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1. Introduzione

La sottoscritta Arch. Maria Elisabetta Persico, per incarico ricevuto di valutare le
proprieta immobiliari attivo del Fallimento ubicate sull’isola di Capri acquisite, per
quanto possibile tutte le informazioni utili riguardanti le caratteristiche intrinseche
(stato, consistenza, destinazione, ecc.) e le qualita estrinseche ( potenzialita di
trasformazione, rapporti con 1’area e con il mercato immobiliare, ecc.), ha sintetizzato il
lavoro svolto nei paragrafi che seguono per spiegare nel modo piu esaudiente possibile
le determinazioni assunte.

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

I presenti dati sono rispondenti all’elenco dell’Ufficio Provinciale della Agenzia delle
Entrate (aggiornamento del 3.8.2017)
In riscontro le unita 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 QUALITA’ 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
g\: ‘,\. .))-" \ . .\ ‘...-\. -‘.- '.'. ...... .‘q.._ -... -... p .-Z.'
. P > '-\.\' _. Z - " b - - .'.- -
‘%{I. i -§, 2 . L= ! , S
y E % K, - '8 e . ‘. .
. . . .,f . . ... ..__... it o .
. .. \\.v%’\o ) “ \ {3\ ".“}‘._{ 25 - ° 3 J-’..
2 4 ~ \ ‘.", ....
) .\* . o Z “
AN - N e
.\'\\\ i - . | ‘1 ('n..'. =3 5
3 SR "\ \ " '0
...... X - . e
. ¥ M- - -
\\ ',‘?“.. ..... - \\
..o:\\ \, \\
..o. \ '..A

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
3


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

| Arch. Maria Elisabetta Persico

FOGLIO PARTICELLA QUALITA’ 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 QUALITA’ 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 QUALITA’ 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 QUALITA’ CLASSE SUPERF. IN MQ
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 QUALITA’ 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 QUALITA’ 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 A/3 3 75 mqg
5 2063 1 A/3 3 61 mq
5 2067 1 C/2 2 8 mqg
5 912 1 A/7 3 65 mqg
5 2127 3 A/7 3 328 mq
5 2127 4 C/2 3 Mag. Darsena
150mg
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 mqg
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 mqg
5 2044 1 collabente -
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2.1. Riepilogo dell’estensione dei terreni nel Comune di Anacapri.

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

esaminati:

Proprieta principale in localita Cala del Rio (riferimento all’elenco precedente)

FOGLIO SUP. TOTALE
1 19.940

3 3.300

5 113.715
TOTALE 136.955

Altri terreni non facenti parte del’immobile principale (riferimento all’elenco precedente)

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

In conclusione I’estensione totale dei terreni rilevata dai dati catastali ¢ di: 207.628 mq

(20h 76 a 28 ca)

2.2. Riepilogo dell’estensione dei fabbricati nel Comune di Anacapri.

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

esistenti facenti parte della proprieta principale:

o Unita catastali C/2 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio 624 mq
o 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 unita devono essere aggiunte altre 4 unita collabenti.
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3. Descrizione dell’area nella quale ricadono i beni in trattazione

La seguente sintetica descrizione, giacché I’isola di Capri € nota come nessun’ altra isola
al mondo fin dai tempi dell’impero romano, intende solo indicare alcuni dei suoi aspetti,
in particolare quello della mobilita, lasciando aperta 1’indagine conoscitiva sulle sue
scintillanti peculiarita 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 é 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 1’impero
romano per la costruzione di sontuose ville e ninfei nascosti nelle grotte sotto le

scogliere. La piu famosa ¢ senza dubbio la “Grotta Azzurra”.

TAVOLA RIPRESA DAL TESTO PERL’ISOLA _EDIZIONI LA CONCHIGLIA _ CAPRI
@ Individuazione dell’area nella quale ricadono i beni
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La vegetazione é tipicamente mediterranea, con prevalenza di agavi, fichi d'India e
ginestre. A Capri I’acqua potabile ¢ garantita da condotte sottomarine provenienti dalla
penisola sorrentina. L'energia elettrica viene fornita da una societa privata e lo
smaltimento dei rifiuti solidi urbani viene gestito rigorosamente.

Nella tavola che precede dove ¢ indicata ’area nella quale ricadono i beni in trattazione
sono evidenziati 1 percorsi carrabili principali dell’isola ed in particolare I’eliporto.
Delle strade di scorrimento il ramo principale e 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

- via Roma verso la “Piazzetta” di Capri (piazza Umberto 1°)

- via Marina piccola verso la costa meridionale dell’isola.

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

- la 502, via Nuova del Faro che raggiunge 1’estremita sud-occidentale

dell’isola.

-1a 503, con i nomi di via Pagliaro, via Tuoro e via Grotta Azzurra, che raggiunge invece
I’estremita nord-occidentale dell’isola.

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 estremita cosi da essere utilizzate esclusivamente da chi deve accedere agli edifici
che vi sorgono lungo i lati.

Anacapri € 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 €& 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 - fattibilita di un collegamento
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con funicolare sotterranea tra i due Comuni i cui costi di realizzazione presunti sono di
€ 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 “Piazzetta”
e la seggiovia che dalla piazza Vittoria di Anacapri sale verso la cima di monte Solaro.
In realta la seggiovia pit che un mezzo di trasporto rappresenta esclusivamente una
attrazione turistica per poter godere del panorama a 360 ° del golfo di Napoli senza pero
apportare alcuna diminuzione al traffico locale.

In conclusione abbiamo toccato principalmente il problema dei trasporti, essendo I’unica
nota dolente che riguarda questa magnifica isola, tuttavia intendiamo precisare che tra i
beni attivo del fallimento oggetto della presente relazione € compresa una darsena
privata che puo permettere agevolmente i trasferimenti via mare nei diversi punti
dell’isola o con la terraferma. La straordinarieta del sito ed il suo isolamento lo rendono
pertanto unico anche se il traffico su gomma rappresenta 1’ unico aspetto sfavorevole di

questa isola unica nel mediterraneo.

INGRESSI VIA MARE E VIA TERRA ALLA PROPRIETA’ IMMOBILIARE IN LOCALITA’ CALA DELRIO (TRACCIATO DELLA STRADA PRIVATA)
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4. Descrizione percettiva_ (show d’ont tell)

In questa prima descrizione, intenzionalmente, sono stati tralasciati dettagli poco
significativi, se confrontati con la complessita 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 piu 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 “spazio temporale” dei luoghi.

Giunti ad Anacapri, un cancello comune a moltissimi altri, chiude la proprieta non
facendo presagire in modo assoluto la vastita del bosco privato che, entrando, si dovra
attraversare percorrendo in auto una lunghissima strada sterrata (qualche chilometro)
che conduce all’ abitazione principale affacciata sul mare.

L’atmosfera, nella quale ci troviamo improvvisamente immersi lungo il percorso, ¢ 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. L’ 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 eccezionalita, incastonata nella
parte immediatamente confinante gli scogli segue I’andamento naturale dei luoghi,
accompagnata, piu in basso, all’interno dell’insenatura di un approdo protetto.

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

La proprieta principale si sviluppa nel versante Ovest dell’isola di Capri in localita Cala
del Rio che prende il nome dallo specchio d’acqua omonimo ed inizia dal lato est del
centro abitato di Anacapri per poi scendere con un moderato declivio verso Ovest fino
al mare. | terreni che si estendono per circa 14 ettari, sono delimitati a Nord ed a Sud
da due corsi d’acqua denominati Lupinaro e Rio. La media altimetrica (120 s.I.m.) é tra
le piu basse di tutta 1’isola e cio nonostante la proprieta é 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
I’obbligo di non superare la distanza di 200 m dalla costa cosi come previsto tra le
ordinanze della locale Capitaneria di Porto. A Nord, Sud e Sud- Ovest e protetta dagli
altipiani. L’area ¢ tra le piu verdi di Capri e pur partendo dalla costa rocciosa del mare
quasi inaccessibile si sviluppa all’interno con declivi ombreggiati nei quali prevalgono
I ginepri, gli ulivi, i pinastri ed i carrubi e tante altre piante tipiche dell’isola

La proprieta ¢ attraversata dal “Sentiero dei Fortini”, uno dei sentieri naturalistici
dell’isola, che ¢ delimitato sui due lati da un muro che sostiene una cancellata lungo

tutta la proprieta come evidenziato nelle foto che seguono:

L . y % TR ;O LA o N e

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 viabilita interna alla proprieta 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:

N £ ¢ 4§ T . < 32 NN
y g I : i A

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
e scelto di adagiare il tracciato secondo una lieve pendenza seppure ne derivasse una
maggiore lunghezza del percorso stesso configurabile, cosi come e stato realizzato, in
13 rampe ed 11 tornanti per un totale di circa km 2.400. La carreggiata € di circa 2.50 di
larghezza.

L’esecuzione del tracciato, come gia emerso nella descrizione percettiva, non solo non
ha alterato il paesaggio ma lo ha posto meglio in luce. Percorsa a piedi I’opera stradale
benché sia stata realizzata da piu 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 sub1 C/2

Ritornando all’inizio del tracciato nei pressi di Via Monticelli, ribassata rispetto al
livello stradale, € collocata la cisterna per 1’approvvigionamento dell’acqua piovana
per I’irrigazione dei terreni, per la quale é 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 € stata presentata 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)

Proavincia i NAPOLI
Catasto Fabhrientl Foghio: A Partieolin: 163 Sub; |

nith immaobilinre

N DATHIDENTIFICATIVE DAL CLASSAMENTO DATTDERIVANTE A
" | 1 It [
| ) (8% | « | (R Larales 166 w Forn 1272486 RIAZICH PLCTANSAMENTO il 077007201
14 1l
) (o L0
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Aunnin st
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Proseguendo il percorso verso mare si incontra 1’unita descritta nel paragrafo che segue

e di sequito le altre nei paragrafi successivi.

5.2. Costruzione_ Foglio 5 Part.2044 sub 1 _unita collabente
| fabbricati ridotti allo stato di rudere possono essere iscritti in catasto nella categoria F/2, riservata

alle cosiddette unita «collabenti».

= 7, _ A
/& genzia (-g",f;i Data: 11082018 - Ora- 17.45.33 Segue
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12. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
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5.3. Costruzioni_ Foglio5 Part.911sub 1 C/2
Foglio 5 Part.911sub 2 A/3
Foglio 5 Part. 2050 sub 1 C/6

Proseguendo nel percorso, in direzione del mare, sul lato destro si incontrano altri due
fabbricati individuati al Foglio 5 con il numero di particella catastale rispettivamente
911 sub 1 e 2 e 2050 per la quale risulta la costituzione in Catasto alla data del 4.8.2017

per la part. 2050 ed una variazione del classamento per la 911.

Comune d ANACAPRY ( Codice: A2ON)
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20. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
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ISTANZA DI SANATORIA PER ABUSI EDILIZI
Legae 2112 0724 et 39
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Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio
Servizi Catastali

Data: 11/08/2018 - Ora: 17.45.34

Segue

Visura n,: T39385 Pag: 5

Visura per soggetto

Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018

6. Unitd Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATLIDENTIFICATIVI
Sezione Foglio Paticella. |~ Sub  Zoma  Micro
Urbana Cens | Zoma
1 5 2050 1

Immobile 1: Annotazione:

Intestazione degli immobili indicati al n. 6

N DATIANAGRAFICH
1 BAIA DEL DELFINO S R 1. con sede m ROMA
DATIDERIVANTI DA

COSTITUZIONE del 11082017 protocollo n. NAOZTSAIR m ot dol 1VOR2017 Registra

DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Categorsa Classe  Consistenza Superficic Rendita Indirszzo Dt ulteriori
Catastale Dt dervant da
(Y 2 1S m Totake: 133 m* Eurn 813,68 VIACHIUSO 0 5 prana T Annotazione

COSTITUZIONE del 114182017
protocollo i NAUZ1S41E i ueni dal
COSTITUZIONE {n

classamento ¢ rendita proposti (¢,m. 701/94)

DIRIFTIE ONERI REALY

(1) Propricta’ per 111

CODICE FISCALFK
050841201524
e COSTITUZIONE (n 3598 12017)
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5.4. Costruzione_Foglio5 Part.2046 sub 1 _unita collabente

Proseguendo il percorso sempre sul lato destro s’incontra un fabbricato deruto
individuato in Catasto Fabbricati al Foglio 5 con il numero di particella 2046 sub per la
quale é stata effettuata una visura, riportata nel seguito, nella quale risulta la costituzione
in Catasto alla data del 4.8.2017.

24. Unith Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
N DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Rendita idlirizz

IACHIUSO 1 ’
collabentd COSTITUZIONE de

Intestazione degli immobili indicati al n. 24

N DATIANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
1 IATA 1. DEEFINO SR 1 sesle in ROMA D§4120152 roprictn [
DATT DERIVANTI DA ¢ ITUZIONE del 13/08/2017 protocolin n. NAOI15721 in atti dal 16082017 Registrazione: COSTITUZIONE (n 3608, 120171

5.5. Costruzione_Foglio 5 Part.2039 sub 1_unita collabente

Scendendo ancora verso il mare troviamo un secondo cancello per poi proseguire ed a
sinistra della strada nei pressi del sentiero rupestre, nascosto alla vista si trova un altro
piccolo fabbricato deruto individuato in Catasto al Foglio 5 con il numero di particella
2039 sub 1 per la quale é stata effettuata una visura riportata nel seguito nella quale

risulta la costituzione in Catasto alla data del 4.8.2017.

A) Data: 11/08/2018 - Ora: 174535
- ntrate’ Visura per soggetto Visura n.; T39385 Pag: 18
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018

Servizi Catastal

25, Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
N DATHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Intestazione degli immobili indicafi al n. 25
DATTANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALY

1 \IA DEL D 0 S.R.L. con sede 2 (1) Propricta
DATT DERIVANTI DA STITUZIONE del 16082417 profocollo n. NAO3 16148 in atm dal 1610872 egrstrazione: COSTTTUZIONE (. 3617 17201
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5.6. Costruzione Foglio5 Part912sub 1 A/7

Piu avanti il percorso, che scende verso il mare, si biforca verso sinistra per condurre
nelle vicinanze ad una piccola area di sosta a servizio di un fabbricato nei pressi,
individuato in Catasto al Foglio 5 con il numero di particella 912 sub 1.

Tra il parcheggio e la villa passa uno dei sentieri naturalistici di Capri che congiunge il

Sentiero dei Fortini con Anacapri.
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4. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sexone Foglia Particells Sub | Zems | Micso | Cagorss | Classe | Consistanza Superficie Readin Inditzzo Dets ulicvion
Utbas Cet | Zous Catastale Dati devivans da
1 s " 1 AT 3 35 vasi Totale: 65w’ Earo T4L12  |VIACHIUSO 6. & puso. T, Vistasons
Totale exclase arve del Q912015 - Insceimento m vieurs dot
Scoperte*; 65w dati & superie

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
33


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

| Arch. Maria Elisabetta Persico

5.7. Costruzione_Foglio5 Part.907 sub1 A/7
Foglio5 Part.907 sub 2 _C/2
Foglio5 Part.907 sub 3_A/3

Proseguendo il percorso oltre la biforcazione sul lato destro si incontra un fabbricato
individuato in Catasto Fabbricati al Foglio 5 con il numero di particella 907 sub 1, sub2,
sub 3 per la quale e stata effettuata una visura riportata nel seguito nella quale risulta la
costituzione in Catasto alla data del 11.8.2017.

