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AGRO DEL COMUNE DI ANACAPRI (NA)
PREDIO RUSTICO OGGETTO DI CAUSA
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Capo 2: DESCRIZIONE DEL FONDO

In questo capo della Relazione si dara esito al punto a) del mandato di cui al

provvedimento reso in data 20-21/3/2006 (descrivera dettagliatamente il fondo per cui é
causa, soffermandosi — in base ad elementi obiettivi anche costituiti dalla visione di foto
aeree — sullo stato antefatto e sulla natura e sull’'epoca di eventuali lavori di
delimitazione, sistemazione e conservazione, astenendosi da stima quantitativa, ma
fornendo elementi idonei a valutare 1'urgenza di uno o piu degli eventuali interventi
effettuati).

o %k

Capo 2.1: Individuazione, accessi, articolazione del fondo e viabilitd interna, dati

catastali

- Individuazione

Il fondo & posizionato nella zona sud-occidentale dell’isola di Capri, in localita “La
Guardia” cosi denominata per via dell’omonima Torre, antico baluardo di avvistamento

per il controllo del traffico marino della zona.

«»Google
o

Data di acquisiziene dolle immagini: 14 Set

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

La localita é accessibile dal centro storico di Anacapri (Caprile) percorrendo la Via

Nuova del Faro, che porta fino al Faro della Punta Carena nella penisoletta all’estremita
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sud-ovest dell’isola, attraverso la Via La Guardia che si distacca da Via del Faro e
perimetra |’intera zona della Guardia.

Il fondo in esame ¢ lambito dalla Via La Guardia nella sua propaggine inferiore;
dall’altro estremo, il fondo ¢ invece piu prossimo alla zona della Migliera, localita che si
estende al di sotto del Monte Solaro dal centro abitato lungo la Via Migliera. Questa
zona dell’isola che propende verso Sud si caratterizza morfologicamente con costoni
rocciosi a strapiombo che dalla linea di costa, variamente frastagliata con punte e cale,
si erge fino a quote di 300 m s..m. circa per poi degradare verso nord-ovest; la Via
Migliera sfocia nel rinomato Belvedere della Migliera, con vista di tutta la costa a sud

fino ai Faraglioni sul versante opposto a sud est dell’isola.

»Go0gle
L&

200km Al

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

Dal punto di vista orografico, il fondo ¢ adagiato sul versante che culmina sulla Via
Migliara a strapiombo sul mare e declina in direzione SE-NO.

Il contesto in cui & inserito ¢ quello tipico del caratteristico paesaggio caprese, che
alterna le campagne in zone pill pianeggianti o terrazzate tenute alle coltivazioni tipiche
del posto (vigneti e frutteti), attraversate da stradicciole delimitate da muretti in pietra, a
zone piu rocciose e impervie dove prevale la vegetazione spontanea della macchia

mediterranea.
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Data di acquisizione dellelim

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

- Accessi

Gli accessi al fondo sono due.

16



Quello principale ¢ dalla Seconda Traversa Migliara (prolungamento di Via Linciano),
parallela alla Via Migliara verso valle, che dal centro comunale si ricongiunge poi su
via La Guardia; dove la strada da ultimo piega in destra prima di terminare, si diparte la
Seconda Traversa Migliara che porta fino al cancello principale.

E’ pit immediato raggiungere 1’accesso principale al fondo dal centro comunale
percorrendo la Via Nuova del Faro e deviando per Via Pietraquale, quindi su Via

Linciano fino alla Seconda Traversa Migliara.

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

Vale dire che la porzione di strada asfaltata — Seconda Traversa Migliara — che collega
il fondo fino alla Via Lanciano rientra tra quelle di proprieta esclusiva dei
comproprietari: ¢ infatti la porzione riportata in catasto al Foglio 3, particelle 450, 451 e

452 ma trattasi, di fatto, di strada asfaltata con sottoservizi ed illuminazione pubblica.




Al 0y

Foto 1: la Seconda Traversa Migliara; in fondo il cancello in ferro dell’ingresso principale
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Foto 2: c.s., vista ravvicinata




Foto 4 e 5: il sentiero con gradini in destra scendendo dal cancello lungo il confine del fondo

L’altro accesso ¢ da Via La Guardia, dove la strada piega prima del tratto rettilineo che

termina alla Torre della Guardia.

\ 1. v
~Google
.
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agevole; la Strada Comunale La Guardia, invece, ¢ di piu difficoltosa transitabilita
perché presenta un tratto di 100 m circa di ridotta larghezza, oltre che con fondo
sconnesso, proprio immediatamente prima dell’accesso al fondo. Inoltre, superato

I’accesso al fondo la strada presenta gradini ed in quel tratto non € transitabile con

veicoli.

Foto da 6 a 9: Via La Guardia dove termina il tratto asfaltato; I'ultimo tratto di strada fino al cancello

dell’ingresso secondario; in prosieguo i gradini

I1 Prof. Terriaca rilevo che il fondo & recintato. Nel corso degli accessi sopralluogo ¢
stato riscontrato che le recinzioni sono parte con muretti in pietra, parte con rete
metallica sostenuta da paletti in ferro.

- Articolazione del fondo e viabilita interna

I fondo é di notevole estensione ed al suo interno possono individuarsi alcune zone
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omogenee dal punto di vista orografico, caratterizzate da diversa vegetazione spontanea.
E’ percorribile al suo interno a mezzo di poderali e sterri che collegano la diverse aree a
varie quote.

Riportandosi anche agli accertamenti del Prof. Terriaca ed ai riscontri effettuati sul
posto, si procede di seguito alla descrizione del fondo facendo riferimento ad immagini
satellitari (tratte da Google Earth) sulle quali sono stati evidenziati i percorsi principali,

nonché a fotografie scattate durante gli accessi sopralluogo.

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

I primo tracciato (tratto A-B) ¢ una direttrice che dall’accesso principale sulla Seconda
Traversa Migliara attraversa la prima parte del fondo con andamento rettilineo per circa

300 m, definito in sinistra da un muro alto in pietra ed in destra dal ciglio del terreno.
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Foto 10 e 11: il sentiero verso I'ingresso principale e verso 'interno del fondo

In sinistra, a monte della strada, si sviluppano ampie balze sostenute da muretti in pietra
fino ai margini del fondo. Sentieri si inerpicano ortogonalmente al percorso principale,
superando la differenza di quota tra monte e valle, a partire da tre varchi aperti sul muro

che delimita il tracciato rettilineo.

Foto da 12 a 15: dal sentiero i varchi che danno accesso alla zona a monte




In posizione centrale rispetto a questa porzione di fondo esistono i ruderi di un piccolo
ed antico manufatto a pianta rettangolare, che il sottoscritto non ha potuto visionare
durante i sopralluoghi a causa dell’inaccessibilita nella zona per la presenza della fitta
vegetazione spontanea. Di questo manufatto riferisce il Prof. Terriaca nella precedente
CTU: lo stesso & riportato sui rilievi aerofotogrammetrici e sulle mappe catastali e la sua
esistenza ¢ testimoniata dal fatto che un suo spigolo costituiva il Punto Fiduciale n. 26
del Foglio 3 del Catasto Terreni, annullato nel 2006 perché in proprietd privata e

difficilmente accessibile.

Sulla destra percorrendo il viale dall’accesso principale, si sviluppa una prima ampia
zona scoscesa fino al confine del fondo, con folta vegetazione arborea, ed una seconda

zona, pure scoscesa ma sistemata con terrazzamenti e con vegetazione meno fitta.

Foto da 16 a 19: 1a zona a valle del sentiero principale: Ia vegetazione arborea e la zona terrazzata



Al termine del percorso principale (vertice B), si innesta una poderale che verso I’alto si
inerpica con andamento irregolare e prosegue oltre i limiti della proprieta (tratto B-C),
sviluppandosi ai margini di altra porzione di fondo estesa fino al confine di proprieta

dove prevale la vegetazione spontanea mista della cosiddetta macchia mediterranea.

~Google

w175 m Alt

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

Foto 20 e 21: al termine del percorso principale, un sentiero verso monte attraversa la macchia mediterranea
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Nella parte alta di questa porzione di fondo, in prossimita del confine della proprieta, &

presente una vasca profonda per la raccolta di acque meteoriche, con recinzione di

protezione al perimetro, individuata nel corso degli accessi sopralluogo.

