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1. Introduzione 

 

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

proprietà immobiliari attivo del Fallimento ubicate sullôisola di Capri acquisite, per 

quanto possibile tutte le informazioni utili riguardanti le caratteristiche intrinseche 

(stato, consistenza, destinazione, ecc.) e le qualità estrinseche ( potenzialità di 

trasformazione, rapporti con lôarea e con il mercato immobiliare, ecc.), ha sintetizzato il 

lavoro svolto nei paragrafi che seguono per spiegare nel modo più esaudiente possibile 

le determinazioni assunte. 

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

 

I presenti dati sono rispondenti allôelenco dellôUfficio Provinciale della Agenzia delle 

Entrate (aggiornamento del 3.8.2017) 

In riscontro le unità catastali sono state individuate sui fogli di mappa catastale, sulle 

visure e sulle piante catastali richieste al  N.C.E.U. e C.T. del Comune di Anacapri. 

TABELLE CATASTO TERRENI 

FOGLIO PARTICELLA v¦![L¢!Ω CLASSE SUPERF. IN MQ 

1 1617 FRUTTETO U Tot.  1.044 

Nota: La particella risulta isolata rispetto al complesso dei terreni costituenti la proprietà principale 
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FOGLIO PARTICELLA v¦![L¢!Ω 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 

 

 
 

mailto:elisabetta.persico@pec.archrm.it
mailto:archelis@tiscali.it


Arch. Maria Elisabetta Persico_____________________________________    

   elisabetta.persico@pec.archrm.it _Viale Giulio Cesare n.38, 00192, Roma_ 063223507_+393386157994  (WhatsApp) 
          archelis@tiscali.it _ Ordine degli Architetti di Roma n.5031_  c. f.  PRSMLS53H42H501Y_ Partita I.V.A. 03131540589 

5 
 

 
 

 

 

FOGLIO PARTICELLA v¦![L¢!Ω 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 v¦![L¢!Ω CLASSE SUPERF. IN MQ 

3 402 SEMINATIVO 2 TOT.        1.129 

Nota: La particella risulta isolata rispetto al complesso dei terreni costituenti la proprietà principale 

 

FOGLIO PARTICELLA v¦![L¢!Ω 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 località Cetrella di Anacapri non fanno parte del complesso dei terreni 
costituenti la proprietà principale 
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FOGLIO PARTICELLA v¦![L¢!Ω 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¢!Ω 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 proprietà 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 A/3  3 75 mq  

5 2063  1 A/3  3 61 mq  

5 2067  1 C/2  2 8 mq  

5 912  1 A/7  3 65  mq  

5 2127  3 A/7  3 328 mq  

5 2127  4 C/2  3 Mag. Darsena 
150mq  

5 2127  2 A/7  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 mq  

5 2056  1 collabente   -  

5 2050  1 C/6  2 115 mq  

5 911  1 C/2  2 45 mq  

5 911  2 A/3  2 69 mq  

5 2046  1 collabente   -  

5 2039  1 collabente   -  

5 907  1 A/7  3 57 mq  

5 907  2 C/2  1 27 mq  

5 907  3 A/3  1 26 mq  

5 2044  1 collabente   -  
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2.1. Riepilogo dellôestensione dei terreni nel Comune di Anacapri. 
 

Nel presente paragrafo sono state elaborate le somme delle superfici dei terreni 

esaminati: 

Proprietà principale in località Cala del Rio (riferimento allôelenco precedente) 
 

FOGLIO SUP. TOTALE 

1 19.940 

3 3.300 

5 113.715 

 TOTALE  136.955 

 
Altri terreni non facenti parte dellôimmobile principale (riferimento allôelenco precedente) 
 

FOGLIO SUP. TOTALE 

1 1.044 

3 1.129 

5 3.355 

 TOTALE  5.528 

 
 
Proprietà agricola secondaria in località Cetrella 
 

FOGLIO SUP. TOTALE 

4                                                 TOTALE  65.145 

 
 