Intestazione degli immobili indicatial n. 6

N DATIANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITTTE ONERI REALI
1 BAIA DEL DELFINO S R L. con sede in ROMA O5084120152%

(1) Propracta’ per 1/1
DATI DERIVANT] DA COSEITUZIONE del 11082017 protocolio n NAOZIS418 i atts dul 140082017 Rey

azione: COSTITUZIONE (n 3598.12017)

7. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI{Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATHIDENTIFICATIV DATIDI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particelln Sub Zona Micro  Categoria Classe  Consistenza Superficie Readita bz Dati wlteriort
Uthana Cens  Zoma Catastale Duts denvanti dis
1 5 "7 1 AT 3 7 vani Euro 148223 VIACHIUSO 0 5y
del 130824 N
m attl dal | ARIAZIC

TRICATIVO (n

=

N DATIANAGRAKICY CODICE FISCALY DIRITTEE ONERIREALL
BAIA DEL DELFINO S L. con sede in ROMA OS0R4120052¢ (1) Propescta’ per 11

8. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATHIDENTIFICATIVE DATIDECLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezime Foglo Particelln Sub Zona M Categoria Classe  Consistenza Superficic Rendita Indirizzo Dats ubterion
Urbana Cens Zoma Calastle Dati derivants da

1 s 07 2 (3> 1 27w Totale: $) m* Euro 24542 VIACHIUSOn 5 v S1OUNITA Annotazwne
AFFERENTI EIMFICATE SU AREL DI
o n NAOITS723 i athi dol 16082017
TINITA AFFERENTI EDIFICATE SU
AREE DI CORTLE {n 364712201 7)

5 %07 3 A3 1 1,5 vam Totale: 26 m? Euro 236,28 VIACHILUISO n 5 piano. ST UNITA Annotazione
Totule esclose aree AFFERENTI EDIFICATE SU AREL DI
scoperie®*: 26 m* o0 NADZIST23 i aett dad 16MR2017

LINITA AFFERENT] EDIFICATE S1
ARELE DI CORTE (n 3607 12017

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

34


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

Arch. Maria Elisabetta Persico

Datae 01022018 - 0, 157673 - Richiedente: CRZMRCHRILI0D2E6L

Agenzic delle Enfrale
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciate di

Napoll

Scheda n, 1 Scala 1: 200

[ ichiarazicae protodolls n. RANS AT daL  1Has207

Flaginotriz d1 w.x.u. 10 Comuce di Anacapri

Via Chzugo

oiv. 5

Tdentafaaataive Catastali:
Sazions:
¥aglsa: 5
Partaizelle: 907
Bubalterna: 2

Coxpilece du:

Monkti Cirs Glusppe
Isoritto all'alde!
Architetti

Proy. ¥apoll N. 03038

Rhma planivetea in st

Pta: U102

Cistorna
Homr.
a7 230

PTAND S1

3 - 1y, 47672 - Richiedente: CRZMROBALIOD2RGL
wale sehiede: |- Fobmato di acquisizions: A4210x24TY - Foquato statnpe sleliiess

A3 X297

Suhafterno: 2 °

&
F
]
2
>
o

‘amune di ANACAPRI (A268) -

p

tiazione ol D128 -

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

35


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

Arch. Maria Elisabetta Persico

s 12018 - 1. TATHTS - Richledenie; CRZMRCESL D26/

——{ ricEiareisce pratoseile u. NADNGr23del 16ORTUTT
Aaeﬂﬂd delle Enfrate Flanioabris 41 =.2.9. 1o Coouoe di AnIO0DEL
CATASTO FABBRICATI Wou:chioeo oiv. 5
Ufficio Provinciale di lémasifioativi Catastall: | contt.tai_:uu.ai )
Napoli Sagions! Lo ugappa
¢ Izcrizto all alba:
TRQAEp 2 Arcniretes
Particells: 907

: Subelieczno: 3 | Prev. Rupzis N. 02038
gobeds 5. 1 £oala 1:200 | — L - e

3

Fagtin: 3 - Particalla- 9017 - Suhalsarno:

CAPRIOA 20X -

PIANG S1

ave al OLO2EXHS - Camamne di ANA

Carastor dei Frbbricasi -
VA CHIUSO n. 5 pramy;

fuisz planimetsis in aoti

(TR - 0, THTATE - Richiedente: TRAMRCSALIDDEEY
- Foamato di acquizizione: AH21Gx287Y - Farmato stampa mchiesa: A2 1HIEIT)

Dien; 014
Tiale schede:

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
36


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

Arch. Maria Elisabetta Persico

ISTANZA DI SANATORIA PER ABUSI EDILYZA
Legge 20I354 0724 et 39

b S| Ao

AR, 1865 AN ACBPEs
A —
YA

1§ . RICHILLEMTE
EDNTCOCM DG EARCIA SR IH el DELEIAD sz @
Mo A ooymceh (14 105 :J.AJ
MDA AMALEATCA: towasn. ol . : H"mﬂc‘i NA
YIA T s cvco Vih Q)E.L&’.QAQF‘ 55 L Cé—:."*‘:

S B ricRklodema: & percna fiikes  lodion s s
=00 OM DOF s sasass o

Tlicks B tase ol guade I icidedorts alfelvas 1tance & saaniariay —

oo M ame 0 esocun

LOCALZA DOz DELL'ABUSO -
LECAUTA VIA, PATIA N CIvien: CALA nfyL A,
CXmINT AnPenpp O
ep or Zocia rov. NA
-hwh‘bﬂm + s
- Cotate ad2 sy Wi Togho &l magye - el SO - G0l :
- FIFFReMENT) CATASYALY
hry--lml-l-:l“n“ﬂ

LA T o™ P

Immagine allegata alla Domanda di Concessione in Sanatoria

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
37


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
38


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

Arch. Maria Elisabetta Persico

5.8. Costruzione_Foglio5 Part. 2040sub 1 _C/2

Nelle vicinanze un altro piccolissimo fabbricato individuato in Catasto Fabbricati al
Foglio 5 con il numero di particella 2040 sub 1, i cui dati catastali non risultano negli
elenchi che precedono e per la quale ¢ stata effettuata una visura riportata nel seguito

per la quale risulta una costituzione in Catasto alla data dell’8.8.2017.

N L‘;_:“
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21, Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
N. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTHE INFORMAZION]
Serione Fopli Particelln Sub | Zona  Micro | Categorta | Classe  Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Duti ulterioni
Urhana Cens.  Zona Catastale Dt derrvants da
1 5 2040 1 cn 2 Sm’ Totale: 11 m' Euro 85,11 VIA CHIUSO n. § puano. T, Amnotazione
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 080872018 protoeolio n. NAD244126
in tti dal OSAIR2018 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n 85258 1/2018)
1 bile 1: A i cl Lo ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)

Intestazione degli immobili indicati al n. 21
N. DATIANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
050841201 52* (1) Propricia’ per 1004/ 1400

1 BAIA DEL DELFINO' S R L con sede in ROMA
DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE ded 07482017 profocollo n. NAUG 12486 m artd dad 08082017 Registrmzione. COSTITUZIONE {(n. 3347.12017)
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5.9. Costruzione_Foglio5 Part. 2060 sub 1 _C/2
Foglio5 Part. 2067 sub1 C/2

’; f 3 Data: 11082018 - Ora: 17.45.34 Segue
-ntrates Visura per soggetto Visura n.: T39385 Pig: 12
Utficio Provinciale di Napoli - Territorio Situaziene degli atti informatizzati al 11/08/2018

Servizi Catastali
16, Unith Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabhricati

N, DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezone Foglu Pacticelia Sub Zima | Miar Caegorls  Classe  Consistenza Superficie Rendita Indirizan Dot wdtersoni
rhand Cem Zana Catnstale Dhiti derivant &
1 5 2060 ! o2 1 3% m Totale: 164 m' Furo LATASY  VIACHIUSO 0. 5 pane: T Annotarions

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO

del BNIR201X prosocollo m NAD2ATHIY
i atth dud PRUR0IR VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (i K386{1. 1/201K;

Immaohile 1: Annotazione: classamento ¢ rendita non reftificat: entro dodics mesi dalla data di iscrizzone in atty della dichisranone (d.m. 701°94)

Intestazione degli immobili indicati sl n. 16

N DATTANAGRARICY CODCE FISCALY DIRITTIE ONERIREALY
| BAIA DEL DELFINO SR L. com sede i ROMA DIOKET0152% 1) Propricta’ pee 1HOV1000
DATTOERIVANTI DA COSTITUZIONE def U2000°2017 pratocollo n. NAUMWIZL in am da OUIN2017 Registrazione: COSTITUZXONE (n 3468 12017)

17. Unita lmmaobiliari site nel Comune di ANACAPRINCodice A268) - Catasto dei Fabbricar

N. DATHIDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONY
Sexinne Foplw Particelly Sub Zona  Micro Catiegoria Classe  Conalsienza Superfice Kendit iz Trath ultgrion
iteany cm £ o0 L ataetn!

I s 07 1 o2 3 8wt Tidabe: 11 m* Fura 9916 AT

n it dal GUOR2018 VAR)
CLASSAMENTO (0 83404 1/201%)

Pt SHEATETA . RIS Mot XML MM

* wacem EL
sgwesn dith - e 4t
CAIAVO farsmc AN
o hosecole &
Ry
i i » we
=TT v |
:
X i
4
1
1= = i
"
_ o i
i
2
-
N> &
L ‘¢\_ 5
/ H
i
A
»
]
.
13
]
1=
i
b
T —— iz
e st | Ve Avamen 22

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

41


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

Arch. Maria Elisabetta Persico

5.10. Costruzione_Foglio 5 Part. 2062 sub 1_A/3
Foglio 5 Part. 2063 sub 1_A/3

A genzia "a ) Data: 11/08/2018 - Ora: 17.45.34 Segue
«~ws.ntrate Visura per soggetto Visuran T39385 Pag: 11
Utficio Provinciale di Napoli - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018

Servizi Catastali
Intestazione degli immobili indicati al n, 14

N DATLANAGRAYICT l CODICE VISCALY I DIRITTTE ONERI REALL

A i MA. I__osossnaonsas 1 (D Popoeapec)0000000 |
DATI DERIVANTI DA UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 11/07/2017 protocollo n. NA0285199 1 ati dal 13072017 Registizione: UNTTA AFFERENTI EDIFICATE SU AREE
DI CORTE (u 3015.12017)
18, Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Senoue Foglio Particells Sub | Zoma [ Micro [ Categora | Clavwe | Consmstenza Superficia Rendita Indirizeo Dat ulterion
Urbana Cens | Zoma Catastale Dan dervann da
1 ] 1062 1 A3 3 4vani Totale: 76 ¢ Euro 877,98 | VIACHIUSO u. 5 piano. T, Annotzione
Totale escluse nree VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
wcoperte® - 75 m' del 04082018 protocollo . NAD241110
10 attl dal 04/08:2018 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (. 83860.1/2018)

I bile 1: A ione: cl e rendita non rettificats entro dodici mesi dalla data di 1scrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)

Intestazione deghl immoblll fndicati al u, 15

N. DATI ANAGRAFICI l CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 BAIA DEL DELFINO 5 R L, con in ROMA 05084120152* 1) Pr n__per 1000/1000
DAL BERIVAS STITUZIONI del 020873011 protocolio n. NAOJOUIES tn atsi dal 0408/ 201 ) Lagivtrazionn COSTTTUZIONIE (n 34871 :ai’;J

o™ genzia @}) Data: 11/08/2018 - Ora: 17.45.34 Segue
P ntratess& Visura per soggetto Visuran - T39385 Pag: 13
Ufficio Provinciale di Napol: - Temritorio Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018
Servizi Catastali
Intestazione degli immobili indicati aln. 17
N. | DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALT
1 | BAIA DEL DELFINO SR L. con sade in ROMA | 05084120152* | (1) Proprieta’ per 10001000
DATI DERIVANTIDA [COSTITUZIONE del 02/08/2017 protocollo n. NA0300285 in at dal 04/08/2017 Regmstrazione: COSTITUZIONE (n 3469.1/2017)

18. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dat ulteriori
Urbana Cens. | Zoma Catastale Dati derivana da
1 5 2063 1 A3 3 3 vami Totale: 61 m* Euro 65848 |VIACHIUSOn. 5 piano. T; Annotazzone
Totale escluse aree VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
scoperte**: 61 m* del 04/08/2018 protocollo n. NA0241119
in arti dal 04/0872018 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 83860.12018)

I bile 1: Ann ione: cl e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)

Intestazione deghi immobili indicati al n. 18

N | DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALT
1 BAIA DEL DELFINO SRL. con sede in ROMA 05084120152* 1 jeta’ per 1000/1000
DATI DERIVANTI DA [COSTITUZIONE de! 02/082017 protocollo n. NA0309284 in atti dal 04/08/2017 Registrazione: COSTITUZIONE (n 3470.1/2017)
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5.11. Costruzione_Foglio 5 Part. 2061 (in attesa di dichiarazione)

genzia ( 1‘:! i Data: 11/08/2018 - Ora: 17.45.34 Segue
),ntrate 30 Visura per soggetto Visuran- T39385 Pag: 9
‘-fﬁm Provinciale di Napol: - Temitorio Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018

Servizi Catastali
Intestazione degli immobili indicati al n. 11

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALT
1 ALBERINO Antonio:FU FRANCESCO Usufrutmarnio parziale
2 BAIA DEL DELFINO SRL. con sede in ROMA 05084120152+ [6)) PIQ " per §67/1000
3 SCARPATO Salvatore nato a ANACAPRI i 25/02/1906

DATIDERIVANTIDA

Compropriesmo |
'VOLTURA D'UFFICIO del 27/05/1993 protocollo n. NAO410630 Voltura in atti dal 27/102014 Repertorio n.- 18994 Rogante: MONTEZEMOLO Sede: ROMA Registrazione: Sede:
VERBAIEASSEMBLEASTRAORD IST. N.400880/14 (o 44131.12014)

12. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIV DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori
Urbana Cens | Zoma Catastale Dati derivans da
1 5 2061 in attesa di COSTITUZIONE del 13/112014
dichiarazi protocolio n. NAOG438695 in atti dal
one 13/112014 , ASSOCIATO AL TIPO
MAPPALE CON PROTOCOLLO
NA0422809 DEL 04112014 (o
422800.12014)

Intestazione degli immobili indicati al n. 12

N DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALI
1 |BATADEL DELFINO SR L. consedein ROMA | os0s4120152¢ | (1) Proprieta” per 10001000
DATI DERIVANTIDA

COSTITUZIONE del 13/11/2014 protocollo n. NA0438695 in arti dal 13/11/2014 Registrazione: , ASSOCIATO AL TIPO MAPPALE CON PROTOCOLLO NAG422809 DEL
04112014 (n 422800.12014)
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5.12. Costruzione_Foglio 5 Part. 2127 sub 2 A/7

Foglio 5 Part. 2127 sub 3 A/7
La villa principale realizzata negli anni *50, costituita da numerosi ambienti cosi come
risulta nelle planimetrie allegate nel seguito, rappresenta un esempio di “stile

architettonico caprese” diffusosi successivamente in tutto il mondo e del quale se ne

riportano solo alcuni esempi nel seguito:

Es. di un’altra villa caprese
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Es. di un’altra terza villa cap

Es. caratteristici tetti capresi

Uno dei pit famosi architetti che promosse 1’architettura caprese e stato Edwin Cerio
(1875-1960) nato e vissuto per gran parte della sua vita sull’isola di Capri, tanto da
essergli dedicata una Piazza a suo nome ad Anacapri. In contemporanea e stata anche
costituita una vera e propria Accademia dell’architettura caprese nella quale sono

raccolti i documenti piu significativi.
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ARCH. EDWIN CERIO: NI ROSAIO ™" AD ANACAPE!
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PIANTA DELLA "ROSA'" - LA COSTRUZIONE MAGGIORE.