Foto 22 e 23: la recinzione sul confine nella parte alta del fondo; la protezione al perimetro della vasca

Sempre dallo stesso vertice B si prosegue verso il basso per 130 m circa a pendenza
sostenuta lungo il confine della proprieta fino all’accesso da Via La Guardia (tratto B-

D-E). In corrispondenza del vertice D i ruderi di un’antica cisterna per la raccolta delle

acque pluviali.

Foto 24 e 25: i resti dell’antica cisterna

Da Via La Guardia si diparte altra stradina interna che attraversa la parte bassa della

proprietd, a quota altimetrica pressocché costante (tratto E-H), su cui fronteggiano
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alcune tettoie e baracche con struttura in ferro e lamiera.

Immagine satellitare (tratta da Google Earth)

Foto 26 e 27: il sentiero dall’accesso su via La Guardia: ai margini la baracca in lamiera e le colture ortive
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Foto 30: c.s., in prosieguo altri manufatti

In destra, tra la strada ed il confine, residua una porzione di proprieta in parte alberata
ed in parte a macchia mediterranea; la strada termina quasi al fondo di proprieta aliena,
corrispondente alla particella 127 del Foglio 5 di 294 mq catastali, che di fatto risulta

intercluso all’interno della proprieta.
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Foto 31: I’area di proprieta aliena, recintata

All’intorno di questa enclave, il fondo ¢ ad andamento degradante ed ¢ definito nella

parte piu esterna dal costone roccioso.

Foto 32: la zona a macchia mediterranea ai margini della proprieta

Alla sinistra della stradina interna da Via La Guardia si sviluppa un’ulteriore porzione
omogenea del fondo, con circa 300 alberi da olivo, gia accessibile dalla poderale (tratto
D-E) lungo il confine. Una sentiero taglia al centro la zona ad uliveto che, adagiato sul

terreno scosceso, € terrazzato con muretti bassi in pietra; il sentiero salendo piega in
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sinistra per ricongiungersi con 1’altra poderale sopra descritta (tratto G-F-D)

Foto da 33 a 36: il sentiero che attraversa la zona ad uliveto

Nella parte bassa del sentiero che taglia I’uliveto e si ricongiunge con la poderale che
porta all’accesso secondario, i ruderi di un fabbricato su due livelli e di altro manufatto

di pianta rettangolare.
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Foto 37 e 38: il prospetto principale del fabbricato

Il fabbricato, in gran parte diruto, ha forma ad “*L” in pianta e si articola in due volumi a
pianta rettangolare su due livelli. Il primo volume ¢ a pianta rettangolare allungata, di
dimensioni 15 m x 5 m circa e di altezza complessiva pari a 7 m circa; ¢ scandito sul
fronte principale da tre ordini di finestre alla quota superiore e dal vano di ingresso in

posizione centrale alla quota inferiore, con spiazzo antistante.

Sul fronte posteriore si attesta il secondo volume, di dimensioni 10 m x 5,60 m circa,
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dove risulta un vano di ingresso al livello superiore e, di fianco, una finestra. I solai di

copertura e quelli intermedi sono in parte diruti.

Foto 39 e 40: vista del fabbricato da altre angolazioni

E’ stato possibile ispezionare solo parte degli ambienti al livello inferiore che hanno
accesso solo dal fronte principale: entrando si sviluppa un unico ambiente, con piccole
aperture per luce ed areazione; nell’angolo in sinistra i resti di un antico forno, mentre

sulla destra ¢ il vano di passaggio agli ambienti verso il fronte postico.

- ' 2 gan e
P o > .

Foto 41 e 42: Iinterno a livello inferiore: il forno ed il vano di comunicazione con la zona posteriore

Per quanto ¢ stato possibile desumere, gli ambienti al livello superiore hanno accesso

solo e direttamente dal vano ubicato sul fronte posteriore.
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Foto 43 e 44: nel volume posteriore i solai crollati; si distingue un vano di accesso dall’esterno alla quota

superiore

L’altro manufatto, di pianta rettangolare delle dimensioni 5,80 m x 10,80 m circa, ¢
diruto: sono evidenti le tracce di un solaio intermedio, per cui ¢ presumibile che il

manufatto si sviluppasse su due livelli.

Foto 45 e 46: I'altro manufatto diruto: i resti del solaio intermedio e dei cantonali

Nel complesso, analogamente a quanto riscontro il Prof. Terriaca, il fondo si presenta in
stato di abbandono ed anche i manufatti sono in precarie condizioni statiche e di
conservazione. Nel corso degli accessi sopralluogo si ¢ potuto constatare la presenza
diffusa di vegetazione spontanea infestante che ostacola la comoda accessibilita alle

varie parti del fondo.
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- Dati catastali
Il fondo ¢ individuato nell’atto di citazione con i seguenti identificativi del Catasto

Terrent del Comune di Anacapti:

Foglio partlta  Qualita / Classe  Consistenza (Ha)

3 450 Uliveto 27 00.01.87
3 451 Seminativo 14 00.02.44
3 452 Vigneto 37 00.03.28
5 241 Uliveto 37 01.49.74
5 324 Vigneto 4n 00.22.57
5 331 Seminativo 2" 02.33.50
5 334 Vigneto 4" 01.18.70

Nel corso della CTU espletata dal Prof. Terriaca, su accordo delle parti, il Sig. G.U.
dispose che l’ipotesi divisionale fosse formulata in via primaria con riferimento al
“petitum” della lite e, in alternativa, tenendo altresi conto delle ulteriori particelle
fondiaric nn. 189, 214 ¢ 423. _ _

Trattasi, queste ultime, degli immobili che le parti, di comune accordo, hanno riferito
essere da sempre detenute nel possesso della famiglia I lo unitd sono cosi
riportate al Catasto Terreni: |

Foglio partlla  Qualitd / Classe  Consistenza (Ha)

5 189 Seminativo 2% 00.18.95
5 214 Seminativo 2% 00.22.16
5 423 Seminativo 2% 00.05.52

1l sottoscritto ha svolto specifiche indagini presso |’Agenzia del Territorio per meglio
approfondire la situazione catastale del predio (cfr. All. A/1).
Si riporta quanto di significativo emerso dalle indagini svolte.

- Tutte le particelle indicate nell’atto di citazione sono attualmente intestate a -

proprietari ciascuno per 500/1000. Le particelle

cmque ﬁgh del

originario dante causa (m
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", Ci2scuno livellario per 200/1000.

Sulla particella 241 del Foglio 5, dell’originaria consistenza di 15.070 mgq, risulta
essere stato introdotto 11 Tipo Mappale n. 121.1/1987 deli’11/09/2001, con
contestuale frazionamento dal quale sono derivate le particelle 241, nell’attuale
consistenza di 14.974 mq, e la particella 1.03 1, di 96 mgq, classificata come Ente
Urbano.
Al Catasto Fabbricati, risulta essere accatastata 1'unitd alla particella 1031, di
categoria C/2 ¢ di 48 mgq, all’indirizzo di Via della Guardia, pianc Terra, in
proprieta di SENGG_GGGEE - E———— [ | uote da verificare.
I1 sottoscritte ha acquisito la planimetria dell’immobile alla particella 1031 ed ha
potuto riscontrare che lo stesso non & pertinente al fondo in questione in quanto,
per come riportato sulla pianta, 'unitd ha accesso dalla Via Nuova del Faro e,
peraltro, gli estremi defl’identificativo catastale annotati sulla piantina stessa sono
del tutto diversi (Foglio 3, particella 630, sub b). : )
1l sottoscritto ha anche fatto espressa richiesta di acquisire in copia il Tipo
Mappale n. 121/1987 ¢ I’Ufficio ha dato riscontro certificando che il documento é
irreperibile agli atti.
Pud concludersi blie,'veroshnilmente, trattasi di erronco riferimento commesso
dall’Ufficio nell’introduzione del Tipo Mappale.
Sull’estratte di mappa catastale del Foglio 5, nelle particelle oggetto di
accertamento, sono evidenti solo due manufatti: uno insistente sulla particella 241
¢ 'altro sulla particella 334:
- per il primo, sulla particella 241, trattasi di una unita riportata in Catasto
Iabbricati al F. 5, p.lla 241, come Abitazione in Villino (categoria A/7,
di prima classe) per la consistenza di 7,5 vani, all’indirizzo di Localitd
La Guardia, piani T-1, intestato a _ su specifica istanza
del sottoscritto, I'Ufficio ha certificato che la planimetria catastale
dell’immobile & irreperibile;
- il secondo manufatto & riportato solo in mappa ma non al censuario.
Gli altrl manufatti, ed in particolare quello oggi diruto vicine al fabbricato e pure

insistente sulla particella 241, non sono riportati né in mappa né al censuario.