In conclusione lôestensione totale dei terreni rilevata dai dati catastali ¯ di: 207.628 mq 
(20 h 76 a 28 ca) 
 

 

2.2. Riepilogo dellôestensione dei fabbricati nel Comune di Anacapri. 
 

Nel presente paragrafo sono state elaborate le somme delle superfici dei fabbricati 

esistenti facenti parte della proprietà principale: 

 

¶                  Unità catastali C/2 facenti parte della Proprietà principale a Cala del Rio    624 mq 

¶                  Unità catastali A/3 facenti parte della Proprietà principale a Cala del Rio    231 mq 

¶                  Unità catastali A/7 facenti parte della Proprietà principale a Cala del Rio    917 mq 
      

Si precisa che alle precedenti unità devono essere aggiunte altre 4 unità collabenti. 
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3. Descrizione dellôarea nella quale ricadono i beni in trattazione 

 

La seguente sintetica descrizione, giacché lôisola di Capri ¯ nota come nessunô altra isola 

al mondo fin dai tempi dellôimpero romano, intende solo indicare alcuni dei suoi aspetti, 

in particolare quello della mobilità, lasciando aperta lôindagine conoscitiva sulle sue 

scintillanti   peculiarità alle parole od immagini espresse nelle varie epoche da studiosi, 

poeti, scrittori, pittori fino ad arrivare alle cronache del secolo scorso e quello attuale.   

Ci limitiamo quindi ad indicare alcuni elementi puramente geografici. L'isola di fronte 

alla penisola sorrentina non è paragonabile alle  vicine isole di Ischia e Procida, dalle 

quali si differenzia anche per la sua struttura morfologica con cime quali Monte Solaro  

(589 m) e Monte Tiberio (334 m). e vasti altipiani interni tra i quali   anche quello del 

comune di Anacapri.   Proprio per la sua morfologia fu prescelta durante lôimpero 

romano per la costruzione di sontuose ville e ninfei nascosti nelle grotte sotto le 

scogliere. La più famosa ¯ senza dubbio la ñGrotta Azzurraò. 

 
  ¢!±h[! wLtw9{! 5![ ¢9{¢h t9w[ΩL{h[! ψ95L½LhbL [! /hb/ILD[L! ψ /!twL 
          LƴŘƛǾƛŘǳŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩarea nella quale ricadono i beni  
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La vegetazione è tipicamente mediterranea, con prevalenza di agavi, fichi d'India e 

ginestre.  A Capri lôacqua potabile ¯ garantita da condotte sottomarine provenienti dalla 

penisola sorrentina. L'energia elettrica viene fornita da una società privata e lo 

smaltimento dei rifiuti solidi urbani viene gestito rigorosamente. 

Nella tavola che precede dove ¯ indicata lôarea nella quale ricadono i beni in trattazione 

sono evidenziati i percorsi carrabili principali dellôisola ed in particolare lôeliporto. 

Delle strade di scorrimento il ramo principale è costituito dalla strada provinciale 

508 che connette i centri di Anacapri e Capri tra il Largo dei Due Golfi a Capri e Caprile 

ad Anacapri. 

Dal Largo dei Due Golfi a Capri si dipartono: 

· via Marina Grande, verso il confine occidentale del porto 

Ŀ via Roma verso la ñPiazzettaò di Capri (piazza Umberto 1Á) 

· via Marina piccola verso la costa meridionale dellôisola. 

A Caprile la Provinciale 508 si sdoppia in due altre strade provinciali: 

· la 502, via Nuova del Faro che raggiunge lôestremit¨ sud-occidentale 

dellôisola. 

· la 503, con i nomi di via Pagliaro, via Tuoro e via Grotta Azzurra, che raggiunge invece 

lôestremit¨ nord-occidentale dellôisola. 