Disegni di G. Capponi “Architettura ed Accademia a Capri “
L’architettura di queste costruzioni oltre ad avere un pregio estetico rappresenta
principalmente un vantaggio dal punto di vista climatico degli ambienti che sono
naturalmente freschi d’estate e protetti dal freddo invernale.
“Non vi ¢ nulla di superfluo omissis... ma non vi ¢ comodita ed anche raffinatezza che
manchi. Le belle volte a crociera, a botte ed a vela si proporzionano agli ambienti, danno

loro respiro e decoro omissis.. In sostanza quindi architettura autenticamente razionale

omissis’;
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La villa da noi esaminata, benché opere di manutenzione non siano state svolte da
svariati anni, ha gli interni della casa che si presentano in buono stato tranne per gli
infissi esterni esposti alla salsedine del mare ed i servizi e gli impianti che sono obsoleti.
Rimane pero come principale caratteristica la “solidita” della costruzione rispetto alle
costruzioni attuali e le sue foto con le screpolature del tempo non debbono trarre in
inganno.

Percorsa la strada interna alla proprieta e superati i quattro cancelli gia descritti si arriva

alle spalle della costruzione ad un ampio parcheggio.
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Gliinterni hanno le pavimentazioni caratteristiche delle ville capresi, gli impianti idrico
ed elettrico e per quanto riguarda gli scarichi la proprieta e dotata di depuratore.

Si allegano la visura e le planimetrie catastali.

’: nzia ( Ry Data: 11/08/2018 - Ora: 17.45.34 Segue
> .
e ntrate Se Visura per soggetto Visuran- T39385 Pag: 10
Ufficio Provinciale di Napoli - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 11/08/2018
Servizi Catastali
13. Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Catasto dei Fabbricati
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub Zoma | Micro | Categomia | Classe | Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriont
Urbana Cens | Zoma Catastale Dati denvana da
1 5 2127 2 AT 5 18 vami Totale: 467 m* Euro 534533 |VIAMONTICELLO n 9 piano: T-1;
Totale escluse aree Variazione del 11072017 protocollon.
scoperte™*: 451 m* NA0285195 in ard dal 13/07/2017
VARIAZIONE PER MODIFICA
IDENTIFICATIVO (n. 124380.12017)

14, Unita Immobiliari site nel Comune di ANACAPRI(Codice A268) - Cataste dei Fabbricat

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Seziona Foglio Particalla Sub Fona | Micto Catagoria | Classe | Consistenza Superficia Eendita Indirizzo Drati ulteriori
Urbana Cens. | Foma Catastale Dati derivant da

1 5 2127 4 c2 3 T4 Totale: 95 m* Eure 917,23 (VIAMONTICELLO n 9 piano: T- 51; Annotazions

VARIAFIOME NEL CLASSAMENTO
del 13/07/2018 protocollo n. NAQ218720
in atti dal 13/07/2018 VARIAFIOMNE DI
CLASSAMENTO (o 75008.12018)

Stralcio del foglio di mappa con ubicazione della proprieta

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

48


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

| Arch. Maria Elisabetta Persico
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Ultima planimetriz in atti
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WECCHIA VLA FSISTENTE RISTRUTTURATA ED AMPLIATA NEL 1055 CON APPRCVAZIONE DFLLA SCPRINTERDENZA Al MONUMENTL DELLA
CAMPANIAN' 12483 DFL 1411955 £ DFL 1301050 VEDI ANCHE LICFHZA DI COSTRUZICNE DEL COMUNF DI ANACARRIN'Z87 OF SB1%60,

7] ESISTENTE STRADMNA A GRADOH| RESTAURATA NEL 1835 IN UNC CON | LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE DELLA VECCHIA WILLA NOTA CELLA

;:Zﬁ SOPRINTENGENTA B'1 2682 DF | 14171955
PISCNA COSTAUTA COM APPROVAZIONE OEILA SOFRINTENDENIA CON NOTA N'SR72 DFL 3021958 F SUCCESSIVAMENTE ANPIIATA F

CONMPLETATA CON APPROVAZIONE N'18683 DEL 14211961

D NUOVA STRADA 24 ACCESSE ALLA VELA AFPROJATA DALLA SOPRINTENDENZ A CON NOTA N2577 DEL 11962

STRADA DI COLLEGAMENTO TRA LA VLLA £ IL NOLO DI ATTRACCO ESISTENTE ACALA DEL RIC APPROVATA CON NOTA DELLA SOPRINTENDENIA

N'3122 DEL 28/1/1566 £ DEL 20731086,

NOLO DI ATTRACCO ED OFERE A MARE ESEGUTE N UNO CON LASTRADA. SOTTOPDSTE AD ORDINANZA DI SOSPENSIONE E SUCCESSNVANENTE
COMPLETATE, GIUSTO PROGLTTC A SANATORIA ACCETTATO DALLA SOPRINTENDENZA N CATA SA186T N'S413, PURL SE DISATTENDENDO LE
PRECISE ISTRUZICNI € CONDEZKMNI CONTENUTL NCLLA CIYATA NOTA. PLR TALI CPERE 51 PROPONGOND (VEDI TAV.D) NUOW GRAFICI DI
WARWANTE N OROME CON QUANTO ESPRESSO RELLANOTA N 6413 DEL 5% 7 L CON ANCORFIU PRECISI CONCLTTI DI CORRETTO INSERIMENTC.

Nota: Il grafico riproduce fedelmente un documento del quale si & presa visione presso |'Uffico Tecnico del Comune di Anacapri
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Per quanto riguarda la legittimita dell’immobile ¢ stata ritirata copia della Licenza
Edilizia rilasciata dal Comune di Anacapri nel 1955 quando le suddette aree erano

ancora edificabili.
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Nel seguito si allegano alcune riprese fotografiche della villa riguardanti sia 1’esterno

che I’interno.
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e : 5
Facciata sul mare della Villa

Principale

Mare sullo sfondo prima di scendere la scala di
mattoni
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Vista del salone inferiore

Vista del salone inferiore

=
Vista del salone superiore (Volte a crociera)

Vista del salone superiore
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Vista del salone superiore

Vista del salone superiore

Camera da letto (volte a botte)

Camera da letto
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Si aggiungono le immagini dell’abitazione sottostante annessa (destinata al custode):

(WhatsApp)
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Nel seguito si riportano le foto della piscina, realizzata quando ancora era possibile per
le leggi allora vigenti. La forma prende spunto dalle rocce nelle quali & parzialmente
scavata e mimetizzata al punto che dal mare non se ne percepisce la sua presenza. Fino
a circa 3 anni fa, secondo informazioni assunte la pompa di sollevamento dell’acqua dal
mare era funzionante e cosi anche il depuratore utilizzato anche per gli scarichi della

villa. La superficie della vasca € di circa 270 mq .
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Contestualmente si riportano alcuni locali a servizio della piscina in completo stato di

abbandono, ma il cui valore intrinseco e costituito dalle cubature esistenti non piu
realizzabili secondo le leggi vigenti:

o WU © e g

Discesa dal parcheggio alla darsena
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Altra Scalinata dalla villa alla piscina
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La villa vista andando verso la darsena

5.13. Darsena _ Foglio 5 Part. 2127 sub 4 C/2

Nel seguito si riportano le planimetrie della darsena privata situata all’interno di Cala
del Rio che in parteinsiste su area demaniale per la quale non risulta da svariati anni
rinnovata la Concessione con la Capitaneria di Porto.

Nel seguito si riporta il frontespizio del progetto approvato nel 1981 e la copia delle
tavole ad esso allegate:
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L’accatastamento cosi come da dichiarazione di protocollo 13.7.2017
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Agemkl delle Entrate Placisatria 41 w.a.u, an Jeauss i Anacapri
CATASTO FABBRICATI M Moo

Yificio Provinciale di Identitioativi Catawtali: Coupilata 4-;1
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PIANG TERRA

PIANG S1

Caasto dei Fabbricatl - Situnzicne al 51107,2018 - Conwne d ANACAPRI{A26R) - -

(H(ima planometeia o utti
Ie Bata: 21012418 « 0, T279089 - Rachicdente: CREZMRCSALIN0D2RAY

fotake sehede: | - Farmato di soyuisidone: A2 10X297) - Formaty slampi richiesto: A2 10x297)
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Alcune immagini della darsena e dei depositi per le barche nel seguito:
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Scorcio della banchina d’attracco

Discesa alla darsena
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Vecchia planimetria catastale dove é indicata I'area della darsena. (La numerazione delle particelle non corrisponde a quella attuale
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6. Analisi sulla destinazione urbanistica dei terreni relativi alla Proprieta
principale sita in localita Cala del Rio

Nel seguito sono riportate a stralcio le Tavole piu significative del PUC del Comune di
Anacapri per evidenziare in modo significativo il regime vincolistico che tutela il
territorio in esame da qualsiasi trasformazione che possa riguardare eventuali

speculazioni immobiliari a scapito dell’ambiente e del paesaggio.

Stralcio della Tavola del PUC : Piano Urbanistico componente strutturale _ Tav.P1

s o
o
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|:| AMBITI COSTIER! D PREGIO MATURALISTICD AMBIENTALE (art.7)

. BENI DI ECCEZIOMNALE INTERESSE AMBIENTALE (art. 22)

e P.R.G. Zona S Aree a verde da tutelare

Individuazione di aree con vegetazione spontanea meritevoli di tutela assoggettate al
vincolo di inedificabilita assoluta e tutela della vegetazione spontanea esistente e della
macchia mediterranea. Non sono ammesse costruzioni ed opere di urbanizzazione
all’interno di tali aree, né mutamenti di coltivazioni od introduzioni di nuove essenze.
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Stralcio della Tavola del PUC: Piano Urbanistico Componente Operativa Tav.PO.1

immmsssss  PERCORS| PEDOMALI DA ADEGUARE O DA REALIZZARE

smmmmmmnn  PERCORS| PEDOMALI ESISTENTI DA RIQUALIFICARE

art. 7 - PERCORSI PEDONALI ANCHE INTERNI ALLE AREE AGRICOLE

1. Previ accordi convenzionali con 1 soggetti privati mteressati e imposizione di servitu
pubblica di passaggio, verranno realizzati alcum percorsi, solo pedonali, anche mterm
ad aree agricole che, integrando la rete de1 percorsi, accorceranno alcum ifinerari, in
alcumi casi di particolare interesse sociale in quanto collegati ad attrezzature di mteresse
collettivo o a specifiche aree d1 interesse culturale.

Gli mterventi saranno eseguiti mediante progetti pubblici regolarmente approvati e
finanziati ovvero mediante accordi convenzionali con le proprieta mteressate.

RISCHIO FRANA ELEVATO E MOLTO ELEVATO

PLAND STRALCIO FER LASSETTO IDROGECLOGICD
AdE DELLA CAMPANIA CENTRALE (2044}
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Stralcio della Tavola del PUC: Vincoli paesistici, storico-architettonici e archeologici
aree protette

AY"%, AREE DI INTERESSE ARCHEOLOGICO
'}‘,.“" resti di ville, edifici @ ambient], cisterne

. FASCIA DI RISPETTO DAL MARE...
art. 142 lett. a) D.Lgs. 42/2004 -
Aree Tutelate per legge (ex L. 431/85)

I:I SUPERFICI BOSCATE
art, 142 lett, g) D.Lgs, 42/2004 -
Aree Tutelate per legge (ex L. 431/85)

Z] SITI DI INTERESSE COMUNITARIO
ZONE DI PROTEZIONE SPECIALE

1 - SicfZps - ITBO30038
Corpo centrale e rupi costiere occidentali dell'isocla
di Capri

2 - Sie/Zps - ITE030011

Fondali marini di Punta Campanella e Capri
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Stralcio della Tavola del PUC :

INVARIANTI STRUTTURALI

SITI DI INTERESSE COMUNITARIO
ZONE DI PROTEZIONE SPECIALE

1-Sic/Zps - | TAO30038
Corpo centrale e rupi cosliere occidentali dell'isola
di Capri

2 - Bic/Zps - ITBO30011

Fondali marini di Punta Campanella e Capri

PIANO PAESISTICO TERRITCRIALE DN CAPRI

Pl = ZOMNA DI PROTEZIONE INTEGRALE

SUPERFICI BOSCATE
art, 142 lett, g) D.Lgs, 42/2004 -
Areae Tutelate per legge (ex L, 431/85)

PIANDO STRALCIO DI BACIND PSAI
aree a rischio R3 e R4 da frana
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Per le Norme Attuative si riporta nel seguito il seguente articolo:

2.6. Gli edifici esistenti alla data di adozione nel

: P.R.G. contrassegnati con le destinazioni di zo-
na di cui al successive articolo, potranno essere
ogéetto solo di trasformazioni tendenti ad el}mi—
pare o 2d attusre i motivi di contrasto. Quelli
gontrasfanti per supero di volumetria potranno su-
bire riattamenti e restauri solo se intesi ad at-
tuare un mlgllor assetto jgienico e 1‘adeguamentn
alle norme de1 regolamenti comunall e purché non

ne derivi l'aumento della complessiva superf}cie

abitabile.

Un ulteriore approfondimento sui temi ambientali e stato ritenuto necessario per indicare
come, diversamente dal passato, la conoscenza del territorio dal punto di vista
qualitativo puo contribuire anch’esso alla precisa valutazione economica dei beni che in
esso ricadono. Da qualche anno ’ISPRA (L’Istituto Superiore per la Protezione e la
Ricerca Ambientale) coordina 1 dati sull’ambiente al fine di un conseguimento di una
sostenibilita dei sistemi antropici.

“1l paesaggio ¢ il grande malato d’Italia. Omissis.. villette a schiera dove c’erano dune
e pinete,..omissis.. boschi invasi da mesti condomini..” (Settis,2010) .

Nel caso specifico, la proprieta principale in localita Cala del Rio, in anni nei quali i
terreni non erano ancora sottoposti agli attuali vincoli di tutela, e stata realizzata e
protetta dall’iniziativa individuale della precedente proprieta, che per motivi di
riservatezza non puo essere nominata ma facilmente individuabile; Un solo uomo
illuminato, che si potrebbe definire “Mecenate della conservazione del paesaggio per le
future generazioni”. In merito si rimanda, come esempio, anche alla breve trattazione
con la quale é stata descritta la realizzazione e la cura del percorso interno, per il quale
e stato speso molto piu denaro di quanto potesse essere necessario per salvaguardare gli

alberi .
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A proposito della vegetazione di oggi, questa a Capri presenta, su superfici spesso
ristrette, due principali situazioni. A zone ormai irreversibilmente antropizzate si

alternano aree in parte rigenerate dal punto di vista vegetazionale in parte naturali.