Vale infine rilevare che & depositato in atti un rilievo topografico del fondo fatto
eseguire dal nella tavola di restituzione del rilievo sono stati
riportati i confini del fondo per come individuabili in situ e quelli desumibili dalla
perimetrazione delle particelle catastali. La sovrapposizione evidenzia scostamenti tra le
due linee (confini reali e confini catastali), specie in prossimita della traversa Migliara

oltre che lungo il confine a Sud-Est delimitato da muri di contenimento.

Nella tavola che segue sono distinte le diverse colture catastali: in arancio il seminativo,
in giallo il vigneto ed in azzurro ’uliveto. Con pallino blu sono indicate le particelle
189, 214 e 423, tutte di qualita seminativo, che secondo il mandato dovranno essere

portate in conto o meno nella doppia ipotesi valutativa.

Escludendo le consistenze di cui alle particelle 450, 451 e 452 del Foglio 3 che, come
detto, costituiscono di fatto sede stradale asfaltata esterna al predio recintato, e portando
invece in conto I’originaria consistenza di 15.070 mq per la particella 241, all’interno

del fondo possono cosi definirsi le consistenze delle differenti colture:

e in prima ipotesi. limitatamente alle porzioni di terreno indicate nell'atto di

citazione:
- seminativo:

- F.5,plla331: 23.350 mq
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- yigneto:

- F.5,plla324: 2.257 mg
- TF.5,plla334: 11.870 mq
Sommano 14.127 mq
- ulieto: |
- T.5 plla24l: 15.070 mg
Totale 52.547 mq

e inipotesi gliernativa, considerando anche le particelle 189, 21d e 423:

- seminativo;
- F.5pla33l: 23.350 mg
- F.5 pllal89: 1.895 mq
- [.s5,plla214: 2.216 mq
- F.5,plla423: 552 mq
Sommano 28.013 mq
- vigneto:
- L. 5, plla324: 2.257 mq
- F.5,plla334: 11.870 mq
Sommano 14.127 mq
- uliveto:
- F.5 plla24l: 15.070 mq
Totale 57.210 mq

Quanto ai principali manufatti, possono assumersi le seguenti consistenze:
- il fabbricato principale, su due livelli, sviluppa in pianta la superficie lorda di mg
[(15 % 5) + (10 x 5,60)] = 131 mq circa;
- Taltro manufatto diruto occupa una superticie in pianta di mq (5,80 x 10,80} = 63
mq circa;

- il rudere di un magazzino e deposito, di 15 mq circa.

# %

Capo 2.2: Situazione urbanistica

il Prof Terriaca acquisi il Ceriificato di Destinazione Urbanistica dal Comupe di




Anacepri, da cui risulta che il fondo ricade in Zona “P” — aree a verde agricolo del Piano
Regolatore Generale approvato con D.P.G.R.C. n. 13511 del 31/12/1984, nonché in
vona di Protezione Integrale “P.L” del Piano Terriforiale Paesistico approvato con D.M.
06/11/1995 e riapprovato con D.M. 08/02/1999. Copia della relazione ¢ delle norme di
attuazione del P.T.P. sono allegate alla refazione del Prof. Tetriaca.

Dz indagini svolte dal sottoscritto, risulta che a tutl’oggi sono vigenti gli stessl
strumenti urbanistici.

JI Comune di Anacapri non ha conformato il P.R.G. alle piu restrittive norme del P.T.P.,
in base al quale alla zona di Protezione Integrale va assegnato il grado di tutela pin
elevato, vietando qualsiasi alterazione dell’aspetto dei luoght e puniando alla
ricostituzione dei paesaggi agricolo — vegetazionale, all'integrita del litorale marino e
delle formazioni geologiche, vietando aliresi ogni nuova costruzione, comprese quelle
di uso agricolo.”

In zona a Protezione Integralc sono ammessi “/nterventi volti alla conservazione ¢ al
miglioramento del verde secondo ['applicazione di principi fitosociologici che
rispetiino i processi dinamico-evolutivi e della potenzialita della vegetazione della
zona: interventi di prevenzione dagli incendi con esclusione di sirade tagliafuoco;
interventi di risanamento e restauro ambientale per l'eliminazione di strutture e
infrastrutiure in contrasio con ['ambiente, di cartellon pubblicitari e di altri detrattori
ambientali; interventi di sistemazione della viabilita pedonale artraverso I'utilizzazione
di quella esistente per consentire una migliore fruizione dei valori paesistici e
panoramici.”

Tra i divieti e limitazioni (art. 11, punto 4 delle Norme di attuazione): £’ vietato
qualsiasi intervenio che comporti incremento dei volumi esistenti: & vietata la
costruzione di strade rotabili e di qualsiasi tipo; sono vietati gli attraversamenti di
elettrodotti o di altre infrastrutiure aeree. £ vielata Dalterazione dell andamento
naturale del terreno e delle sistemazioni idrauliche esistenti. L' vietato: il laglio e
Vespianto delle piante di alfo fusto nonché il taglio e lespianto della vegetazione
arbustiva, tanto di essenze esotiche, quanto di macchia mediterranea spontaned. ...

I proprietari e possessori di complessi vegetazionali devono curare interventi atti ad
assicurare la loro conservazione e tutela, tesi al mantenimento ed alla ricostruzione e

riquatificazione della vegetazione tipica dei siti.




E’ consentito I'uso agricolo del suolo, se gia praticato e anche attraverso la ricostruzione
delle colture agrarie tradizionali; sono perd incompatibili con Ja tutela del paesaggio
’impianto di serre, |aratura profonda neli’uso agricolo e la costruzione di nuove strade,
rotabili o di qualsiasi tipo. Altresi “é vietata lintroduzione di coltivazioni esotiche o
estranee alle tradizioni agricole locali e, quindi, la modifica delle colture esistenti ...
Anche il sistema dei sentieri e della viabilite pedonale va tutelato e riqualificato
attraverso operazioni di manutenzione dei trucciati esistenti per consentire la migliore

fruizione del paesaggio e del panorama. ...~

HHEHES

Capo 2.3: La natura e ’epoca di eventuali lavori di delimitazione, sistcmazione ¢

CONSCrvazione.

Il Prof, Terriaca diede esito allo specifico quesito nella relazione principale di CTU —
trattasi dei lavori finalizzati alla delimitazione, sistemazione ¢ conservazione del fondo
rustico, trattati alle pagine da 7 a 9 — ¢ forni { chiarimenti richlesti dal Sig. G.U. nel
supplemento di perizia (pagine 5 e 6).

Atteso che la questione specifica non & stata trattata nell’Ordinanza del 21/7-17/9/2009
con la quale fu disposta la rinnovazione di CTU, il sottoscritto si riporta agli
accertamenti gia svolti.

Capo 2.4: La destinazione d’uso del fondo.

[l Prof, Terriaca ha riguardato il fondo in esame come azienda agraria, deducendo che la
stessa sia sempre esistita e che tutt’ora esiste, anche se male organizzata ¢ gestita sotto il
profilo imprenditoriale.

A riprova di tanto, ha dedotto che le qualificazioni catastali, la prescnza dei fabbricati a
destinazione agricola, I’esistenza di animali domestici in allevamento, la coltivazione di
310 olivi da olio ed i rilievi fotogrammetrici del 1994 e del 2002 sono elementi certi ed
obiettivi che testimoniano 'utilizzo del complesso ai fini produttivi.

Su tali presupposti ha anche basato la valutazione del fondo, ipotizzando 1 costi
occorrenti per il nuovo impiante di sistemi colturali e stimandone la redditivitd; ha
dimostrato anzi ’assoluta convenienza economica di interventi di miglioramento
fondiario, che apporterebbero maggior valore al fondo nel suo complesso.
L', C1 di parte attrice nella precedente CTU, espresse deciso dissenso

dall’agronomo Terriaca:
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¢ assolutamente arbitrario, da parte del CTU, considerare il fondo — La Guardia come
azienda agricola, giacché lo stesso sin dal suo acquisto da parte del dante causa il
S o1 ¢ mai stato considerato, sfruttato o gestito per tali fini ma bensi
esclusivamente come “riserva di caccia’ o “buon ritiro” personale. (cfr.
Controdeduzioni alla CTU del Prof. Terriaca).

Del pari (SN che evidenzia Ja mancanza di elementi che giustificano la
sussistenza, ancor prima della lite, di un’attivita imprenditoriale organizzata per la
conduzione agricola del fondo € definisce la proprieta come wna grossa feauta a verde a
servizio di un palazzotto signorile (ctr. note di parte, pag. 3.).

