oggetto della nost@nalisi
per evitare charoppeparolee particolari possao porre in secondo piano $aavera
sostanzaunica ed irriproducibile

Riteniamq infatti, chepossa essere piu incisivapme le poche pennellate di un quadro
lo sono generalmente rispetto ad una foto che riporta tutti i dettaglijoversi in una
sintetica descriziomfispazio temporafedei luoghi.

Giunti ad Anacapri, o cancellocomune a moltissimi altrichiude la progeta non
facendo presagir@ modo assolutéa vastita del bosco privato ghentrandosi dovra

attraversare percorrendo in awtoa lunghissima stradsterrata gualchechilometrg

checonduceal | 6 abitazione principale affac

L 6 at mmsllé qualeaci troviamo improvvisamente imméusigo il percorspe fatta
di silenzio accompagnato dal fruscio deggberi, profumi di mirto € olivo e spazio
vuoto intorno. Sensazioni intangibilina reali.

In una vegetazione ric¢apontaneaselvaggia sono nascostanche delleostruzioni
alle quali sono dedicasilcunidei paragrafsuccessivi

Gradualmentasi scende verso il magdtraverso un percorso curvilineo che termina in
uno spazioso parcheggio nella parte retrostante della villa affacciata sugli sdogli
modo sapiente senzaisibili contrastjla vegetazione spontansitrasformaa poco a
poco in un giardino mediteaneo articolato in viottoli pedonali,muretti a seccQ
terrazzamenti gergolati che si protendono versonilare atrdosfera fresca ed
ombrosa del bosco si trasforma improvvisamémigna luce abbagliantdel cielo che
si specchia suhare di CapriUna piscinain tutta la sua eccezionalit&acastonataella
pate immediatamente confinante gli scogiegue | 6andament o
accompagnatgiu in basspa | | 6 idretinder@tucali un approdo protetto.

Ogni particolaree stato rinviato allalescrizione puramente tecnica.
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5. Descrizione tecnica e verifica atti amministrativi

La proprieta principale si svilupppe | ver sante Ovest del |l 6
del Rio che prende il nome dakopecc hi o dbéacqua omoni mo
centro abitato di Anacapri per poi scendere con un moderato declivio verso Ovest fi
al mare. | terrenthe si estendono per circa difiari, sono delimitati a Nord ed a Sud
da due cor s inatdupaaoriRia. Ld madia atimetrica (120 s.l.m.) e tra
l e pi % basse di ttelapgropriefa 6 paxzialhente \dsibite ida terra «
solo da pochi punti di osservazione essendo nascosta da un fitto bosco mediterraneo
sua particolare posizione e la sua forma la rendono anche molto poco visibile dal me
sul quale affaccia corrispondaza della baia oonima nella quale esiste per i natanti

| 6 tigo bdi non superaréa distanza dRO0 m dalla costacosi come previsto tra le
ordinanze della locale Capitaneria di Portd.Nord, Sud e SudOvest € protetta dagli

altipiani.L 6 a r e ke piu verti di £apri e pur partendo dalla costa rocciosa del mare

guasi l naccessibile si sviluppa all oir
iginepri,gliul i vi , i pinastr.i ed i <carrubi e
La proprieta attraversata daluno deb sentieri nataralistial e
del | 6i sol a, che ~ delimitato sui due

tutta la proprieta come evidenziato nelle foto che seguono:

L . y % TR ;O LA o N e

Ingresso con doppio cancelloRdrco della villa principalgorovenendo dalla strade

pubblica si devono superare quattro cangelli
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Per cui la viabilita interna all proprieta alla quale inizida un cancello su strada

riprodotto nella foto che segue:

Cancello principale su stragabblica

Prosegue per poi interrompersi incontrando un secondo cancello

Secondo cancello provenendo dal cancello principale

Nel progetto del tracciato interno che parte da Via Monticelli realizzato nel @G

stati rispettaticon estrema cuyaluoghiinfatti dalle carte esaminate risulta che per la
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realizzazione della strada s@statesacrificde solo sei piante di olivo, ma non spf

e scelto di adagiare il tracciato secondo una lieve pendsmgaire ne derivasse una
maggiore lunghezza del percorssiesso configurabileosi come € stato realizzato, in
13 rampe ed 11 tornanti per un totale di circa km 2.400. La carteggi circa 2.50 di

larghezza.
Léesecuzione del tracciat o, C 0 me logwon™
ha alterato il paesaggio ma | o ha post

benché sia stata realizzata da piu di 60 anni si presenta in buone condizioni.

Nel seguito si riportano alcuni esecutivi di progetta Licenza Edilizia
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MUNICIPIO DI ANACAPRI
FROVINCIA DI NaPOLI

Licenxze di costruzione
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5.1. Costruzione_ Foglio 3 Part.1634 sub 1C/2

Ri tornando al | &eipressiidiovia dMenticellt, mbassatairispetto al
livello stradale e collocatda cisternap e rappovaigionamento del | 6 acqua
p e irrigdzione dei terreni, per la quale é stata effettuata womavriportata nel seguito
nella quale risulta la costituzione in Catasto alla data del 4.8.@20E@glio 3con il

numero di particelld634sub 1e per la quale e stapaesentata Istanza di Sanatoria

[~ ’

-, Ntrate™ Data: 12/08/2018 « Ora: 165136 Fine
Uficla Pravincinte 8 Napoll » Terrhorlo Visura per immobile Viura ;18553 Mag |
i Situazione degli att informatizzoti ol 12/08/2018
Dath della vlehiesta Comune A ANACAPRI ( Codioer A20H8)
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