Nel caso specifico nella proprieta immobiliare principale situata in localita Cala del Rio

coesistono diverse caratteristiche:

e Le rupi marittime
In prossimita del mare, sulle pareti rocciose a strapiombo e sulle scogliere € presente un
tipo di popolamento vegetale costituito da arbusti nani e poco addensati, presente lungo
tutto il perimetro dell’isola di Capri. Verso I’interno, col diminuire dell’influenza della
salsedine, si osserva un crescente incremento della copertura vegetale e del numero delle

specie.

e La macchia bassa mediterranea
La vegetazione spontanea piu diffusa sull’isola di Capri; il colore generalmente verde
cupo delle chiome e la ricchezza in specie formano un intrico spesso difficilmente
penetrabile. (Le piante oltre che legnose ed a portamento arbustivo, sono in massima parte sempreverdi e
sclerofille, dunque a foglie persistenti, coriacee e di dimensioni ridotte). Tra questi il ginepro fenicio,

I’euforbia arborea, il mirto ed il lentisco, i cisti e la ginestra, fichi d’india

Ginepro fenicio
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Ginestra

e Lamacchia alta a leccio ed erica, i pini marittimi
(formazioni in cui gli elementi raggiungono e spesso superano i tre metri di altezza, in cui predominano specie

che in condizioni ottimali assumono portamento arboreo) La macchia alta svolge un importante

ruolo anche per assicurare le migliori condizioni climatiche.

Leccio
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Pino marittimo

e |l bosco costituito prevalentemente da oliveto e dalle leccete
e La vegetazione erbacea

e La vegetazione antropica

| parchi ed i giardini dell’isola di Capri, grandi o piccoli, semplici o ricercati
rientrano nella norma di tutti i giardini del mondo. Il giardino relativo all’immobile
principale, per la sua articolazione e posizione tra terra e mare, e uno spettacolo unico

ed irriproducibile ai tempi attuali.
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7. Introduzione alla metodologia adottata nella valutazione

In Estimo non esiste il termine valore incommensurabile ma il valore massimo
corrispondente al prezzo che si € disposti a pagare per un bene unico ed irriproducibile
per il quale occorre considerare una nuova idea di valore economico.

Su questo concetto si fonda la nostra ricerca indirizzata ad affrontare una metodologia
estimativa riferita non piu solo alla quantita, ma anche alla qualita intesa come
percezione di una complessita di elementi intangibili di pregio.

Gia dai primi anni 60’ molti studiosi ) hanno anticipato le loro teorie in proposito nel
tentativo di determinare una metodologia estimativa che riuscisse a tenere conto di
questa molteplicita che piu chiaramente puo0 essere riferita ai valori intangibili (estetici,
storici, ambientali, simbolici, culturali) di un bene esclusivo ed unico; trascorsi piu di
cinquanta anni una vera e propria soluzione non e stata ancora individuata oltre quella
piu frequente riguardante la metodologia di valutazione fondata sul principio della
“disponibilita a pagare” che, in presenza della attuale globalizzazione economica, ha
assunto proporzioni sempre piu crescenti.

Nel caso specifico I’attuale sistema generale di valutazione MCA, Market Comparison
Approach puo essere assunto solo come base di riferimento per la definizione del
segmento di mercato al quale i beni in trattazione appartengono in quanto il valore di un
livello di mercato inferiore influenza, comunque, direttamente o indirettamente la
formazione del valore di un bene superiore anche per il solo fatto di essere unico.

Il risultato che otterremo attraverso la metodologia MCA sara, pertanto, assunto come
dato limite che il nostro studio intende superare proponendosi di stimare in maniera
obiettiva valori soggettivi perché intangibili, cioé non misurabili quantitativamente.
Tutto cio al fine di considerare che i beni oggetto della nostra analisi possono riguardare
un limitato numero di eventuali acquirenti provenienti da tutto il mondo che non sono
neppure essi stessi potenzialmente riconducibili al comportamento razionale di un

compratore ordinario.
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Occorre prendere coscienza che Internet ha cambiato moltissime cose tra le quali anche

gli scambi commerciali ed i termini per i quali essi avvengono.

Si conferma quindi che la valutazione economica di un bene immobiliare oggi, come

scritto piu volte per casi similari, & fondata su una conoscenza interdisciplinare nella

quale concorrano 1’urbanistica, la sociologia, I’economia, la storia e la capacita

progettuale e previsionale nella quale il bene immobile, soprattutto se complesso, deve

essere esaminato soprattutto attraverso un processo euristico che pud assumere i

connotati di una nuova disciplina autonoma molto interessante.

Nell’affrontare lo studio metodologico in esame abbiamo quindi riscontrato, fin

dall’inizio, che nel caso in questione due postulati storici della disciplina estimativa

sono sconfessati:

Negli immobili di lusso con caratteristiche uniche ed irriproducibili salta
I’assioma che esiste un valore inversamente proporzionale al mq rispetto
all’estensione del bene. Questo rimane valido solo per gli immobili di tipo
ordinario.

Nella tradizionale metodologia estimativa 1’area scoperta annessa ad una unita
abitativa viene sempre valutata secondo una percentuale variabile tra il 5% e
massimo 25% della superficie coperta, ponendo attenzione che, comunque, il
valore totale della superficie scoperta (o giardino) non superi quello della
superficie coperta. Negli immobili di lusso, attraverso le ricerche di mercato
effettuate, abbiamo riscontrato che 1’eventuale acquirente ¢ piu interessato alla
posizione del terreno sul quale insiste il fabbricato, pertanto la superficie
scoperta annessa puo superare il valore del fabbricato stesso infrangendo, anche

in questo caso, un postulato storico.

Le tradizionali stime sono state sempre rivolte ad un eventuale acquirente che secondo

le proprie logiche stringenti andra a determinare un effettivo prezzo di acquisto che
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non dovrebbe esageratamente discostarsi dal valore proposto dal valutatore. Nel caso
specifico ci potremmo trovare di fronte ad un compratore per il quale entrano in gioco
delle logiche differenti determinate solo dal possedere un determinato bene. E’ un
esempio di questi giorni 1’asta degli arredi dell’Hotel Ritz di Parigi nella quale una
vasca da bagno ¢ stata battuta per € 7.500,00 pur essendo il suo reale valore
commerciale pari ad € 1.500,00. II solo desiderio di possedere un oggetto del Ritz ha
determinato un aumento percentuale del 500%. Nell’attuale societa, nella quale prevale
I’apparire e non 1’essere, anche i beni oggetto della presente analisi possono indicare
che chi li possiede fa parte di una ristretta ¢€lite per la quale I’acquisto puo non essere
limitato ad una logica dell’uso.

Il processo euristico che abbiamo sviluppato nel caso in esame, considerate le
caratteristiche quantitative misurabili (mg e/o mc) esistenti, che non sarebbero piu
realizzabili all’attualita per il regime vincolistico, e superate quelle qualitative
rappresentate in via ordinaria dall’esposizione, il panorama, il tipo di finiture, la
tecnologia ecc. ha tenuto conto in particolar modo di quelle intangibili, cioé la qualita
intesa come percezione quindi lo spazio inteso come vuoto, il profumo, I’atmosfera,
I’isolamento, il silenzio, I’immutabilita (garantita dalla tutela del territorio),
I’appartenenza. E’ per questo motivo che nella descrizione del sito abbiamo tentato di
andare oltre la materia fisica per trasmettere al di la di questa cio che é piu prezioso

perché raro e intangibile.
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7.1.  Valutazione particolareggiata di immobili extra-lusso appartenenti al

mercato globale

La ricerca € stata fondamentalmente basata sulle offerte di mercato di unita

immobiliari di lusso od extra — lusso che nel mercato globale siano poste in vendita

con caratteristiche il pit possibili similari. 1l risultato e stato sorprendente. Sulla base

dei parametri di confronto assunti il complesso immobiliare di Capri é risultato unico

ed irriproducibile.

7.1.1. Valutazione particolareggiata di immobili extra-lusso appartenenti al

territorio dell’isola di Capri

SCHEDA DEL SEGMENTO DI MERCATO DEL BENE IN TRATTAZIONE

INDIVIDUAZIONE

1 Localizzazione

Provincia Napoli
Comune Anacapri
Via Monticello 9

RIFERIMENTI SPAZIALI DEL SEGMENTO

2 Ambito di mercato

Provincia di Napoli
Regione industriale

COSTRUZIONE DEDUTTIVA DEL SEGMENTO

3 Tipologia estimativa

Abitativa

4 Tipologia fabbricato

Villa con caratteristiche di lusso

5 Taglio dimensionale

Dai 250 m? in su

ASPETTI ECONOMICI DEL SEGMENTO

7 Rapporti mercantili Rapporto superficiario
8 Caratteri domanda/offerta Categorie prevalenti di compratori:
Acquirenti non ordinari
Categorie prevalenti di venditori: Privati
9 Schematizzazione forma di mercato | Concorrenza limitata
10 Intermediazione prevalente Indiretta

11 Livello dei prezzi

Prezzo unitario medio

12 Fase di mercato

Mercato di lusso estraneo
allandamento dei prezzi

13 Filtering

Up
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CARATTERISTICHE ESAMINATE NELLA STIMA DEL FABBRICATO

Unicita e/o irriproducibilita

Isolamento e/o privacy

Paesaggio e/o ambiente

Architettura

Arte e/o storia

Verde e/o parco

ga|lo|ol|w | o] o1 ol

Accesso diretto al mare e/o lago

SCHEDA RIEPILOGATIVA DI PARTE DEI RISULTATI (mercato di riferimento Capri):

FABBRICATO IND. 1

Prezzo € 8.000.000
Sup. comm. m? 300
Sup. esterna m? 4.100
FABBRICATO IND. 2

Prezzo € 6.500.000
Sup. comm. m? 250
Sup. esterna m? 5.500
FABBRICATO IND. 3

Prezzo € 2.250.000
Sup. comm. m? 200
FABBRICATO IND. 4

Prezzo € 3.900.000
Sup. comm. m? 400

Sup. esterna m? 1000
FABBRICATO IND. 5

Prezzo € 3.000.000
Sup. comm. m?2 200
FABBRICATO IND. 6

Prezzo € 24.000.000
Sup. comm. m? 1.000
Sup. esterna m?2 10.000
FABBRICATO IND. 7
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Prezzo € 6.500.000
Sup. comm. m? 449
Sup. esterna m? 1000
FABBRICATO IND. 8

Prezzo € 4.700.000
Sup. comm. m? 350

Sup. esterna m?2 4000
FABBRICATO IND. 9

Prezzo € 4.300.000
Sup. comm. m?2 190
Sup. esterna m? 3300
FABBRICATO IND. 10

Prezzo € 9.950.000
Sup. comm. m? 222

Sup. esterna m?2 1700

CARATTERISTICHE ESAMINATE NELLA STIMA DEI FABBRICATI
Mercato di riferimento: Capri

Fabbricato 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Unicita e/o irriproducibilita 2 2 1 1 1 4 1 1 1 2
Isolamento e/o privacy 2 1 2 1 1 1 1 2 2 2
Paesaggio e/o ambiente 5 5 3 5 3 5 5 5 4 5
Architettura 3 4 2 2 2 4 3 2 3 3
Arte e/o storia 3 3 2 2 1 5 3 1 2 3
Verde e/o parco 3 4 2 3 1 4 3 2 3 3
Accesso diretto al mare 1 1 1 1 1 5 1 1 2 1

SCHEDA RIEPILOGATIVA DI PARTE DEI RISULTATI (mercato di riferimento Italia):

FABBRICATO IND. 1

Prezzo € 5.000.000
Sup. comm. m? 500
Sup. esterna m? 1.500

FABBRICATO IND. 2
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Prezzo € 30.000.000
Sup. comm. m? 1.800
Sup. esterna m?2 70.000
FABBRICATO IND. 3

Prezzo € 6.700.000
Sup. comm. m? 250
Prezzo € 6.700.000
Sup. comm. m?2 250

Sup. esterna m? -
FABBRICATO IND. 4

Prezzo € 3.375.000
Sup. comm. m?2 250

Sup. esterna m? 4.500
FABBRICATO IND. 5

Prezzo € 2.050.000
Sup. comm. m? 266

Sup. esterna m?2 2.000

CARATTERISTICHE ESAMINATE NELLA STIMA
Mercato di riferimento: Italia

Fabbricato 1 2
Unicita e/o irriproducibilita

Isolamento e/o privacy

Paesaggio e/o ambiente

Architettura

Arte e/o storia

Verde e/o parco

RPlwWwRr| w a|kr|N
Rloja|la|ga|r o
RPlw Rr|[DDP|P,|w
g, |dMlw|iNdIN| A
RPlwikRr a|d|kRr|R|0

Accesso diretto al mare/lago

SCHEDA RIEPILOGATIVA DI PARTE DEI RISULTATI (mercato di riferimento Estero):

FABBRICATO IND. 1
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Prezzo € 8.900.000
Sup. comm. m? 530

Sup. esterna m? 5.100
FABBRICATO IND. 2

Prezzo € 35.000.000
Sup. comm. m?2 900

Sup. esterna m? 7.000
FABBRICATO IND.

Prezzo € 15.000.000
Sup. comm. m? 1.000
Sup. esterna m? 2.300
FABBRICATO IND.

Prezzo € 2.940.000
Sup. comm. m? 235

Sup. esterna m? 2.500
FABBRICATO IND.

Prezzo € 3.355.000
Sup. comm. m? 290

Sup. esterna m? 4.766
FABBRICATO IND.

Prezzo € 5.200.000
Sup. comm. m? 350

Sup. esterna m? 2.314
FABBRICATO IND.

Prezzo € 2.490.000
Sup. comm. m? 205

Sup. esterna m? 880
FABBRICATO IND.

Prezzo € 17.000.000
Sup. comm. m?2 400

Sup. esterna m? 3.000
FABBRICATO IND.

Prezzo € 10.300.400
Sup. comm. m? 682

Sup. esterna m? 8.000
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FABBRICATO IND. 10

Prezzo € 5.128.700
Sup. comm. m?2 592

Sup. esterna m?2 50.000

CARATTERISTICHE ESAMINATE NELLA STIMA DEI FABBRICATI
Mercato di riferimento: Estero
Fabbricato 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Unicita e/o irriproducibilita 1 4 3 1 2 1 1 1 1 1
Isolamento e/o privacy 1 2 1 1 2 1 1 1 1 1
Paesaggio e/o ambiente 2 4 3 3 4 3 3 2 2 4
Architettura 3 5 3 1 3 2 2 3 2 3
Arte e/o storia 2 4 2 1 2 1 1 1 1 2
Verde e/o parco 2 4 1 3 3 3 3 1 1 4
Accesso diretto al mare 1 5 5 5 5 5 5 5 5 1
Mercato di riferimento:
1) Capri

DATI UNITA' IMMOBILIARE 1 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica La villa, con vista sul mare, circondata
p, dalla vegetazione mediterranea, si trova
a pochi passi dal centro storico di
Anacapri.