Non cosi decisa la qualificazione del fondo nelle note dell’(uuigmp Pc: quanto
riguarda le aftivitd agricole: il CTP riferisce del rudere del fabbricato padronale,
richiama le caratteristiche propric del fondo tipiche dei poderi "'fondi agricoli” che agli
inizi del XIX secolo si svilupparono intorno ad un caseggiato “residenza padronale” ed
ai “comodi rurali” essenziali alla conduzione agricola”, € in una prospeitiva futura
riguarda il bene come una residenza d'elite per lalta borghesia ma anche per

un ‘azienda agricola moderna in sostituzione di quella originaria otfocentesca.

i sottoscritto condivide che ii fondo non & mai stato un’azienda agricola organizzata.

Le tipologie edilizie e dimensionali dei manulatti, rapportaie all’cstensione ed
articolazione del fondo, non sone proprie dei comodi rurali e del tutto insufficienti per
una altivitd organizzata di tipo imprenditoriale.

Il fabbricato principale, per la sua interezza su due piani, era a destinazione abitativa
come anche riportato in catasto con categoria A/7 — “abitazione in villine™,

L altro vicino comodo rurale, su due piani, ancorché non accatastato, ha le
caratteristiche proprie di una stalla con sovrastante fienile (come anche detto dal Prof.
Terrriaca) e pud considerarsi una pertinenza propria funzionale, tipica all’uso della casa
di campagna quale era il tabbricato principale.

Gli altri manufatti sone solo piccoli ricoveri o depositi, cisterne e vasche.

Anche il sottoscritto & del parere che nel fondo non sono mai state svolte attivita
agricole a carattere aziendale essenzialmente a motivo che mancavano i necessari
comodi rurali. Né per i vincoli esistenti pud prevedersi, almeno a breve, una qualunque

organizzazione produttiva di tipo agrario, come il Prof. Terriaca e come, un po’ meno,
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I'Ing.

Il fondo come oggi si presenta, é convincimento del sottoscritto, era originariamente
solo una “casa di campagna” con annessa stalla e fienile ed una debita pertinenza
scoperta esterna; solo successivamente il fondo ha assunto I’attuale configurazione e
consistenza con 1’ aggregazione di terreni coltivati e non, specie nella zona alta.

Negli anni '50 il fondo era ben tenuto, come si legge dalla foto aerea della zona ripresa
in data 9/6/1955 acquisita dall’Istituto Geografico Militare (All. A/3) e, nel tempo a

venire, si ¢ avviata una fase di incuria che ha portato fino allo stato attuale di quasi

impraticabilita.

Foto IGM, levata 9/6/1955

*kkkEk
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Capo 3.4: Il valore di mercato del fondo in ipotesi di indivisibilita

Nell'ipotesi di indivisibilita, come da mandato, va svolta la stima del pitt probabile
valore di mercato dc! complesso nel suo insieme.

Nel caso in esame, l'oggetto della stima & una grossa tenuta di oltre 55 eflari in
Anacapri, con i ruderi di una “casa di campagna” con pertinenze, di notevole pregio dal
punto di vista naturalistico od ambientale o sottoposta a vincoli paesaggistici di
protezione integrale.

Secondo i canoni dell’Estimo, la stima del pitt probabile valore di mercato di un bene si
¢labora attraverso il procedimento sintetico comparative ed il procedimento analitico; in
alcuni casi, allorquando Iimmobile si presta ad uso diverso da quello originario, si pud
procedere alla stima applicando, come metodo, if criterio del valore di trasformazione.
Esistono particolari tipologie di immobill che presentano specifiche caratteristiche
arlistiche o ambientali difticilmente ripetibili. Per questi beni il mercato ¢ caratterizzato
dall’estrema scarsita dell’offerta di beni analoghi e, specularmente dal lato della
domanda, dell’analoga scarsita di operatori richiedenti tali tipi di beni. [n questi casi, la
stima del valore di mercato pud risolversi attraverso la determinazione del valore di
trasformazione, considerando la diversa utilita che il bene trasformato - nei limiti in cui
sono conservate le suc caratteristiche particolari — potra dispiegare.

E’ questo il caso che el occupa: il procedimento tradizionale di stima diretto o indiretto,

basato sulla comparazione con beni analoghi, non pud essere qui applicato a motivo

B
i

dell’ unicitd del bene ogwetto di stima. _

Emerge infatti, in futta evidenza, I assoluta at1p101ta del bene: ]c sue caratten,stlchc

peculiari sono del tutto singolari e irripetibili nel contesto dell’Isdf;d di Capri.

L'unicitd ¢ anche dovuta alla conservazione delle caratteristiche naturalistiche e
paesaggistiche di un lotto di dimensioni extra-ordinarie.

Guardando le foto aeree ¢ immediato individuare il fondo in oggetto come un’estesa
macchia di verde inserita in un contesto di abitazioni isolate, ville e villini, di
edificazione relativamente recente.

Probabilmente, proprio la notevole estenstone del fondo ed il mancato accordo sulla sua
conduzione e gestione da parte dei comproprietari, sfociato poi nelle annose vicende

giudiziarie, hanno in qualche modo preservato I'integrita di questa porzione dell’isola.

CTU, possono svolgersi fe seguentl conslderamm

- Il mercato dei terreni ‘agricoli & poco ‘trasparente; in generale si pud desumcre -

che i valori unitari tendone na;turalmente a decrescere con la consistenza
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attestandosi intorno ai S0 €/mq per lotti sui 1.000 mq ¢ scendendo sui 40-45
€/mq per terreni da 10.000 mq ed oltre.

- L’estensione del terreno ed il suo apprezzamento incidono in maniera marginale
sul valore dei lotti in cui ricadono manufatti, anche se trattasi di piccoli comodi
da ristrutturare. La preesistenza di ruderi, specic in zone sottoposte a vincoli
paesaggistici, & molto appetita in questo contesto territoriale.

- Per ville di caratteristiche ordinarie, ristrutturate, su due livelli di 200 mq circa
oltre area scoperta pertinenziale, le offcrte si attestano intorno ai 12.500 €/mgq di
superficie coperta: 1 ruderi da ristrutturare con terreno annesso sono offerti
mediamente a 10.000 €/mq di superticie coperta.

- Pud desumersi che i costi di ristrutturazione, comprensivi di spese tceniche e
oneri, si attestano intorno ai 2.500 €/mq (pari a circa il 20% del prodotto finito}
ed il dato, in termini assoluti, appare congrucnte con i valori correnti di mercato
sc si tiene conto delle maggiorazioni gencralmente applicate ai prezzi ordinari
per 1 lavori eseguiti sulle isole.

I dati storici si riferiscono ad aree pertinenziali scoperte di dimensioni ordinarie che
qualificano il bene principalc e concorrono alla attribuzione di maggior valore alle aree
coperte,

Allorquando le dimensioni delle aree scoperte si cstendono oltre i limiti ordinari, si
avverle sempre pit I’incidenza dei costi di gestione e manutenzione.

Fondi di- notevolissima estensione, come quello in esame, costituirebbero solo un
pravame per la propricta in condizioni ordinarie e la evidente disomogeneitd con i dati
storici non consente di apprezzare il fondo come dotazione pertinenziale.

Ma & proprio questa, invero, la singolaritd del bene che ci interessa ¢ che lo colloca
prettamente tra quelli “tipicamente atipici”.

Tutto questo giustifica ['individuazione di una valenza propria del terreno in aggiunta a

quella del fabbricato con pertinenze in condizioni ordinarie.

All’esito delle indagini e per tutte lc considerazioni sopra svolte il sottoscritto procede
alla valutazione del complcsse come composto da:
a) ruderi di una “casa di campagna” su due livelli per complessivi 262 mq lordi

circa oltre a ruderi di una stalla con sovrastante fienile per complessivi 126 mq
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lordi circa e oltre a 2.000 mq circa di area scoperta pertincnziale;

b) terrcno agricolo di natura a vigneto per 14.100 mq cirea, allo stato incalto;

¢) terreno agricolo di natura a uliveto per 13.000 mq circa, con circa 300 alberi di
ulivo;

d) terreno agricolo di natura & seminativo per 23.350 mq circa (in prima ipotesi,
limitatamente alle porzioni di terreno indicate nell’atto di citazione) o per 28.000
mgq circa (in ipotesi alternativa, considerando anche le particelle 189, 214 e 4233,
allo stato incolte;

Stima della casa di campaena con stalla e Henile ¢ pertinenza esterna,

Per quanto riguarda i manufatti, deve tenersi conto della difficile accessibilita dei

luoghi. Sono ubicati nella parte bassa della proprietd, ¢ !’accesso pil diretto & dalla Via

comunale La Guardia che, come detto, & di larghezza ridotta ¢ necessita di interventi di

ristrutturazione.