Le strade locali sono tutte interne ai territori di ciascuno dei due comuni e sono   in 

gran parte pedonalizzate e connesse ai rami della rete principale soltanto ad una delle 

loro estremità così da essere utilizzate esclusivamente da chi deve accedere agli edifici 

che vi sorgono lungo i lati. 

Anacapri è collegata con il Porto di Marina Grande, sul quale gravitano tutti i 

collegamenti con la terraferma, solo attraverso il tronco tortuoso e stretto della S.P. 508  

che è impensabile modificare per motivi ambientali e paesaggistici pur essendo 

completamente insufficiente. 

Il 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 di pre - fattibilità di un collegamento  
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con funicolare sotterranea tra i due Comuni i cui costi di realizzazione presunti sono di 

ú 80.000.000,00. I tempi per la sua realizzazione, trattandosi di opera pubblica sono 

ignoti. Questa infrastruttura per il trasporto su ferro si andrebbe ad aggiungere ad i due 

attuali impianti: la funicolare che collega la Marina Grande di Capri con la ñPiazzettaò 

e la seggiovia che dalla piazza Vittoria di Anacapri sale verso la cima di monte Solaro. 

In realtà la seggiovia più che un mezzo di trasporto rappresenta esclusivamente una 

attrazione turistica per poter godere del panorama a 360 ° del golfo di Napoli senza però 

apportare alcuna diminuzione al traffico locale. 

In conclusione abbiamo toccato principalmente il problema dei trasporti, essendo lôunica 

nota dolente che riguarda questa magnifica isola, tuttavia intendiamo precisare che tra i 

beni attivo del fallimento oggetto della presente relazione è compresa una darsena 

privata che può permettere agevolmente i trasferimenti via mare nei diversi punti 

dellôisola o con la terraferma. La straordinarietà del sito ed il suo isolamento lo rendono 

pertanto unico anche se il traffico su gomma rappresenta lôunico aspetto sfavorevole di 

questa isola unica nel mediterraneo. 

 

 
INGRESSI VIA MARE E VIA TERRA ALLA twhtwL9¢!Ω IMMOBILIARE IN [h/![L¢!Ω CALA DEL RIO   (TRACCIATO DELLA STRADA PRIVATA) 
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4. Descrizione percettiva_ (show dôont tell) 

 

In questa prima descrizione, intenzionalmente, sono stati tralasciati dettagli poco 

significativi, se confrontati con la complessità   del bene oggetto della nostra analisi,   

per evitare che  troppe parole e particolari   possano   porre in secondo piano la sua vera 

sostanza, unica ed irriproducibile.    

Riteniamo, infatti, che possa essere più incisivo, come le poche pennellate di un quadro 

lo sono generalmente rispetto ad una foto che riporta tutti i dettagli, il muoversi in una 

sintetica descrizione ñspazio temporaleò dei luoghi. 

Giunti ad Anacapri, un cancello comune a moltissimi altri, chiude la proprietà   non 

facendo presagire in modo assoluto la vastità del bosco privato che, entrando, si dovrà 

attraversare percorrendo in auto una lunghissima strada sterrata (qualche chilometro) 

che conduce   allô abitazione principale affacciata sul mare. 

Lôatmosfera, nella quale ci troviamo improvvisamente immersi lungo il percorso, è fatta 

di silenzio accompagnato dal fruscio degli alberi, profumi di mirto ed olivo e spazio 

vuoto intorno.  Sensazioni intangibili ma reali.  

In una vegetazione ricca, spontanea, selvaggia   sono nascoste anche delle costruzioni 

alle quali sono dedicati alcuni dei paragrafi successivi. 

Gradualmente si scende verso il mare attraverso un percorso curvilineo che termina in 

uno spazioso parcheggio nella parte retrostante della villa affacciata sugli scogli.   In 

modo sapiente e senza visibili contrasti, la vegetazione spontanea si trasforma a poco a 

poco in un giardino mediterraneo articolato in viottoli pedonali, muretti a secco, 

terrazzamenti e pergolati che si protendono verso il mare. Lô atmosfera fresca ed 

ombrosa del bosco si trasforma improvvisamente in una luce abbagliante del cielo che 

si specchia sul mare di Capri. Una piscina, in tutta la sua eccezionalità, incastonata nella 

parte immediatamente confinante gli scogli segue lôandamento naturale dei luoghi, 

accompagnata, più in basso, allôinterno dellôinsenatura di un approdo protetto. 