Con una superficie interna complessiva
di circa 300 mq, I'immobile & composto
da sette camere da letto e cinque bagni
ed é disposto su diversi livelli collegati tra
loro. Gli ambienti risultano luminosi
grazie ad ampie vetrate. Internamente,
limmobile & rifinito in ogni dettaglio, e
presenta arredamenti moderni combinati
ad elementi piu tradizionali.
Esternamente I'immobile é circondato da
un giardino di 4.100 mq, ornato da piante
tropicali e bouganville, nel quale e stata
realizzata una piscina con area
relax. Prezzo: € 8.000.000.

Superficie interna m? 300
Accessori
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Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note Lionard Luxury Real Estate
http://www.lionard.it/villa-vendita-
anacapri-vista-mare.html

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 2 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Descrizione sintetica Sull'isola di Capri, piu precisamente
ad Anacapri, si trova questa proprieta a
picco sul mare.
La villa ha wuna superficie interna
complessiva di circa 300 mq; si compone
di un ampio salone doppio, la sala da
pranzo, lo studio, una cucina, cinque
camere da letto, ognuna delle quali
dotata di proprio bagno a cui si aggiunge
un bagno per gli ospiti. Vari terrazzi si
dispiegano lungo il perimetro della villa
per una superficie di  250mg.
Gli interni sono arredati con pezzi di
antiquariato ed elementi vintage.
Esternamente € circondata da un parco
di 3.000 mqg a cui si aggiungono ulteriori
2.500 mg di terreno tenuti ad uliveto.
All'interno dell'area verde e stata inserita
una piscina attrezzata con area relax e
vista sul mare. Prezzo: € 6.500.000.

Superficie interna m? 300

Accessori Parco con piscina ed uliveto

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
allandamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Lionard Luxury Real Estate

http://www.lionard.it/villa-vendita-fronte-
mare-anacapri.html

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 3 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica In una posizione panoramica sul mare e
sui Faraglioni si trova questa villa
indipendente con giardino privato, cosi
composta: dal soggiorno, arredato,
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dove predomina il colore bianco, si
accede alla cucina e al vano lavanderia.
La casa dispone di quattro camere da
letto (due matrimoniali e due singole), 3
bagni con doccia (due dei quali privati).
Il giardino ha due zone in cui poter
cenare, entrambe attrezzate con tavoli e
sedie immerse tra piante di limoni, fichi
e molti altri tipi di alberi. La villa e
collocata in un contesto riservato, a 10
minuti dalla Piazzetta, in una strada
pedonale, via del Mulo 48, che unisce i
due golfi a Marina Piccola. Prezzo: €

2.250.000.

Superficie interna m?2 200

Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Mediterranea Property Owners. Luxury
Real Estate

https://it.luxuryestate.com/p51357265-
villa-in-vendita-capri

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 4 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Descrizione sintetica - Villa "La Vedetta" € una delle piu belle
b ¥ vile capresi grazie anche alla sua
posiziona panoramica e ad una buona
esposizione. La villa di 400 mq e
circondata da oltre 1000 mq di esterni tra
terrazzi e giardini. La piscina € illuminata
dal sole fino al tramonto. La villa &
suddivisa in due unita abitative. La
dimora principale e sviluppata su due
livelli. Al primo piano troviamo il living
con soffitti a volta da cui si accede
direttamente al terrazzo panoramico e
alla sala da pranzo. Sempre al primo
piano vi sono la cucina con accesso al
giardino ed un bagno. Al secondo piano
sono situate le tre camere da letto con
terrazzi e balconi sul mare, ciascuna con
bagno en-suite. La seconda unita
abitativa situata al piano giardino si
estende su un wunico livello ed e
composta da un grande living, cucina, 4
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camere da letto e 3 bagni. La proprieta &
completata da una dependance esterna
con camera da letto e bagno en-suite. Il
giardino si estende su piu livelli. Villa "La
Vedetta" & situata a dieci minuti di
passeggiata dalla Piazzetta, vi si accede
salendo poche rampe ma €& munita
anche di un secondo ingresso con
impianto di risalita.

Prezzo: € 3.900.000.

Superficie interna

m? 400

Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
allandamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Italy Sotheby's International Realty
Sabrina Majello
https://it.luxuryestate.com/p46759783-

casa-di-lusso-in-vendita-capri

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 5 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Villa unifamiliare di circa 200 mq, con
affacci verso il mare, disposta su due
livelli e circondata da giardino con
piscina.

Si arriva seguendo un percorso
pedonale che parte dalla Piazzetta.
Attraverso un vialetto con antistante
cancello, scendendo alcuni gradini, si
arriva all'ingresso principale, posto al
piano primo e caratterizzato da una
loggia panoramica; entrando si accede
al soggiorno con due finestre che si
affacciano verso il mare, tre camere da
letto e tre bagni; tramite scala interna di
collegamento si raggiunge il piano
terreno dove si trova un salotto, la sala
da pranzo, la cucina con accesso al
giardino, una camera da letto per gli
ospiti ed il suo bagno, la zona di servizio
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che si compone di camera letto ed un
bagno.

La villa € completamente circondata da
un terrazzato giardino dove é posta
anche la piscina con vista panoramica
verso il mare, e prevalente esposizione
ad ovest. Numerose le piante ad alto
fusto e le variegate essenze.
La villa €& in perfette condizioni, sia
interne che esterne; le finiture sono
quelle tipiche delle ville capresi, i colori
chiari, i pavimenti in ceramica.
Esternamente vi sono vari marciapiedi e
vialetti in pietra e cotto.

Prezzo: € 3.000.000.

Superficie interna

m? 200

Superficie esterna

m2

Accessori

Giardino con alberi da frutto e piscina

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Arratelli Fine Italian Realty. Luxury
Estate
https://it.luxuryestate.com/p41598861-
villa-in-vendita-capri

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 6 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Costruita durante la seconda meta del
18° secolo, sulle rovine di un imponente
palazzo Romano, abitata da artisti di
diversa forgia, la sontuosa Villa
Bismarck, prende il nome dalla sua piu
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celebre proprietaria, la Contessa Mona
Strader Bismarck. La villa gode di una
posizione privilegiata sull'isola di Capri.
Il giardino ricco di una grande varieta di
piante mediterranee si estende fino al
mare su vari terrazzamenti, il primo
molto ampio, circonda la villa, il secondo
contiene una piscina con area solarium
e attraverso 150 gradini si arriva al
mare. L'accesso privato al mare
dispone anche di un attracco privato e
di una piscina  idromassaggio
incastonata tra le rocce.
La villa domina l'area circostante, un
ampio salone, ed una sala da pranzo
con soffitto a cupola di oltre sei metri,
conferiscono importanza alla zona di
rappresentanza. La biblioteca circolare
ed il salotto adiacente sembrano
rievocare la storicita della villa. La zona
notte, e divisa su piu livelli, al primo ci
sono cinque camere matrimoniali con
bagni en-suite. Al secondo piano con
accessi indipendenti vi sono altre tre
camere con bagno tra cui I'ampia suite
principale con due grandi vetrate
panoramiche sul porto e sul mare e con
bagno en-suite. Al terzo piano un
ulteriore suite con salottino gode della
vista del Monte Solaro. Un corpo
esterno contiene tutta la zona di
servizio. Prezzo: € 24.000.000.

Superficie interna

m? 1.000

Superficie esterna

m? 10.000

Caratteristiche e Annessi

Accesso privato al mare e attracco.
Piscina idromassaggio incastonata tra
le rocce.

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Sotheby’s International Realty.

https://www.italy-sothebysrealty.com/it/vendita/residenziale/capri-villa casa-indipendente-2077.aspx
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DATI UNITA’ IMMOBILIARE 7 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica A dieci minuti dalla piazzetta di Capri,
nascosta nel suo parco privato, sorge
Villa"L'Ara". Immersa in oltre 2000 mq di
giardino la villa gode di un panorama che
affaccia da una parte su Marina Piccola
e dall'altra sul golfo di Napoli. La villa
ristrutturata, € suddivisa in tre unita
abitative. Il piano terra € composto da un
living, sala da pranzo, cucina e due
camere da letto con bagno en-suite ed
.| una terza camera di servizio con
‘é lavanderia. Il primo piano & composto da
una sala da pranzo ed un salone vista
mare, un‘ampia cucina, due camere da
letto con guardaroba e bagno en-suite
oltre ad un altro bagno per ospiti. Il
secondo piano &€ composto da una
cucina che accede direttamente al
grande living con accesso su due ampi
terrazzi, il primo che affaccia su Marina
Piccola ed il secondo sul golfo di Napoli.
Tre camere da letto con bagni en-suite
completano questa terza unita abitativa.
La villa é& circondata da un parco
suddiviso in varie aree, una zona pranzo
adiacente al piano terra ed un'altra area
pranzo, delineata da archi in pietra,
adiacente al primo piano, una zona
divani ed un solarium con vasca
idromassaggio. La  proprieta &
completata da una dependance per il
personale ed un'altra dependance da
adibire a palestra. Prezzo: € 6.500.000.

Superficie interna m? 449

Superficie esterna m? 1000

Accessori Parco suddiviso in aree, depandance
da adibire a palestra.

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Italy Sotheby's International Realty

Sabrina Majello
https://it.luxuryestate.com/p46760883-
casa-di-lusso-in-vendita-capri

| DATI UNITA’ IMMOBILIARE 8 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables) |
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Descrizione sintetica Questa villa é situata ad Anacapri, a
pochi minuti dal centro, in una via
silenziosa. Un cancello automatico si
apre su un vialetto e su spazi esterni
arredati. La villa ha due unita abitative
con accessi indipendenti. La prima é
quella padronale: il visitatore viene
accolto in una sala con camino dove il
gioco dei soffitti a volta ridefinisce gli
spazi riflettendone la luce. La vista si
spinge oltre la grande terrazza verso il
mare. Al piano primo si trovano la cucina
abitabile, tre camere da letto e due
bagni. Da ogni locale si accede alla
terrazza e ad un colonnato, entrambi
attrezzati con angoli relax. Al piano terra
si trovano un altro salone con camino,
una cucina abitabile e una camera
matrimoniale con bagno. In realta si
tratta di un grande open space dove i
salotti comunicano con la zona notte
senza divisori. Una zona servizi ospita il
locale tecnico con la caldaia. All'esterno
il terreno & in parte uliveto e in parte
piantumato con alberi da frutto e pergole.
Qui Prezzo: € 4.700.000.

Superficie interna m? 350

Superficie esterna m? 4.000

Accessori Parco con zone relax, patio, piscina.

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) ELMA S.r.l., Affiliato di E&V ltalia S.r.l.

https://www.engelvoelkers.com/it-
it/immobile/villa-da-sogno-con-vista-
mare-e-piscina-3851069.1244895 exp

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 9 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica In una delle piu note localita di Capri,
qguella della Grotta azzurra, si trova
questa villa fronte mare. Con pochi passi
infatti e wuna breve gradinata si
raggiungono i bagni del Riccio e dli
scogli di Gradola. Con un'estensione di
oltre tremila metri quadrati di giardino
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- P

terrazzato la casa si dispone su due
livelli: un piano terra dedicato al living e
alla cucina e un piano superiore con la
Zzona notte. La prima terrazza si sviluppa
come ingresso vero e proprio alla casa,
con un angolo che ospita il forno esterno
e i locali tecnici della proprieta. 1l salotto
e la sala da pranzo si affacciano, come
la cucina, sul terrazzo. Un bagno
completa il piano. Al livello superiore si
trovano un secondo bagnho e quattro
grandi camere da letto, due delle quali si
aprono su una terrazza panoramica.
Davanti alla proprieta ci sono sia lo
spazio privato per parcheggiare un'auto,
che la fermata del bus.

Prezzo: € 4.300.000.

Suprficie interna

m? 190

Superficie esterna

m? 3.300

Accessori

Parco e terrazze panoramiche

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

ELMA S.r.l., Affiliato di E&V ltalia S.r.1.

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 10 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Villa vista mare con piscina situata nel
comune di Anacapri. Alla proprieta si
accede attraverso un percorso carrabile
esclusivo per auto di piccola e media
cilindrata che termina in corrispondenza
della villa con una piazzola parcheggio di
51 mgqg. Gli ingressi sono tre, il primo
lungo il viale di accesso che termina
nella proprieta, il secondo nell’area
parcheggio; il terzo, in una piazzola
laterale, permette di accedere ai due
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B RN A< appartamenti del piano terra senza
attraversare il corpo centrale della
proprieta e ne garantisce quindi la
privacy. La villa & strutturata in tre livelli
per complessivi 222 mq coperti. Il piano
superiore della villa (86 mq) comprende
un ingresso soggiorno, un colonnato
coperto con pareti in vetro doppio strato
antisfondamento ed isolamento termico
e sonoro, da sala pranzo ed angolo
televisione, una cucina, una camera da
letto con servizio ed un terrazzo a livello
di 68 mq; il piano intermedio (74 mq)
comprende la camera letto padronale
con angolo studio, libreria, guardaroba a
muro e servizio esclusivo; vi sono inoltre
due ulteriori camere da letto matrimoniali
con servizio in comune e quattro
guardaroba a muro. Dalla scala che
collega il piano superiore a quello
intermedio si accede ad un locale
lavanderia con lavatrice e lavatoio che
allesterno apre su di un ampio
stenditoio. Il piano inferiore comprende
due mini appartamenti autonomi,
ciascuno di 31 mq con soggiorno, angolo
cottura, camera da letto matrimoniale e
servizio.

La villa & stata edificata nel 1981
dall'attuale proprietario. La facciata
dellintera villa & stata radicalmente
ristrutturata nel 2012 ed é attualmente in
ottimo stato di conservazione. | due piani
alti sono dotati di un impianto autonomo
di riscaldamento. La caldaia € alimentata
da pannelli solari e, in caso di necessita,
da gasolio. Gli appartamenti a piano
terra sono riscaldati elettricamente.
L’'impianto idraulico, alimentato dalla
rete idrica comunale e, in caso di
necessita, dalla  cisterna, viene
revisionato annualmente. L'impianto
elettrico viene revisionato annualmente
e nel 2013 sono stati sostituiti contatore
ed allarmi di sicurezza. La piscina é stata
radicalmente ammodernata nel 2013,
duplicazione e sostituzione dei motori e
della centralina elettronica, trattamento
delle acque con sale di Sicilia,
rivestimento in PVC.
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Il giardino é stato disegnato seguendo la
naturale conformazione del territorio,
creando terrazzamenti con aiuole,
giardino, orto e frutteto e collegati da
vialetti e scale. La piscina di 66 mq con
illuminazione interna e solarium di 98,67
mqg € corredata da locale tecnico
sottostante di 15,12 mq, scivolo,
trampolino e spogliatoio. Un terrazzo di
73 mq, pavimentato a cotto fiorentino,
ospita un angolo cottura con forno a
pietre focaie, barbecue ed una fornace a
legna e carbone. Una struttura mobile &
attualmente adibita ad alloggio per
animali da cortile. A valle della villa vi &
un’ampia distesa di macchia
mediterranea vergine e non contaminata
che giunge a fondo valle.

Prezzo: € 9.950.000.