Considerato altresi che, normalmente, i prezzi di offerta esposti negli annunci

immobiliari si riducono durante la trattativa per la compravendita, si giustifica un

abhattimento del 10% sul valore finito dei manufalii a destinazione residenziale desunto
dalle analisi sopra svolte; nel nostro caso puod assumersi:

V =12.500€/mq x (1-0,10)=11.000 &¢/mg in c.t.

Detraendo i costi di ristrutturazione stimati in 2.500 €/mq che, sul minor valore del

prodotto finito hanno una maggiore incidenza proprio per tener conto dello stato di forte

degrado in cui versano i manufaiti ¢ della difficile accessibilita, pué desumersi che il

valore attuale delle superfici coperte a destinazione residenziale & pari a:

Vr = (11.000 — 2.500} €/mq = 8.500 €/mq.

Per i manufatti pertinenziali, pud portarsi in conto un ulteriore abbattimento del 50%:

Ve =8.500 €/mq x 50 % = 4.250 €/mq

In definitiva, pud cosi stimarsi il pit probabile valore di mercato:

a) ruderi di una “casa di campagna” su due livelli per complessivi 262 mq lordi cirea
olire a ruderi di una stalla con sovrastante fienile per complessivi 126 mq lovdi
circa e olire a 2.000 mq circa di area scoperta pertinenziale
- casadi campagﬁa:

mq (2 x131) x 8.500 €/mq = : 2.227.000 €

P%




- stalla con fenile:
mq (2 x 63) x 4.250 €/mq = 535,500 €
SOmMMano 2.762.500 €

Stima del terreno

Si distinguono le diverse porzioni secondo le specifiche caratteristiche. Per semplicita
pud operarsi una differcnziazione in base alle colture catastali che, con buona
approssimazione, rispettano anche le potenzialita del fondo per le diverse zone
omogenee.
Cosi le 7one classificate a vigneto, terrazzate con ampic balze ¢ piti dircttamenic
accessibili- dall’ingresso principalc al fondo, sono di maggior pregio. L'uliveto, invece,
si adagia su un versante pitt scosceso ma € qualificante la dotazione di circa 300 alberi
di ulivo. Infine al seminativo, sia esso a bosco spontaneo o & macchia mediterranea, va
attribuito un minore apprezzamento.
Tenuto conto dei dati e delle informazioni raccolte e della consistenza delle diverse
porzioni del fondo, possono attribuirsi i seguenti valori unitari:
- vigneto: 50 €/mgq
- uliveto: 40 €mq
- seminativo: 35 €/mq
In definitiva, pud cosi stimarsi il piti probabile valore di mercato:
b) terreno agricolo di natura a vigneto per 14.100 mq circa,
allo stato incollo:
m¢ 14.100 x 50 €/mq = 705.000 €
¢) terreno agricolo di natura a uliveto per 13.000 mq circa,
con circa 300 alberi di ulivo:
mq 13.000 x 40 €/mq = 520,000 €
d) terreno agricolo di natura a seminativo, allo stato incolto:
e in prima ipotesi: per 23.350 mq circa
mq 23.350 x 35 €/mq =+ ' 817.250¢€
e in ipbtcsi alternativa, per 28.000 mq circa

mq 28.000 x 35 €/mq = 980.000 €
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Riepilogo

e in prima _jpotesi, limitatamente alle porzioni di terreno indicate wnell’atto di

citazione;
a) ruderi di una “casa di campagna” su due livelli
per complessivi 262 mq lordi circa oltre a
ruderi di una stalla con sovrastante fienile per
complessivi 126 mq lordi circa e olire a 2.000
mq circa di area scoperla pertinenzialc: - 2762500 €
b) terreno agricolo di natura a vigneto per 14,100
mq cirea, allo stato incolto; ' 705.000 ¢
¢) terreno agricolo di natura a uliveto per 13.000
mq circa, con circa 300 alberi di ulivo; 520,000 €
d) terreno agricolo di natura a seminativo per
23.350 mq circa, allo stato incolto; 817.250 €
SOMMmano : 4.804.750 €
pari a 4.800.000 € in c.t.

* inlipolesi aliernativa. considerando anche le particelle 189, 214 e 423:
a) ruderi di una *casa di campagna” g__t_;.,dLiinvelli
per complessivi 262 mg lordi circa oltre a
ruderi di una stalla con Sovrastante fienile per
complessivl 126 mq lordi circa e oltre a 2.000
mq circa di arca scoperta pertinenziale; 2.762.500 €
b) terreno agricolo di natura a vigneto per 14,100
mq circa, allo stato incolto; 705.000 €
¢) terreno agricolo di natura a uliveto per 13.000
mq circa, con circa 300 alberi di ulivo; 520.000 €
d) terreno agricolo di natura a scminativo per
28.000:m-circa : __980.000€
s0mMmanc 4.967.500€
pari a 4.970.000 € in c.t. -
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A margine della valutazione, lc considerazioni dei CTP cui sostanzialmente si € gia dato
riscontro

L'Ing. - ha evidenziato le obiettive difficolta legate alle potenzialita del fondi
che nel tempo, anche meno prossimo, potrebbero essere dispiegate. Paventa anzi che
qualsiasi tipe di valutazione potrebbe ingenerare facili contestazioni, motivo per cui &
preleribile la divisione in natura evitando conguagli. Contesta, in ogni caso, la scarsa
attendibilita dei dati utilizzati dal Prot. Terriaca nella precedente CTU per la stima del
piu probabile valore unitario di mercato dei suoli e riferisce di informazioni assunte su
compravendite di suoli particolarmente onerose nelle vicinanze di quello oggetto di
stima, che si riserva di produrre in corso di giudizio.

Diversamcnté, PIng. zondivide le risultanze della stima del Prof. Terriaca,
cul si riporta, per I"atlendibilita det dati di riferimento.

L




Capo 4: Sulla commerciabilita del fondo.

Sul punto d} del mandate di cui al provvedimento reso in data 20-21/3/2006 (accerterd
la commerciabilita del fondo, anche facendosi consegnare dalle parti o acquisendo
d’ufficio la documentazione del caso e certificati di destinazione urbanistica), al capo
2.2) si & delto delle risultanze gia acquisite dal Prof. Terriaca in ordine alla destinazione
urbanistica degli immobili.

La foto acrca dell’TGM ripresa nella volata del 1955 documenta I’antico impianto dei
duc manufatii principali nella parte bassa e del casotio nella parte alta del fondo.

Non si ravvedono motivi ostafivi alla commerciabilitda del fondo, a meno del
riconoscimento della legittimitd dei manufatti non accatastati (tettoie e baracche in

lamiera e ferro).
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Tribunale di Napoli
[I" Sezione Civile

Consulenza Tecnica di Ufficio

NEL GIUDIZIO

(R.G.C. N. 28040/2004)

ALLEGATI A
Allegati alla relazione

Napoli, settembre 2010

I1CTU
Ing. Luca Basile




ALLEGATI A - CONTIENE

A - Allegati alla relazione

A/1: Evidenze catastali.  VEDT
A/3: Foto area delll.G.M., levata 1955.
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TRIBUNALE DI NAPOLI - II SEZIONE CIVILE
CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
nel gindizio
S
c/