Ogni particolare è stato rinviato alla descrizione puramente tecnica. 
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5. Descrizione tecnica e verifica atti amministrativi 

 

La proprietà principale si sviluppa nel versante Ovest dellôisola di Capri in localit¨ Cala 

del Rio che prende il nome dallo specchio dôacqua omonimo ed inizia dal lato est del 

centro abitato di Anacapri per poi scendere con un moderato declivio verso Ovest fino 

al mare.  I terreni che si estendono per circa 14 ettari,  sono delimitati a Nord ed a Sud 

da due corsi dôacqua denominati Lupinaro e Rio.  La media altimetrica (120 s.l.m.) è tra 

le pi½ basse di tutta lôisola e ci¸ nonostante la proprietà è parzialmente visibile da terra 

solo da pochi punti di osservazione essendo nascosta da un fitto bosco mediterraneo. La 

sua particolare posizione e la sua forma la rendono anche molto poco visibile dal mare 

sul quale affaccia in corrispondenza della baia omonima nella quale esiste per i natanti  

lôobbligo  di non superare la distanza di 200 m dalla costa  così come previsto tra le 

ordinanze della locale Capitaneria di Porto.   A Nord, Sud e Sud- Ovest è protetta dagli 

altipiani. Lôarea ¯ tra le più verdi di Capri e pur partendo dalla costa rocciosa del mare 

quasi inaccessibile si sviluppa allôinterno con declivi ombreggiati nei quali prevalgono 

i ginepri, gli ulivi, i pinastri ed i carrubi e tante altre piante tipiche dellôisola 

La proprietà ̄  attraversata dal ñSentiero dei Fortiniò, uno dei sentieri naturalistici 

dellôisola, che ¯ delimitato sui due lati da un muro che sostiene una cancellata lungo 

tutta la proprietà come evidenziato nelle foto che seguono: 

 
Ingresso con doppio cancello al Parco della villa principale ( provenendo dalla strada 

pubblica si devono superare quattro cancelli). 
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Per cui la viabilità interna alla proprietà alla quale inizia da un cancello su strada 

riprodotto nella foto che segue: 

 
Cancello principale su strada pubblica 

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 1962 sono 

stati rispettati, con estrema cura, i luoghi infatti dalle carte esaminate risulta che per la  
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realizzazione della strada siano state sacrificate solo sei piante di olivo, ma non solo, si 

è scelto di adagiare il tracciato secondo una lieve pendenza seppure ne derivasse una 

maggiore   lunghezza del percorso stesso configurabile, così come è stato realizzato, in 

13 rampe ed 11 tornanti per un totale di circa km 2.400. La carreggiata è di circa 2.50 di 

larghezza. 

Lôesecuzione del tracciato, come gi¨ emerso nella descrizione percettiva, non solo non 

ha alterato il paesaggio ma lo ha posto meglio in luce. Percorsa a piedi lôopera stradale 

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

Nel seguito si riportano alcuni esecutivi di progetto e la Licenza Edilizia: 
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5.1. Costruzione_ Foglio 3 Part.1634 sub 1_C/2 

 

Ritornando allôinizio del tracciato nei pressi di Via Monticelli, ribassata rispetto al 

livello stradale, è collocata la cisterna per lôapprovvigionamento   dellôacqua piovana 

per lôirrigazione dei terreni, per la quale è stata effettuata una visura riportata nel seguito 

nella quale risulta la costituzione in Catasto alla data del 4.8.2017 al Foglio 3 con il 

numero di particella 1634 sub 1 e per la quale è stata presentata Istanza di Sanatoria.  
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