Superficie interna m?2 222
Superficie esterna m? 1.700
Caratteristiche e Annessi Viale privato, parcheggio privato,

giardino terrazzato, zona barbecue,
piscina panoramica con vano tecnico,
pannelli solari, impianto d'allarme.
Collegamenti Anacapri (1 Km, 1' in auto o 12' a piedi);
Capri (1.8 Km, 4' in auto), Napoli (4' in
auto fino al porto +1 ora di aliscafo.
Napoli Capodichino ( 1h 30), Roma
Ciampino( 2 h 22" Roma Fiumicino/
Leonardo da Vinci (2 h, 59"

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Agenzia Romolini Immobiliare s.r.l.

http://www.romolini.com/it/951 1 villa piscina vista mare vendita anacapri/dettagli immobili.php?
id=951
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7.1.2. Altri mercati in Italia e nel mondo

Altri mercati di riferimento (ltalia):

1) Ravello

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 1 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

In posizione panoramica sul mare di
Ravello, si trova attualmente in vendita
questa villa realizzata su commissione
del lord inglese Ernest William Beckett.
La proprieta é raggiungibile percorrendo
una scalinata che dalla piazza principale
di Ravello conduce alla villa. La villa é
disposta su tre livelli che seguono la
morfologia del territorio. Al piano terra
presente uno salone con un camino, una
sala da pranzo, la cucina e due camere
da letto con un bagno. Lungo tutto il
perimetro ci sono grandi vetrate. Il piano
superiore & occupato dalla zona notte
con due camere matrimoniali con bagno
e camino, due stanze singole uno studio
e un bagno. Su questo piano € inoltre
presente anche un terrazzo di 100 mq. Il
piano interrato ospita un appartamento
con una camera da letto, salone, cucina
e accesso al giardino. Tutto intorno alla
villa troviamo il giardino terrazzato di
1.500 mq all'interno del quale & presente
anche una piscina.

Prezzo: € 5.000.000

Superficie interna

m? 500

Superficie esterna

m? 1.500

Caratteristiche e Annessi

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Lionard - Luxury Real Estate
http://www.lionard.it/fullscreen?id=1697

2) lIschia

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 2 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Nellisola di Ischia, in via Morgioni, in
posizione panoramica villa di 1800 mq.
Si tratta di un immobile in stile
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ottocentesco, costituito dalla villa
principale di circa 1.500 mqg e dalla
dependance per gli ospiti di 300 mq, il
tutto immerso in sette ettari di terreno con
giardino e piscina. La proprieta domina la
scogliera che si affaccia sul mare. La villa
si sviluppa su due piani dove gli interni
presentano finiture di pregio.

Prezzo: 30.000.000 €

Superficie interna m? 1.800
Superficie esterna m? 70.000
Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo all’andamento
dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Lionard Luxury Real Estate
https://it.luxuryestate.com/p27207901-
villa-in-vendita-ischia

3) Argentario

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 3 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Nel centro di Cala Piccola sul Monte
Argentario, in posizione panoramica sul
mare sottostante, villa con giardino e
piscina. Di nuova costruzione, la villa
(250 mq) é articolata su due piani. Al
primo piano si accede attraverso un
ingresso in un luminoso salone con
vetrate e vista sul mare. Proseguendo
troviamo una cucina, un ufficio e tre
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camere matrimoniali tutte dotate di
bagno. Al piano terra sono in corso i
lavori per ottenere una suite, dotata di
Jacuzzi con vista sulla piscina esterna e
sul mare antistante. L’edificio & di
recente costruzione e si trova pertanto in
ottimo stato. Le stanze sono spaziose, le
pareti bianche e con ampie vetrate. La
villa € circondata da un giardino su cui si
trova una piscina a sfioro con solarium e
un piazzale sfruttabile come parcheggio
auto.

Prezzo: € 6.700.000

Superficie interna

m? 250

Caratteristiche e Annessi

Collegamenti

Porto Ercole (18km; 30°)

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Agenzia Romolini Immobiliare S.r.I.

http://www.romolini.com/it/1224 1 villa moderna piscina

vendita monte argentario/dettagli immo

bili.php?id=1224#slider-18

4) Livorno
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DATI UNITA’ IMMOBILIARE 4 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Descrizione sintetica In Toscana, a Livorno, villa con accesso
diretto al mare e terrazze panoramiche.
Dalla villa & possibile raggiungere in
breve tempo sia il porto di Livorno che
l'aeroporto di Pisa. La villa ha una
superficie di 250 mq ed € disposta su
due livelli, composti come segue:

p= T T

- Primo livello: sala fitness, che potrebbe
essere utilizzata come camera da letto,
bagno e camera da letto.

- Secondo livello: cucina abitabile con
salone, una camera da letto e un bagno.

La proprieta € in ottime condizioni. La
villa, caratterizzata da uno stile moderno
e ampie vetrate con vista mare, dispone
di terrazze su tre livelli, per una
superficie totale di 500 mq e di una
pergola. La proprieta include 4.500 mq di
terreno. Il giardino dispone di
illuminazione esterna ed é arricchito da
piante grasse e da piante ornamentali.

Prezzo: € 3.375.000

Superficie interna m? 250

Superficie esterna m? 4.500

Accessori e caratteristiche

Collegamenti Strada statale 1 Via Aurelia, strada
Firenze-Pisa-Livorno e autostrada A12

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Agenzia Romolini Immobiliare S.r.l.
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http://www.romolini.com/it/1028 1 villa lusso frontemare vendita livorno/dettagli immobili.php?id=

1028t#slider-31

5) Verona

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 5 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Villa sul Lago di Garda, presso Torri del
Benaco (Verona). Superficie 266, m2 4
Bagni 4 Camere da letto. Posizione
collinare. Invece dell'ex villa di Vittorio
Baj manager che ha guidato la casa
automobilistica  Citroén, una villa
moderna sorge sui quasi 2.000 metri
quadrati di terreno tra uliveto privato e
vegetazione locale. Il progetto prevede la
realizzazione di una villa a due piani con
terrazze, piscina e uliveto privato. La
chiarezza delle forme corrisponde alla
ridotta scelta dei materiali: il tetto piano
presenta un letto di ghiaia, le pareti
esterne sono rivestite con pietra locale
giallastra, la cosiddetta "Pietra di Torri",
nella tradizionale lavorazione manuale, e
le facciate in vetro creano contrasto nella
struttura della superficie. La costruzione
€ a basso consumo energetico con
raffrescamento e riscaldamento a
soffitto. Di nuova costruzione, ha un
terreno di circa 2.000 m? con giardino
privato e uliveto. Superficie piano
superiore + piano giardino circa 266,07
m2 - Garage superficie 126,40 m? -
Terrazzi superficie 158,00 m2 - Piscina
12 x 4 m - 6 camere - 4 bagni - 1
biblioteca - cantina e vari ripostigli - 3
posti auto nel garage - 2 posti auto
all'aperto, ventilazione controllata del
salone, deumidificazione, divisione dello
spazio interno variabile.

Prezzo: 2.050.000 €.

Superficie interna m? 266
Superficie esterna m? 2.000
Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo all’andamento
dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)
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Note (fonte)

RE/MAX Living

Monaco di Baviera — Baviera
https://it.luxuryestate.com/p55179543-
villa-in-vendita-torri-del-benaco

Altri mercati di riferimento (Estero):

1) Saint Tropez

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 1 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

~

T

T Y s N D R

In posizione dominante con vista sul
mare nel golfo di Saint-Tropez ed
esposizione sud/sud-ovest, questa villa
ha una superficie di 530 mqg e di 10
camere. Composta da: 8 camere con
bagni, 2 camere per ospiti, 2 garage.
Terreno di 5100 mq con piscina.

Prezzo: € 8.900.000.

@

Sup;erficie casa principal

m? 530

Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Bernard Scaduto - Kalliste Properties
International Luxury Real Estate
https://it.luxuryestate.com/p10101960-
rustico-o-casale-in-vendita-saint-tropez

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 2 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Proprieta con una superficie abitabile di
900 m? su un terreno di 7.000 m? in
totale cosi composta: soggiorno, sala
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da pranzo, cucina attrezzata, 13
Camere da letto, 12 Bagni, Ufficio 20
m2, Orangerie 32 m?, piscina scoperta
riscaldata, Solarium, Terrazza,
Giardino, Sala Fitness Privata, Eliporto,
Pontile privato, cinema per gli ospiti 15
m, Guard House.

Prezzo: € 35.000.000

Superficie interna m? 900

Superficie esterna m? 7.000

Accessori Eliporto, Pontile attrezzato.

Collegamenti Avenue du General Leclerc e Route de
Saint Tropez

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Sig. Scaduto Bernard Tel: +33 (0) 662

221 314 Mail; contact@kalliste-
properties.com
https://it.luxuryestate.com/p19681901-
casa-di-lusso-in-vendita-saint-tropez

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 3 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica Proprieta sul mare con accesso diretto
alla spiaggia e con vista sul Golfo di
Saint-Tropez. La villa con dependance,
grande piscina e giardino con palme e
ulivi & cosi composta: piano
seminterrato: cantina (50 mq), rimessa
(10 mq), cucina attrezzata (40 mq);
piano giardino: soggiorno che affaccia
sulla terrazza (100 m2) , terrazza (80 m?),
piscina (80 m?2), parcheggio; piano
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terreno: ingresso (11 m2), ufficio (10 m?),
ascensore (3 m?), due bagni (5 e 6 m?),
sala da pranzo con camino (62 m?),
soggiorno che affaccia sulla terrazza (88
m2), pub (9 m?3), cucina che affaccia sulla
terrazza (50 m2); primo piano: tre
camere da letto con bagno (51, 33 e 44
m?). Caratteristiche principali: 14 stanze,
6 camere da letto, riscaldamento a gas,
buone condizioni strutturali, guesthouse,
parcheggio. Anno di costruzione: 1930.

Prezzo: 15.000.000 €.

< = " > L: 2 j: . - =
5 — N u Mo o md < -
Superficie interna m? 1.000
Superficie esterna m? 2.300

Accessori

Depandance, piscina sul mare.

Collegamenti

Dall'aeroporto di Nizza: 55 min.
Dall'autostrada: 20 min.

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

LLUV & fabec Ltd.- Germania
Tel.: 054 04 - 95 808 94

Fax: 0 54 04 - 95 808 95
Cellulare: 0160 96 31 51 22
E-mail: info@lluv-consult.de
Web: www.lluv-consult.de
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1) Altre localita Costa Azzurra

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 4 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Descrizione sintetica Tra St Cyr sur Mer e Bandol a 30 minuti

T da Marsiglia, in una proprieta sul
AV t’

lungomare con uso quasi esclusivo, una
vila di 260 m2 su un terreno
pianeggiante di 2.500 m? dominante
sulla baia. Immersa nella natura ma
poco distante da negozi e villaggi. La
zona di Port d'Alon é dotata di numerosi
servizi. Nella proprieta servita con
l'acqua del canale della Provenza si puo
realizzare una piscina. La villa esistente
pud essere oggetto di un progetto di
ristrutturazione o lasciare il posto ad una
nuova costruzione.

Prezzo: 2.940.000 €

(INBOBILIER

Superficie interna m? 235

Superficie esterna m? 2.500

Accessori

Collegamenti Crescent Road East

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Tardy Immobilier

143 Route De La Cadiere Lotissement
La Martiniere 2
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| [ 83270 St Cyr Sur Mer |

http://www.lux-
residence.com/it/vendita/ville/PROVENCE+ALPES+COTE+D%27AZUR/83/SAINT+CYR+SUR+ME
R/BC8351AC-CE71-E087-D979-441A220C0A2E/

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 5 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Descrizione sintetica Tra Bandol e Saint-Cyr-sur-Mer, una villa
T vicino alla spiaggia con accesso diretto
AV V al mare. Nella zona di Port Alon,
" | compresi, tra cui due calette, ci sono 3
campi da tennis, una piscina lunga 25
metri, un campo da pallavolo e un campo
da minigolf. Il terreno forma una vera e
propria lingua di terra sull'acqua, come
una penisola di circa 4800 m2 che
scende lentamente con rocce piatte
verso il mare per un facile accesso. La
villa costruita nel 2000 si sviluppa per
circa 290 m2, composta da una cucina
aperta su un grande salone di 130 m2, 5
camere da letto, 4 walk-in, dispensa, 2

Tl

IWS n.«E

box auto, ufficio al piano di sopra e una
suite con spogliatoio e bagno. E’ dotata
di riscaldamento a pavimento tramite
pompa di calore. Inoltre c’¢é la possibilita
di realizzare una piscina.

Prezzo: 3.355.000 €.

MMOBILIER

Superficie interna m?2 290

Superficie esterna m? 4.766

Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Tardy Immobilier 143 Route De La

Cadiere Lotissement La Martiniere 2
83270 St Cyr Sur Mer

http://www.lux-
residence.com/it/vendita/ville/PROVENCE+ALPES+COTE+D%27AZUR/83/SAINT+CYR+SUR+ME
R/BC217107-FF62-BOSF-4E6C-BA8BAG679B82E2/

| DATI UNITA’ IMMOBILIARE 6 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables) |
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Descrizione sintetica A 35 minuti dalla stazione, tra Marsiglia
e Tolone, e a 40 minuti dagli aeroporti
Marignane e Hyeéres la villa, di circa 350
m2, su un terreno di 2314 m2 che scende
lentamente verso il mare, costituita da 6
camere da letto, 5 bagni, palestra, bagno
turco, sala relax, e stata realizzata
allinterno di un comprensorio privato e
custodito, che comprende attrezzature
per il tempo libero e lo sport (3 campi da
tennis, campo da pallavolo, mini golf,
bowling e piscina di 25 metri). Le ville
del comprensorio beneficiano di un uso
quasi esclusivo delle insenature, una
T ‘) delle quali viene dotata di un pontile in
] | estate,

(MMOEILER |

Y

INMOBILE R

Prezzo: 5.200.000 €

Lo T
A i b

Superficie interna m? 350

Superficie esterna m? 2.314

Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’landamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Tardy Immobilier 143 Route De La

Cadiere Lotissement La Martiniere 2
83270 St Cyr Sur Mer
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http://www.lux-

residence.com/it/vendita/ville/PROVENCE+ALPES+COTE+D%27AZUR/83/SAINT+CYR+SUR+ME

R/1FC34F7A-68EC-8226-7A5D-E3537C8FA2EB/

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 7 DELLINSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

A 20 minuti a piedi dal centro, vicino alle
calette, alle spiagge di Port Issol e
Beaucours, nella zona di Cride, una villa
del 2005 di 205 m?, con vista sulle isole
di Embiez e a pochi metri dal mare.
Restaurata nel 2014, presenta portico
d'ingresso in pietra e doppia porta. Su
tale livello, si apre il giardino di 880 m2
chiuso e riparato dalla vista esterna, con
palme e ulivi. Ha una piscina a sfioro
riscaldata, una tenda da barbecue, una
pista da bowling con vista sulla
scogliera, illuminazione a terra lungo il
perimetro di ogni struttura e terrazze in
pietra. Un soggiorno di circa 60 m2 con
camino in pietra di Borgogna e pietra
Estaillade, una cucina di 30 m2 semi
aperta con grande cantina e forno
Liebherr, inoltre un retrocucina con
lavello, forno, deposito e sistema di
depurazione dell’acqua. Il pavimento € in
pietra di marmo dell'Egitto. Al piano terra
una suite con spogliatoio, doccia con
ciottoli di pietra di Borgogna e una
stanza con pavimento in rovere. Al piano
superiore due camere da letto con
accesso ad una terrazza con vista sul
mare, ognuna con doccia e vasca.
Garage doppio di 43 mz.