]
N.R.G. 28040/2004
Giudice Dott.ssa Francesca Gomez de Ayala - C.T.U. Ing. Luca Basile

sedfereskek

PREMESSE
Nell’ambito del giudizio indicato in epigrafe, relativo alla divisione di beni comuni, al
sottoscritto ing. Luca Basile, nominato Consulente Tecnico di Ufficio, furono demandati
accertamenti istruttori, resi con perizia depositata nel settembre 2010.
Con la Sentenza parziale n. 286/2014 il Giudice Dott. Caccaviello, non dctinitivamente
pronunciando sulla domanda proposta da parte attrice, dichiaré la nen comoda divisibilita
dei beni in questione ¢ con separato provvedimento de] 27/11/2013-9/1/2014 rimise la causa
in istruttoria per disporne la vendita,
Da ultimo, nelle proprie note per ’udienza del 30/3/2021, 'avv. Glotia Ronco, delegato alle
operazioni di vendita, ha relazionato sull’istruttoria svolta con i dovuti accertamenti catastali,
amministrativi ed ipotecari, rappresentando la necessitd di un supplemento di CTU prima di
fissare la vendita.
Con provvedimento reso fiori udienza in data 15/4/2021 il Sig. G.I, ritenuta necessaria
I’integrazione peritale nei termini indicati dal professionista delegato ¢ condividendo le
osservazioni dallo stesso espresse nella relazione depositata, precisd i chiarimenti da
richiedere al sottoscritto, gia nominato CTU, cosi formulati:
“esaminati gli atti di causa ed eseguiti gli opportuni accertamenti, anche presso i luoghi di
causa, provveda il Consulente alla identificazione catastale attuale dei fabbricati ¢ dei
terreni oggetio di causa attestando, ove riscontrata, la non conformitd degli attuali dati
catastali allo stato dei luoghi;
accerti altrest che dal 2010 al oggi non vi sono state modifiche dello stato dei luoghi per le
quali sarebbero state necessaric autorizzazioni edilizie, aftestando espressamente

all’attualita lu piena commerciabilita dei cespiti vggetto della vendita, in ragione della loro
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regolarita urbanistica, acquisendo d’ufficio la documentazione del caso ed, in particolare,
il certificato di destinazione urbanistica;
indichi infine analiticamente gli oneri di regolarizzazione, anche catastali, da effettuarsi
in vista della vendita”
Tl mandato fu affidato all’udienza del 06/07/2021. All’esito, esaminati gli atti di causa, svolto
accesso sopralluogo con le parti ed espletato le indagini neccssarie ¢ possibili, il sottoscritto
redige la presente relazione di consulenza, cosi suddivisa per capi:

Capo 1: Svolgimento del mandato.

Capo 2: Risposta ai quesiti

“ 2.1): quesito L: “provveda il Consulente alla identificazione catastale attuale
dei fabbricati e dei terreni oggetlo di causa attestando, ove riscontrata,
la non conformite degli attuali dati catastali allo stato dei luoght”

“ 22} quesito 2! “accerti altresi che dal 2010 al oggi non vi sono stale
modifiche dello stato dei fuoghi per le quali sarebbero siate necessarie
autorizzazioni edilizie, attestando espressamente all‘attualita la piend
commerciability dei cespiti oggetto della vendita, in ragione della loro
regolaritd urbanistica, acquisendo d'ufficio la documentazione del caso
ed, in particolare, il certificato di destinazione urbanistica”

“ 2.3): quesito 3: “indichi infine analiticamente gli oneri di regolarizzazione,
anche catastali, da effettuarsi in vista della vendita”.

Conclusioni.

Gli allegati sono parte integrante e sostanziale della relazione.

ook ko

Capo 1: SVOLGIMENTO DEL MANDATO

L’accesso, gid fissato in udienza per il giorno 20/7/2021, sui luoghi di causa in Anacapri,
loc. La Guardia, fu differito al 30 luglio 2021 previa comunicazione alle parii ¢ di comune
accordo (all. 2); convennero il {ANEEENNNEEERE - il p.c. NN nominato CTP
* 1l sottoscritto era stato contattato nel pomeriggio

del giorno precedente dal NN custode giudiziario, il quale aveva comunicato la
propria impossibilitd a partecipare all’accesso per motivi personali ed aveva confermato il

proprio nulla osta a che si svolgessero le operazioni sui luoghi di causa.
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Con i presenti si procedette ad un’ispezione sommaria del fondo, con particolare riguardo ai

manufatti e ai corpi di fabbrica presenti; furono effettuati alcuni rilievi metrici e fotografici.

Altri accertamenti svolti

Presso il Comune di Anacapri, il softoscritto ha acquisite il Certificato di Destinazione
Urbanistica (cf~ all 3). Ha altresi presentato istanza di accesso agli atti per acquisire —
laddove esistenti ~ comunicazioni, segnalazioni o autorizzazioni per pratiche edilizie e/o
istanze di condono edilizio riferite ai soggetti (e loro dante causa) e agli immobili del fondo
che ci occupa (¢fi. all. 4). All’esito, il Comune di Anacapri ha inoltrato la documentazione
richiesta.

Inolirc ha acquisito le cvidenze catastali (visure e planimetrie) degli immobili oggetto di
causa (¢fr. all. 5).
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Capo 2: RISPOSTE AI QUESITI

2.1) QUESITO 1
(PROVVEDA TL CONSULENTE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE DEI

FABBRICATI E DET TERRENT OGGETTO DI CAUSA ATTESTANDO, OVE RISCONTRATA, LA NON

CONFORMIETA DEGLI ATTUALI DATY CATASTALI ALLO STATO DEI L UOGHI)

Come precisato nella motivazione dell’ordinanza del 29/07/2020 richiamata nel
provvedimento con cui & stata disposta la presente integrazione peritale, la vendita riguarda i
cespiti in pieﬁa proprieta delle parti ed oggetto della domanda giudiziale di divisione
azionata e, dunque, della sentenza non definitiva n. 286/2014 cmessa dal T_ribunalc di Napolt
in data 09/01/2014. ' | |

Trattasi del fondo sito in Anacapri, loc. La Guardia, individuato nell’atto di citazione con i
seguenti identificativi del Catasto Terreni:

Foglio partlla  Qualitd / Classe  Consistenza (Ha)

3 450 Uliveto 2* 00.01.87
3 451 Sceminativo 14 00.02.44
1 452 Vigneto 3 00.03.28
s 241 Uliveto 3* 01.49.74
5 324 Vigneto 4~ 00.22.57
5 331 Seminativo 2 02.33.50
5 334 Vigneto 4 01.18.70

All’esito degli accertamenti peritali svolti nel 2010, il sottoscrifto descrisse il fondo ed i
manufatti ivi insistenti e rilevo in sintesi quanto appresso riportato.

- Dal frazionamento della particella 241 del Foglio 3, dell’criginaria consistenza di
15.070 mq, erano derivate le particelle 241, della consistenza di 14974 mq, ¢ la
particella 1.031, di 96 mq, classificata come Ente Urbano.

Al Catasto Fabbricati, risultava essere accatastata l'unitd alla particella 1031, di
categoria C/2 e di 48 mq, all*indirizzo di Via della Guardia, piano Terra, in proprieta di

— per quote da verificare. La corrispondente

planimetria catastale si riferiva ad altro cespite, verosimilmente per errore di
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associazione da parte degli uffici catastali,
- ‘Suli’estratto di mappa catastale del Foglio 5, nelle particeile oggetto di accertamento,
erano evidenti due manufatti: uno insistente sulla particella 241 e 1"altro sulla particella
334:
- per il primo, sulla particella 241, trattasi di una unitd riportata in Catasto
Fabbricati al F. 5, p.lla 241, come Abitazione in Villino (categoria A/7, di
prima classe) per la consistenza di 7,5 vani, all'indirizzo di Localita La
Guardia, piani T-1, intestato _ la planimetria catastale risulto
irreperibile;
- il secondo manufatto era riportato solo in mappa ma non al censuario.
11 sottoscritto ha acquisito le evidenze catastali all’attualita degli immobili ed ha riscontrato
che, nelle more, sono state introdotte le seguenti modifiche al Catasto Terreni:
a) la particella 241 al foglio 5 del Catasto Terreni, di eftari 1.49.74, ¢ stata soppressa
con Tipo Mappale del 22/04/2015 n. 172439; sono derivate:
{a particella 2091, qualita uliveto di 3" classe, di ettart 1.48.28;
- la particella 2092, ente urbano, di are 01.27; correlata in Catasto Urbano alla
particella 2092 del foglio 5;
- la particella 2093, ente urbano, di centiare 19; correlata in Catasto Urbano alla
particella 2093, sub. 1, del foglio 5;
b) la particella 334 al foglio 5 del Catasto Terreni, di ettari 1.18.70, ¢ stata soppressa
con Tipo Mappale del 30/04/2015 n. 186235; sono derivate:
- la particella 2094, qualitd vigneto di 4" classe, di ettari 1.18.59;
- la particella 2095, ente urbano, di are 00.11; correlata in Catasto Urbano alla
particella 2095 del foglio 5.
Al Catasto Fabbricati sono state accatastate le seguenti unitd immobiliari di nuova
costituzione:
1) foglio 3, particella 2092, sub. 1, di categoria A/7 (abitazioni in villini) e della
consistenza di 15 vani;
2) foglio 5, particella 2093, sub. 1, di categoria C/2 (magazzini e depositi) e della
consistenza di 17 mq;
3) foglio 5, particella 2095, sub. 1, di categoria C/2 (magazzini e depositi) ¢ della

consistenza di 6 mgq;
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mentre |’immobile censito al F. 5, particella 241, in cat. A/7 c della consistenza di 7,5 vani, &
stato soppresso con variazione n, 19009/2015 in quanto duplicato della p.lla 1012 del £. 5
erroneamente dichiarata senza variare la vecchia unitd gia presente in banca dati ed

erroneamente dichiarata con identificativi 241 riferiti ad altro mappale.