Prezzo: 2.490.000 €.

Superficie interna m? 205
Superficie esterna m? 880
Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
allandamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)
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Note (fonte)

Tardy Immobilier 143 Route De La
Cadiere Lotissement La Martiniere 2
83270 St Cyr Sur Mer

http://www.lux-

residence.com/it/vendita/ville/PROVENCE+ALPES+COTE+D%27AZUR/83/SANARY+SUR+MER/F

FO4C8AA-6C86-0FFB-1EC1-1C47E3BB3A4C/

3) New York

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 8 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Descrizione sintetica

Questa villa si trova sulla spiaggia di
fronte alloceano atlantico, in una zona
riservata (ma non troppo isolata, grazie
alla presenza di altre ville adiacenti), a
soli 3 km dalla via principale di
Sagaponack e in posizione centrale
rispetto ai vari centri abitati degli
Hamptons. Possiede accesso diretto al
mare e ha una superficie di 400 mq, &
circondata da un terreno privato di 3.000
mqg con piscina, e al suo interno ospita
zone giorno, 4 camere e 4 bagni. La villa,
progettata per garantire da ogni
ambiente la vista dell’oceano, € disposta
su due livelli. Al piano terra si trova la
cucina, adiacente al soggiorno, che si
apre su un portico vista mare e piscina.
Un'intera ala della villa & dedicata alla
master suite, che comprende bagno con
spa e una zona soggiorno privata. Al suo
interno troviamo inoltre altre 3 camere da
letto con bagno en-suite.

Prezzo: 17.000.000 €.
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Superficie interna m? 400

Superficie esterna m? 3.000

Accessori Piscina e zona benessere
Collegamenti John Fitzgerald Kennedy 140 Km

Aeroporto Fiorello LaGuardia 148 Km
Superstrada 2.5 Km

Tipologia di mercato Concorrenza limitata

Andamento mercato Mercato di lusso estraneo
al’'andamento dei prezzi

Filtering Up

Metodo applicato Market comparison approach (MCA)

Note (fonte) Luxury real estate,

Casaitalia Exclusive italian properties
www.casait.it

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 9 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)
Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica La villa, sulla spiaggia, si trova in una
delle zone piu prestigiose di Long Island,
Sands Point, a soli 30 minuti di auto da
Manhattan. Sul sito di 8.000 mq ci sono
un garage per tre auto, un’ampia
veranda lungo il perimetro della casa, la
spiaggia privata di 60 metri con un porto
turistico, il giardino e un prato che pud
ospitare un campo da tennis o0 una
piscina. La villa ha una superficie di 680
mq ed e disposta su tre livelli. Il primo
piano comprende la hall, due zone
soggiorno, camera ospiti con bagno,
ufficio, servizi igienici in camera
separata, cucina, lavanderia, dispensa
capiente, palestra, un centro benessere
e una sauna. Entrambi i soggiorni sono
dotati di camini. Al secondo piano ci
sono quattro camere da letto, tra cui una
camera da letto matrimoniale con due
armadi walk-in. Ognuna delle camere da
letto ha il proprio bagno e spogliatoio, un
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balcone e armadi a muro. Il piano
seminterrato con soffitti alti permette di
ospitare una cantina o di un sistema
home theater. L'interno della casa é
rivestito con diversi tipi di pietra e
marmo, legno pregiato, vetro. Grazie alle
grandi finestre, quasi ogni stanza offre
una vista sull'oceano. La posizione della
casa permette di avere anche una vista
panoramica dei grattacieli di New York.
La zona e il sito del romanzo e del film Il
grande Gatsby. La casa € arretrata
rispetto alle strade trafficate e nascosta
da occhi indiscreti.

Prezzo: 10.300.400 €.

Superficie interna m? 682
Superficie esterna m? 8.000
Accessori

Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo
allandamento dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Luxury Estate

Anton Marchuk - Douglas Elliman
New York
https://it.luxuryestate.com/p16119781-
villa-in-vendita-sands-point

4) Malibd

DATI UNITA’ IMMOBILIARE 10 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

A circa 1,5 km dalla costa, questa tenuta
di Malibu ha una vista sull'oceano da
ogni stanza. La residenza di circa 600
mq, in stile spagnolo, ha doppia
recinzione, 6 camere da letto e alloggi
del personale; € inoltre dotata di un
ascensore, 2 cucine, 2 nicchie a
scomparsa (con built-in bar), 7 bagni, un
ufficio, un soggiorno, una stanza con
cassaforte e una sala giochi al livello
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Superficie interna

inferiore che conduce al giardino, nel
guale si trovano una piscina a sfioro e
una cucina esterna con barbecue. La
proprieta e di oltre 5 ettari, ha
esposizione a sud-ovest e vanta vari tipi
di alberi da frutto e fioriere da giardino
rialzate per coltivazioni locali biologiche.

Prezzo: 5.128.700 €.

m?2 592
Superficie esterna m? 50.000
Accessori
Collegamenti

Tipologia di mercato

Concorrenza limitata

Andamento mercato

Mercato di lusso estraneo all’andamento
dei prezzi

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note (fonte)

Sotheby's International Realty - Malibu
https://it.luxuryestate.com/p51394225-

casa-unifamiliare-in-vendita-malibu
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8. Valutazione particolareggiata del bene immobiliare sito in Anacapri localita
Cala del Rio.

Sulla base di tutte le analisi svolte si riporta nel seguito 1’elenco di tutti i fabbricati

individuati costituenti la proprieta immobiliare sita in localita Cala del Rio:

Considerato:

OO0 0O OO O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOo0OOoOO0oOOoOOo

Costruzione_ Foglio 3 Part.1634 sub 1 _C/2 — Cisterna —
Costruzione_ Foglio 5 Part.2044 sub 1 _unita collabente
Costruzione_ Foglio 5 Part.911 sub 1 _C/2 — Magazzino —
Costruzione _ Foglio 5 Part.911 sub 2 _A/3- Abitazione —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2050 sub 1 C/6 — Rimessa —
Costruzione_ Foglio 5 Part.2046 sub 1 unita collabente
Costruzione_ Foglio 5 Part.2039 sub 1_unita collabente
Costruzione_ Foglio 5 Part.912 sub 1_A/7 — Abitazione —
Costruzione _ Foglio 5 Part.907 sub 1_A/7 — Abitazione —
Costruzione _Foglio 5 Part.907 sub 2_C/2 — Magazzino —
Costruzione_ Foglio 5 Part.907 sub 3_A/3- Abitazione —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2040 sub 1_C/2 — Magazzino —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2060 sub 1_C/2 — Magazzino —
Costruzione _ Foglio 5 Part. 2067 sub 1 _C/2 — Magazzino —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2062 sub 1_A/3 — Abitazione —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2063 sub 1_A/3 — Abitazione —
Costruzione_ Foglio 5 Part. 2061 (in attesa di dichiarazione)

Il regime vincolistico dei suoli sui quali insistono i fabbricati;

La complementarieta con i terreni;

Il mercato immobiliare dell’isola di Capri;

Lo stato di vetusta dei fabbricati, per lo piu fatiscenti;

La presenza di unita collabenti che possono essere recuperate;

L’alto valore paesaggistico dell’area;

140 mq

45 mq
69 mq
115 mq

65 mq
63 mq
27 mq
26 mq
8 mq
139 mq
8 mq
75mq
61 mq

E’ stata composta secondo la logica estimativa una scala di valori riferita alle diverse

destinazioni considerando anche quanto segue:

» Valore medio di mercato delle abitazioni allo stato “normale” sull’isola di Capri

€ 12.000,00/15.000,00 mq
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Considerando che 1 costi di ristrutturazione sull’isola di Capri per immobili fatiscenti si
aggirano intorno a minimo € 1.500,00/2.000,00 mq si stabilisce che:
» il Valore medio delle abitazioni da ristrutturare sia pari mediamente ad €
10.000,00/13.000,00 mq
Nel caso di immobili in stato di abbandono (deruti o semi deruti) proporzionalmente si
stabilisce, in base alla circostanza della totale inedificabilita dei suoli, un valore medio
pari al 50% del valore minimo medio delle abitazioni allo stato normale pari a:
» Per immobili deruti o in stato di abbandono € 6.000,00/mgq.
» Magazzini, stalle, e locali di servizio complementari ai terreni agricoli, il valore
corrispondente ad un aumento del 15% del valore dei terreni annessi.
Parchi o giardini privati di medie dimensioni con o senza piscina privata che sul
territorio nazionale possono essere valutati a mq nella proporzione del 10-15% del
valore a mq dell’abitazione alla quale sono annessi. Sull’isola di Capri dalle indagini di
mercato svolte assumono anche una proporzione del 20/25% del valore a mq della
abitazione alla quale sono annessi .
» Di conseguenza il valore di un parco o giardino mediamente ¢ pari a circa €
2.000,00/mq variabile al variare dell’estensione ed in assenza di particolari
caratteristiche (isolamento, panorama, opere esterne di sistemazione, impianti).

8.1.  Abitazioni sparse

o Costruzione _ Foglio 5 Part.911 sub 2 _A/3- Abitazione — 69 mq
o Costruzione_Foglio 5 Part.912 sub 1_A/7 — Abitazione — 65 mq
o Costruzione Foglio 5 Part.907 sub 1 _A/7 — Abitazione — 63 mq
o Costruzione Foglio 5 Part.907 sub 3_A/3 - Abitazione — 26 mq
o Costruzione_Foglio 5 Part. 2062 sub 1_A/3 — Abitazione— 75 mq
o Costruzione_Foglio 5 Part. 2063 sub 1_A/3 — Abitazione— 61 mq

Considerando dall’elenco che precede che la superficie totale abitativa ¢ di circa 359 mq
cosi come risulta dai dati catastali e da misurazioni prese a campione (ove possibile), il
valore ad esse attribuibile ¢ pari a 359 mq x € 6.000/mq =

circa € 2.154.000,00 +
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(A verifica di quanto stabilito considerando che a ciascuna unita abitativa una volta trasformata possa essere annesso un giardino minimo
pari alla superficie interna il valore di trasformazione in estrema sintesi potra essere pari a 359 mq x € 15.000.00/ mq = € 5.385.000,00
+ (giardini 359 mq x € 2.000,00/mq = € 718.000) = circa € 6.100.000,00.11 presente calcolo non tiene conto del capitale investito e del
tempo occorrente per la trasformazione ma é utile per confrontare il valore stabilito con quello delle aree fabbricabili in aree di pregio
che arriva fino al 30% del valore del fabbricato costruendo).

Dalle valutazioni sono stati escluse le unita collabenti, i magazzini ed i locali tecnici a

servizio dei terreni

8.2.  Abitazione principale

o Costruzione_ Foglio 5 Part. 2127 sub 2_A/7 — Abitazione — 467 mq
o Costruzione _ Foglio 5 Part. 2127 sub 4 _C/2- Darsena (magazzino) — 74
md
o Costruzione _ Foglio 5 Part.2127 sub 3_A/7 — Abitazione e spazi di
servizio; annesso giardino attrezzato, piscina individuato in Catasto
terreni al Foglio 5 partt.2127 di 5626 mq (ente urbano), 2128 di 5076
mq, 3 di 1510 mq, 590 di 1040 mq, 2 di 4.014 mq.
Per la costruzione principale in stile caratteristico caprese, si tiene conto che non sono
state eseguite opere di manutenzione da svariati anni che hanno comportato un
progressivo deterioramento soprattutto delle facciate e degli infissi esterni esposti alla
salsedine del mare. Gli interni caratterizzati dalle volte e dai caratteristici pavimenti in
Vietri inoltre, soprattutto per quanto riguarda i servizi e gli impianti non sono piu
adeguati agli standars attuali considerando soprattutto 1’evoluzione tecnologica di
questo ultimo decennio. Pertanto prudenzialmente, per lo scopo della stima, si € inteso
assumere come valore medio di mercato la cifra non superiore di €13.000/mq nonostante

la panoramicita, 1’isolamento e quanto gia illustrato nella presente relazione che

nell’insieme assumono comunque un valore di complementarieta.

€ 13000,00/1’1’1(] X 467/1’1’1(] comm. (master rooms) = € 6071000,00

(€13000,00 x 0,85 (services rooms) X 328 mg comm. = € 3.624.400,00 =
Villa € 9.695.400,00 +

Darsena circa 150 mq coperti x € 13.000,00/mq = € 1.950.000,00

Circa 140 mq SCOperti (su area demaniale) X ( € 13.000,00 x 0,70) =
€ 1.274.000,00 =
Darsena € 3.224.000,00 +
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Parco sul mare, compresa la piscina scavata nella roccia con acqua di mare, i
percorsi pedonali, le pavimentazioni, i terrazzamenti, il solarium, le scalette, i muri
di sostegno a secco, gli impianti (compreso il depuratore con sbocco sul mare e la
pompa idraulica (riferimento planimetrico part. 2.127 la cui superficie detratta
I’area di sedime del fabbricato ¢ di circa =

5.128 mqg x € 2.000,00/mqg Valore di posizione = € 10.256.000,00
Parco di uso esclusivo chiuso da cancelli che seguono il sentiero naturalistico
dei Fortini

11.640 mq x € 2.000,00/mg x 0,50 = € 11.640.000,00 =

Parco € 21.896.000,00 +

In conclusione il piu attendibile valore a base d’asta della Villa principale, della
Darsena e del Parco privato e di € 34.815.400,00 +
Confermando nel caso specifico che il valore di posizione determina la scelta
dell’acquirente e non il valore del fabbricato o le sue caratteristiche che possono essere
riproducibili in qualsiasi altra area. La teoria estimativa si fonda sulla logica; la
straordinarieta del luogo determina la circostanza per la quale il valore totale della
superficie scoperta supera quello della superficie coperta.

8.3.  Terreni, unita collabenti, magazzini e locali tecnici
| terreni che si sviluppano prevalentemente lungo il tracciato interno compongono
un’oasi di verde come gia descritto nei paragrafi che precedono e solo una ridottissima
parte si trova in altre aree, parte che puo essere paragonata a quei terreni che vengono
usualmente indicati come relitti e/o reliquati.

Sulla base dei valori fondiari che seguono:

Dipartimento della Salute e delle Risorse Naturali
Direzione Generale per le Politiche Agricole Alimentari e Forestali
Unita Operativa Dirigenziale 05
Supporto alle Imprese Settore Agroalimentare

Legge 590/65 - Art.4

VALORI FONDIARI MEDI UNITARI RIFERITI AD UNITA’ DI SUPERFICIE ED
A TIPI DI COLTURA.
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Provincia di NAPOLI

ZONA n®1 - Comprende i Comuni di Anacapri, Barano d'lschia, Capri,
Casamicciola, Forio d'lschia, Ischia, Lacco Ameno, Procida e
Serrara Fontana.

TIPO DI COLTURA VALORI FONDIARI

MEDI UNITARI €/ Ha
Seminativo i 17.891,00
Seminativo irriguo 5 47.725,00
Seminativo arborato | 20.282,00
Orto irriguo | 59.713,00
Frutteto | 27.142,00
Agrumeto : 78.669,00
Vigneto 5 40.947.00
Vigneto Frutteto | 26.242,00
Oliveto i 28.147,00
Castagneto i 10.441,00
Bosco ceduo 5 4.955,00

Il valore medio ad essi attribuibile comprensivo dei fabbricati collabenti e dei
magazzini a servizio ¢ stato stabilito in € 30.000,00 ettaro.