In base alla ricostruzione delle risultanze catastali ed alla ricognizione svolta durante
P'accesso sopralluogo (di cui si dird anche in esito al quesito 2), pud desumersi che gli
immobili censiti attraverso i nuovi accatastamenti si riferiscono ai cespiti presenti nel fondo
come appresso indicati.

- L’unita immobiliare censita al Foglio 5, particella 2092, sub 1, cat. A/7, di 15 vani,
corrisponde al fabbricato principale, su due livelli, in gran parte diruto, a forma ad
“L” in pianta ed articolato in due volumi.

- L’uniti immobiliare censita al Foglio 3, particella 2093, sub 1, cat. C/2, di 17 mq,
corrisponde a una baracca in lamiera posta nella parte bassa del fondo lungo la
stradina interna che si diparte da Via La Guardia. L’immobile non era censito in
precedenza.

- L’unita immobiliare censita al Foglio 5, particella 2095, sub 1, cat. C/2, di 6 mq,
corrispondc ai ruderi di un piceolo e antico comodo presente nella parte centrale della
ex particella 334. In precedenza, 'immobile cra riportato in mappa ma non al

censuario.

In esito al quesito, dunque, gli identificativi catastali degli immobili all’attualita risultano:

Catasto Terreni

Foglio part.lla Qualita / Classe  Consistenza (Ha)

3 450 Uliveto 27 00.01.87
3 451 Seminativo 14 00.02.44
3 452 Vigneto 3 00.03.28
5 2091 Uliveto 3% 01.48.28
5 2092 Ente Urbano 00.01.27
5 2093 Ente Urbano 00.00.19
5 1031 Ente Urbano 00.00.96
5 324 Vigneto 4° 00.22.57
5 331 Seminativo 2* 02.33.50

o
L)
o
i)
o
it
o
T
[
ol
g
=
=
Z
=
=)
<L,
=
@
L.
-
ha
w
L8]
o
L
=
il
]
=]
g
=
wl
<L
o
s
—l
@
4
o

o
]
i

[r]

E
£




5 2094 Vigneto 4° 01.18.59
5 2095 Ente Urbano 00.00.11
Catasto Fabbricati

Foglio partlla sub Categoria  Consistenza

5 2092 1 A7 15 vani
5 2093 1 cr 17 mg
5 1031 C/2 48 mq
5 2095 1 C2 6 mq

come meglio specificati nel prospetto di sintesi che segue.
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Circa la conformitd o meno degli attuali dati catastali allo stato dei luoghi, va
preliminarmente considerato, in via generale, che le finalitd istitutive del catasto sono, in
buona sostanza, il censimento delle proprietd immobiliari, la conservazione delle evidenze di
mutazioni e la determinazionc della rendita fiscale,

Cosi si accatastano gli immobili di nuova costruzione, secondo la specifica categoria di
appartenenza, ¢ si aggiornano le modifiche rilevanti ogni qualvolta s1 effettuano
ristrutturazioni, ampliamenti, frazionamenti, cambi di destinazione d’uso etc., per consentire,
in ultimo, P’ attribuzione di un valore fiscale al bene.

Dunque, l’iscrizione in catasto di immobili a destinazione ordinaria (quali queile
appartenenti ai gruppi A, B ¢ C) o speciale presuppone che gli stessi siano ultimati,
autonomi, funzionali e, in definitiva, capaci di produrre reddito.

Ad esempio, le categorie attribuite ai cespiti ricadenti nel fondo oggetto di causa sono:

- categotia A/7 — Abitaziotie in villini: per villino deve intendersi un fabbricato, anche
se suddiviso in p.ifl unita imlﬁobﬂiari, avente caratteristiche costruttive, tecnologiche
¢ di rifiniture proprie di un fabbricato di tipo civile 0 economico ed essere dotato, per
tuttc o parte delle unitd immobiliari che lo compongono, di arce esterne ad uso
esclusivo; _

- catégoria C/2 — Magazzini e locali di deposito: sono compresi i ﬁenili agricoli € non
agricoli, soffitte e cantine disgiunte dall’abitazione; locali dove st esercita la vendita
all’ingrosso di merci, manufatti, prodotti, derrate, ecc. o solo adibiti a contenere
questi uﬁim_i, ma che non abbiano allestimenti per mostre (vetrine),

Diversamente, gli immobili diruti, i ruderi e quelli caratterizzati da notevole livello di
degrado, tali da ,ldel;emlmame l’éssenZa di autonomia funzionaie."e I’incapacita di produrre
reddito, temporalmente rilevante, possono (ma non necessariamenr_é devono) esserc iscrifti in
Catasto in una particolare categoria disﬁnta come F/2 che raggruppa, appunto, le cosiddette
“unita co!ﬂabenﬁi‘i”. | o

Trattasi di una categoria fittizia, in quanto — diversamente dalle categorie ordinarie o speciali
— per questi immobili non & prevista I”attribuzione di rendita.

Per iscrizione dei beni immobili in catasto delle unitd collabenti occorre:

- la relazione sullo stato dei luoghi, con particolare riferimento alle strutture e alla
conservazione del manufatto (corredata di documentazione fotografica), sottoscritta
da un tecnico;

- Vautocertificazione, resa dall’intestatario del bene, attestante 1’assenza di

Firmato Da: BASILE LUCA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriat#:':‘lQeMaa




allacciamento dell*unita alle reti dei servizi pubblici dell’energia eletirica, dell’acqua

¢ del gas.
Infine, nelle dichiarazioni rese in catasto, le unitd devono essere individuate esclusivamente
nell’Elaborato Planimetrico (le unita collabenti, al pari di tutti gli aitri immobili censiti nelle
categorie [ittizie, sono prive di una propria planimetria). Ne consegue che le unita collabenti
devono essere comunque individuabili ¢ perimetrabili. Risultano non individuabili né
perimetrabili quei beni per i quali si verificano entrambi i requisiti:

a) privi totalmente di copertura ¢ della relativa struttura portante o di tutti i solai;

b) delimitati da muri che non abbiano almeno I’altezza di un metro.

Tanto premesso, nel caso in esame — per quanto si riferird anche in esito al quesito 2) — i
cespiti presenti all’interno del fondo sono ruderi di costruzioni in avanzato stato di degrado
(ad esclusione della baracca in lamiera e delle tettoie presenti nella parte bassa del
compendio),

Consegue che il censimento in categoria ordinaria degli immobili — che presuppone la loro
autonomia e funzionalitd — non corrisponde allo stato di rudere in cui gli stessi versano.

Per quanto innanzi esposto, per la conformita dell’accatastamento dei ruderi allo stato del
luoghi, ai cespiti oggi censiti al foglio 5, particelle 2092, 1031 ¢ 2095 va attribuita la

categoria fittizia F/2.
Pertanto, in esito al quesito, il sottoscritto atlesta che il classamento catastale dei ruderi

presenti sul fondo, censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 5, particelle 2092, 1031 e 2095,

non & conforme allo stato dei luoghi.
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2.2) QUESITO 2

(ACCERTI ALTRESI CHE DAL 2010 AL OGGI NON VI SONO STATE MODIFICHE DELLO STATO
DEI LUOGHI PER LE QUALI SAREBBERO STATE NECESSARIE AUTORIZZAZIONI EDILIZIE,
ATTESTANDO ESPRESSAMENTE ALL’ATTUALITA LA PIENA COMMERCIABILITA DEI CESPITI
OGGETTO DELLA VENDITA, IN RAGIONE DELLA LORO REGOLARITA URBANISTICA,
ACQUISENDO D’UFFICIO LA DOCUMENTAZIONE DEL CASO ED, IN PARTICOLARE, IL

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA)

Le modifiche dello stato dei luoghi

Nel corso dell’accesso sopralluogo svolto il 20/7/2021, il sottoscritto ha svolto una
ricognizione del fondo, con particolare riguardo alle costruzioni e ai manufatti; all’esito, non
ha rinvenuto manufatti all’interno del fondo che non erano gia presenti all’epoca della
precedente perizia del settembre 2010.