Totale superficie dei terreni detratta la superficie annessa alla abitazione principale €
141.271 mq - 17.266 mqg = 12.48.25 mq pari 12.48.25 ettari

€ 30.000,00/ha x 12.48.25 ha =€ 374.400,00 + 15% di € 374.400,00 = 430.560,00 +
(corrispondente al valore complementare dei fabbricati di servizio)

Opere di urbanizzazione primaria relative alla strada interna a costo di costruzione
Lunghezza 2400 m x Larghezza 2,5 m = 6000 mq x € 200,00 mq  1.200.000,00 =

Esclusi i muretti a secco e gli shancamenti a compensazione della vetusta.
Valore dei terreni e fabbricati di servizio a Cala del Rio 1.630.560,00 +

In conclusione il piu attendibile valore della proprieta immobiliare principale
situata in localita Cala del Rio costituita da abitazioni sparse, abitazione principale

con il parco e la darsena, terreni con fabbricati di servizio ¢ di € 36.445.960,00
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9. Terreni in localita Cetrella (Monte Cappello)
Nel seguito si riporta uno stralcio del P.R.G. del Comune di Anacapri :

Yo L%
[T n A -
h Pt

-

Le aree ricadono in zona Q di P.R.G. (le sottozone sono state eliminate) che individua
le aree boschive meritevoli di tutela assoggettate alla inedificabilita assoluta. Le
piantagioni in detta zona devono essere svolte con 1’assenso ¢ con la direzione del
competente Ispettorato Forestale. Di norma dovranno evitarsi introduzione di essenze
improprie o comunque non caratteristiche dell’isola. La tutela del carattere della
vegetazione é considerata preminente rispetto ad altre finalita.

La superficie totale dei terreni e di 65145 mq pari 06.51.45 ettari.

Considerando i vincoli imposti e lo stato attuale si ritiene equo stabilire un valore
medio per ettaro di € 10.000,00. Avremo pertanto:

€ 10.000,00/ ettaro x 06.51.45 ettari = € 65.100,00
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10.Conclusioni

Con questo paragrafo si conclude lo studio fondato sulla ricerca di una metodologia
estimativa che potesse esprimere il valore economico di una complessita di beni tangibili
ed intangibili di pregio che, in quanto tali, sono difficilmente riconducibili a logiche
razionali.

E’ usuale nelle relazioni estimative esprimere un valore di stima “all’attualitd” inteso
come quello piu attendibile quindi con uno scarto possibile del 10%, tuttavia nel caso
specifico possono entrare in gioco uno o piu acquirenti non ordinari che potrebbero
far saltare ogni previsione puramente economica.

Nell’estimo, tra i principi che vengono insegnati, ¢’¢ proprio il concetto di “previsione”;
la valutazione quindi deve essere logica ma deve contenere in sé anche un carattere
previsionale; in questo caso un’adeguata operazione di marketing a livello mondiale puo
effettivamente incidere in modo significativo sul prezzo realizzabile dal momento stesso
che trattasi di un bene unico ed irriproducibile; nonostante la competizione sia limitata
in merito al numero dei partecipanti, questa é pero illimitata se consideriamo le eventuali
possibilita economiche degli interessati.

Precisiamo che ci troviamo di fronte ad un bene immobiliare extra- lusso ma troppo
spesso il termine di “lusso” viene abusato ed attribuito erroneamente confondendolo
addirittura con il kitsch e nella approfondita ricerca di mercato di immobili di lusso ne
abbiamo trovato ampie conferme. Il kitsch ha vita breve con il passare delle mode, il
bene di lusso € “un capolavoro senza tempo”. Nel caso specifico non ¢ la villa principale,
di per sé a rappresentare un bene di lusso ma I’insieme che compone la proprieta
immobiliare costituita dall’ingresso situato a circa 2,5 Km prima di arrivare al parco sul
mare, la piscina incastonata negli scogli, la darsena protetta, il paesaggio dell’isola di
Capri, 1l mare blu. Ci siamo quindi chiesti: “ma quali sono le caratteristiche che fanno
si che un oggetto, un quadro od una casa siano beni di lusso”? Non certo il suo prezzo.
Possiamo rispondere che un bene di lusso deve trasmettere emozioni, deve avere uno

stile irripetibile e deve essere unico, deve essere riconoscibile e senza tempo, deve
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possedere un valore che va al di la di quello economico; non importano le obsolescenze

o0 le screpolature del tempo, le antichita hanno forse minor valore? La conferma é che
la proprieta immobiliare di Cala del Rio sull’isola di Capri € un bene di lusso unico ed
irripetibile non solo per le sue qualita intrinseche ma anche per quelle estrinseche ( tra
le quali il regime vincolistico attuale).

Alla vecchia proprieta, gia nominata, che ha preservato dalle speculazioni edilizie il

grande bosco quando si poteva costruire e che ha realizzato in modo attento tutti gli

interventi nel rispetto del paesaggio circa 20 anni prima che fosse istituito il Ministero
dei Beni Culturali ed Ambientali con la legge del 29.1.1975, si deve D’effettivo valore
del bene esaminato.

A seguito di ampi riscontri e riflessioni alla proprieta principale di Cala del Rio ed ai
terreni in localita Cetrella e stato attribuito in totale il valore  economico di :

( trentaseimilionicinquecentomila/euro ) € 36.500.000,00.

Roma_30.09.2018 Arch. Maria Elisabetta Persico
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SINTESI

La proprieta immobiliare di Cala del Rio nel comune di Anacapri (Capri) si sviluppa
su una estensione di terreno continuo di circa 14 ettari e con essa nel medesimo lotto di
vendita ¢ stata compresa 1’area di circa 6 ettari in localita Cetrella.

Nella proprieta principale di Cala del Rio sono compresi i seguenti 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 mqg
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
150mg
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 mqg
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 -

Le somme delle superfici dei fabbricati esistenti facenti parte della proprieta principale

sono le seguenti:

o Unita catastali C/2 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio = 624 mq
o Unita catastali A/3 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio = 231 mq
o Unita catastali A/7 facenti parte della Proprieta principale a Cala del Rio = 917 mq

Nel parco é compresa una piscina di circa 270 mq incastonata negli scogli ed una

darsena privata.
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Introduzione alla metodologia adottata nella valutazione

"y
o

At 3 e : By v

In Estimo non esiste il termine valore incommensurabile ma il valore massimo
corrispondente al prezzo che si é disposti a pagare per un bene unico ed irriproducibile
per il quale occorre considerare una nuova idea di valore economico.

Su questo concetto si fonda la nostra ricerca indirizzata ad affrontare una metodologia
estimativa riferita non piu solo alla quantita, ma anche alla qualita intesa come
percezione di una complessita di elementi intangibili di pregio.

Gia dai primi anni 60’ molti studiosi hanno anticipato le loro teorie in proposito nel
tentativo di determinare una metodologia estimativa che riuscisse a tenere conto di
questa molteplicita che piu chiaramente pu0 essere riferita ai valori intangibili (estetici,
storici, ambientali, simbolici, culturali) di un bene esclusivo ed unico; trascorsi piu di
cinquanta anni una vera e propria soluzione non e stata ancora individuata oltre quella
piu frequente riguardante la metodologia di valutazione fondata sul principio della
“disponibilita a pagare” che, in presenza della attuale globalizzazione economica, ha
assunto proporzioni sempre piu crescenti.

Nel caso specifico I’attuale sistema generale di valutazione MCA, Market Comparison
Approach puo essere assunto solo come base di riferimento per la definizione del

segmento di mercato al quale i beni in trattazione appartengono in quanto il valore di un
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livello di mercato inferiore influenza, comunque, direttamente o indirettamente la
formazione del valore di un bene superiore anche per il solo fatto di essere unico.

Il risultato che otterremo attraverso la metodologia MCA sara, pertanto, assunto come
dato limite che il nostro studio intende superare proponendosi di stimare in maniera
obiettiva valori soggettivi perché intangibili, cioe non misurabili quantitativamente.
Tutto cio al fine di considerare che i beni oggetto della nostra analisi possono riguardare
un limitato numero di eventuali acquirenti provenienti da tutto il mondo che non sono
neppure essi stessi potenzialmente riconducibili al comportamento razionale di un
compratore ordinario.

Occorre prendere coscienza che Internet ha cambiato moltissime cose tra le quali anche
gli scambi commerciali ed i termini per i quali essi avvengono.

Si conferma quindi che la valutazione economica di un bene immobiliare oggi, come
scritto piu volte per casi similari, & fondata su una conoscenza interdisciplinare nella
quale concorrano I’urbanistica, la sociologia, 1’economia, la storia e la capacita
progettuale e previsionale nella quale il bene immobile, soprattutto se complesso, deve
essere esaminato soprattutto attraverso un processo euristico che puo assumere i
connotati di una nuova disciplina autonoma molto interessante.

Nell’affrontare lo studio metodologico in esame abbiamo quindi riscontrato, fin
dall’inizio, che nel caso in questione due postulati storici della disciplina estimativa
sono sconfessati:

- Negli immobili di lusso con caratteristiche uniche ed irriproducibili salta
I’assioma che esiste un valore inversamente proporzionale al mgq rispetto
all’estensione del bene. Questo rimane valido solo per gli immobili di tipo
ordinario.

- Nella tradizionale metodologia estimativa 1’area scoperta annessa ad una unita
abitativa viene sempre valutata secondo una percentuale variabile tra il 5% e

massimo 25% della superficie coperta, ponendo attenzione che, comunque, il
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- valore totale della superficie scoperta (o giardino) non superi quello della
superficie coperta. Negli immobili di lusso, attraverso le ricerche di mercato
- effettuate, abbiamo riscontrato che I’eventuale acquirente ¢ piu interessato alla
posizione del terreno sul quale insiste il fabbricato, pertanto la superficie
scoperta annessa puo superare il valore del fabbricato stesso infrangendo, anche
In questo caso, un postulato storico.
Le tradizionali stime sono state sempre rivolte ad un eventuale acquirente che secondo
le proprie logiche stringenti andra a determinare un effettivo prezzo di acquisto che
non dovrebbe esageratamente discostarsi dal valore proposto dal valutatore. Nel caso
specifico ci potremmo trovare di fronte ad un compratore per il quale entrano in gioco
delle logiche differenti determinate solo dal possedere un determinato bene. E’ un
esempio di questi giorni 1’asta degli arredi dell’Hotel Ritz di Parigi nella quale una
vasca da bagno ¢ stata battuta per € 7.500,00 pur essendo il suo reale valore
commerciale pari ad € 1.500,00. Il solo desiderio di possedere un oggetto del Ritz ha
determinato un aumento percentuale del 500%. Nell’attuale societa, nella quale prevale
I’apparire ¢ non 1’essere, anche i beni oggetto della presente analisi possono indicare
che chi li possiede fa parte di una ristretta ¢€lite per la quale I’acquisto puo non essere
limitato ad una logica dell’uso.
Il processo euristico che abbiamo sviluppato nel caso in esame, considerate le
caratteristiche gquantitative misurabili (mq e/o mc) esistenti, che non sarebbero piu
realizzabili all’attualita per il regime vincolistico, e superate quelle qualitative
rappresentate in via ordinaria dall’esposizione, il panorama, il tipo di finiture, la
tecnologia ecc. ha tenuto conto in particolar modo di quelle intangibili, cioé la qualita
intesa come percezione quindi lo spazio inteso come vuoto, il profumo, I’atmosfera,
I’isolamento, il silenzio, I’'immutabilita (garantita dalla tutela del territorio),
I’appartenenza. E* per questo motivo che nella descrizione del sito abbiamo tentato di
andare oltre la materia fisica per trasmettere al di la di questa cio che é piu prezioso

perché raro e intangibile.
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Conclusioni

Con questo paragrafo si conclude lo studio fondato sulla ricerca di una metodologia
estimativa che potesse esprimere il valore economico di una complessita di beni tangibili
ed intangibili di pregio che, in quanto tali, sono difficilmente riconducibili a logiche
razionali.

E’ usuale nelle relazioni estimative esprimere un valore di stima “all’attualita” inteso
come quello piu attendibile quindi con uno scarto possibile del 10%, tuttavia nel caso
specifico possono entrare in gioco uno o piu acquirenti non ordinari che potrebbero
far saltare ogni previsione puramente economica.

Nell’estimo, tra i principi che vengono insegnati, ¢’¢ proprio il concetto di “previsione”;
la valutazione quindi deve essere logica ma deve contenere in sé anche un carattere
previsionale; in questo caso un’adeguata operazione di marketing a livello mondiale puo
effettivamente incidere in modo significativo sul prezzo realizzabile dal momento stesso
che trattasi di un bene unico ed irriproducibile; nonostante la competizione sia limitata
in merito al numero dei partecipanti, questa é pero illimitata se consideriamo le eventuali
possibilita economiche degli interessati.

Precisiamo che ci troviamo di fronte ad un bene immobiliare extra- lusso ma troppo
spesso il termine di “lusso” viene abusato ed attribuito erroneamente confondendolo
addirittura con il kitsch e nella approfondita ricerca di mercato di immobili di lusso ne
abbiamo trovato ampie conferme. Il kitsch ha vita breve con il passare delle mode, il
bene di lusso € “un capolavoro senza tempo”. Nel caso specifico non ¢ la villa principale,
di per sé a rappresentare un bene di lusso ma I’insieme che compone la proprieta
immobiliare costituita dall’ingresso situato a circa 2,5 Km prima di arrivare al parco sul
mare, la piscina incastonata negli scogli, la darsena protetta, il paesaggio dell’isola di
Capri, 1l mare blu. Ci siamo quindi chiesti: “ma quali sono le caratteristiche che fanno
si che un oggetto, un quadro od una casa siano beni di lusso”? Non certo il suo prezzo.
Possiamo rispondere che un bene di lusso deve trasmettere emozioni, deve avere uno

stile irripetibile e deve essere unico, deve essere riconoscibile e senza tempo, deve
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possedere un valore che va al di la di quello economico; non importano le obsolescenze
o le screpolature del tempo, le antichita hanno forse minor valore? La conferma e che
la proprieta immobiliare di Cala del Rio sull’isola di Capri ¢ un bene di lusso unico ed
irripetibile non solo per le sue qualita intrinseche ma anche per quelle estrinseche ( tra
le quali il regime vincolistico attuale).

Alla vecchia proprieta, gia nominata, che ha preservato dalle speculazioni edilizie il
grande bosco quando si poteva costruire e che ha realizzato in modo attento tutti gli

interventi nel rispetto del paesaggio circa 20 anni prima che fosse istituito il Ministero
dei Beni Culturali ed Ambientali con la legge del 29.1.1975, si deve ’effettivo valore
del bene esaminato.

A seguito di ampi riscontri e riflessioni alla proprieta principale di Cala del Rio ed ai
terreni in localita Cetrella e stato attribuito in totale il valore  economico di :
( trentaseimilionicinquecentomila/euro ) € 36.500.000,00.

Roma_30.09.2018 Arch. Maria Elisabetta Persico

(Hanno collaborato gli Architetti Isabella Colasanto e Nehira Boursier Niutta)
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