Di seguito sono riprodotte le fotografie riprese nel corso dei sopralluoghi del 2010 (a
sinistra) e nel recente accesso (a destra); dal confronto, non si rilevano modifiche apportate

ai manufatti preesistenti.

Ruderi del fabbricato principale, su due livelli, oggi censito al Foglio 5, particella 2092

1l prospetto principale del fabbricato

(foto del 2010)
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(foto del 2010)

(foto del 2010)

Vista posteriore
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(foto del 2021)
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Manufatto diruto a pianta rettangolare, oggi censito al Foglio 5, particella 1031

(foto del 2021)

(foto del 2010) (foto del 2021)

Per quanto riguarda i ruderi di un piccolo e antico manufatto a pianta rettangolare, in

posizione centrale rispetto alla ex particella 334 ed oggi censito come particella 2095 al

foglio 5, il sottoscritto — come nel 2010 — non ha potuto prendere visione diretta a causa
dell’inaccessibilita nella zona per la presenza della fitta vegetazione spontanea.

Dell’esistenza se ne era dato atto nella precedente CTU del prof. Terriaca del 2006.

Infine, restano 1 manufatti gia presenti all’epoca della precedente perizia del 2010, ubicati
lungo la stradina interna che si diparte dall’accesso su Via La Guardia e attraversa la parte

bassa della proprieta. Trattasi di una baracca in lamiera e di alcuni comodi.

La baracca, adibita a deposito di materiali, di forma in pianta rettangolare delle dimensioni

6,70 m x 3,20 m, h = 2,60-2,80 m. Ha struttura in legno e lamiera su tre lati, addossato per il

13
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quarto lato su un muretto di contenimento in pietra; la pavimentazione ¢ in terra battuta, la

copertura ¢ in lamiera su travi in legno.

muretto a secco in pietra

Deposito in lamiera

h=2,60
h=2,80

stradina poderale

Baracca in lamiera: pianta schematica

Il manufatto ¢ stato oggetto del recente accatastamento ed ¢ censito al foglio 5, particella

2093.

Baracca in lamiera, oggi censita al Foglio 5, particella 2093

(foto del 2010) (foto del 2021)
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La baracca, vista dell’interno (foto del 2021)

In prosieguo sulla stradina fronteggiano altri comodi, sempre addossati al muretto di

contenimento in pietra.

15
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(foto del 2021)

Trattasi di strutture destinate a ricovero di animali e attrezzature.

Si rinvengono un ricovero animali in lamiera, a pianta rettangolare delle dimensioni 3,50 m x
3,00 m, h = 2,50 m, con spiazzo antistante recintato con rete metallica; a seguire, una tettoia
in lamiera su orditura in legno, h = 2,20, delimitata con chiusura in plastica ondulata, ¢ una

porcilaia delimitata da un muretto in pietra.

muretic a sacco In platra

tettola |n lamlera su fleovero In lamlera
crdliura In legne
llala dellmlea: b
porcidia Beimiaa h=220 h=2,50

da murello In pletra

chlusura con plastlca ———

ondula —

irad " recinzlone con rete
. \_EITI_H'I_I_
strad|na poderale metallca e pall In legno

Comodi: pianta schematica
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1l ricovero animali in lamiera e lo spazio antistante (foto del 2021)

La tettoia in lamiera delimitata da plastica ondulata (foto del 2021)
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La porcilaia (foto del 2021)

Regolarita urbanistica e commerciabilita

Nel corso degli accertamenti svolti per la precedente perizia del 2010, il sottoscritto aveva
acquisito la foto aerea dell’lGM ripresa nella volata del 1955 che documenta 1’antico
impianto dei due manufatti principali nella parte bassa e del casotto nella parte alta del
fondo.

In esito allo specifico quesito, il sottoscritto aveva dedotto di non ravvisare motivi ostativi

alla commerciabilitd del fondo, a meno del riconoscimento della legittimitd dei manufatti

all’epoca non accatastati (tettoie e baracche in lamiera e ferro).

In questa sede, per dare esito al supplemento di indagine richiesto in mandato, il sottoscritto
ha presentato istanza al Comune di Anacapri al fine di conoscere se esistano agli atti
dell’ Amministrazione comunicazioni, segnalazioni o autorizzazioni per pratiche edilizie e/o
istanze di condono edilizio intestate ai soggetti intestatari attuali degli immobili e loro dante
causa.
Nel riscontro, il Comune di Anacapri ha fornito copia della documentazione relativa alle
seguenti pratiche edilizie (cfr. all. 4):
- domanda di condono edilizio prot. 11312 del 31/12/1986 n. 1426/1986, ai sensi della
Legge 28/02/1985 n. 47, per il cambio di destinazione d’uso da agricolo a

residenziale del cespite in Via La Guardia, in Catasto Terreni al foglio 5 particella
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241,
- DIA n. 280 prot. 15913 del 18/11/2003 per la sistemazione dell’ingresso e delle
murature ad esso adiacenti del fondo agricolo alla Via La Guardia, part.lla 331 del fg.
n. 5;
- pratica edilizia n. 6418/1 prot. 8690 del 21/6/2004 per la realizzazione della
recinzione del fondo La Guardia part.lle 231/232/334 etc. fg. n. 5;
- DIA n. 539 prot. 14241 del 19/10/2004 per la sistemazione e ripristino della
copertura della cisterna presso il suolo in N.C.T. alla part.lla 334 del fg. n. 5;
- pratica edilizia n. 7822/1 del 6/7/2009 per gli interventi di manutenzione ordinaria di
ripristino della muratura a secco di confine tra il fondo e la Via Traversa La Guardia
e di ripristino del tratto della recinzione nel tratto divelto con rete metallica e relativi
supporti.
Inoltre ha acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica (all. 3), in cui si attesta che il
suolo ¢ inedificabile e ricade in zona Protezione Integrale del Piano Territoriale Paesistico;
per le ulteriori specificazioni si rimanda al documento allegato.
Puo pertanto ribadirsi che, sulla base della levata IGM del 1955, risulta accertata 1’esistenza
a quell’epoca degli immobili allo stato di ruderi e cio¢: il fabbricato principale (p.1la 2092); il
manufatto a pianta rettangolare (p.1la 1031); il piccolo manufatto (p.lla 2095).
Ai fini della commerciabilita, in merito all’obbligo previsto dall’art. 40 c. 3 della Legge
47/85 negli atti di trasferimento, rileva dunque che gli immobili sono stati costruiti in epoca
antecedente al 1° settembre 1967.
Considerato poi che la Legge urbanistica n. 1150/1942 introdusse 1’obbligo di “licenza
edilizia” per le costruzioni nei soli centri abitati, in assenza di regolamentazione locale, pud
riconoscersi anche la regolarita urbanistica dei suddetti immobili.
Diversamente, la baracca in lamiera (p.lla 2093) e 1 comodi presenti nella parte bassa del
fondo non sono manufatti precari; sono di costruzione recente, senza titolo autorizzativo e
pertanto privi dei requisiti di commerciabilita e regolarita urbanistica.
In definitiva, in esito al quesito, si attesta la piena commerciabilita, in ragione della
regolarita urbanistica, degli immobili allo stato di ruderi e ciog¢: il fabbricato principale (p.lla
2092); il manufatto a pianta rettangolare (p.lla 1031); il piccolo manufatto (p.lla 2095).
Sono privi dei requisiti della commerciabilita e della regolarita urbanistica la baracca in

lamiera (p.lla 2093) e 1 comodi presenti nella parte bassa del fondo.

skeoskskoskosk
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2.3) QUESITO 3

(INDICHI INFINE ANALITICAMENTE GLI ONERI DI REGOLARIZZAZIONE, ANCHE CATASTALI,

DA EFFETTUARSI IN VISTA DELLA VENDITA)

Per la regolarizzazione catastale delle tre unita che versano nello stato di ruderi (p.lle 2092,

1031 e 2095) occorre presentare le relative istanze, corredate da perizie tecniche, per il
declassamento da unita ordinarie a unita collabenti.
Gli onorari professionali del Tecnico da incaricare per la presentazione delle perizie possono

preventivarsi in 1.500,00 €, oltre oneri di fattura, cui vanno aggiunte le spese per diritti pari a

50,00 € per ogni pratica.

Si ha:
- compenso professionale: 1.500,00 €
- Cassa previdenziale: 60,00 €
- IVA: 343,20 €
- Spese per diritti: 150,00 €

Sommano 2.050,00 € in c.t..

Per la regolarizzazione della baracca in lamiera (p.lla 2093) e dei comodi presenti nella parte

bassa del fondo occorre prevedere:

- 1costi tecnici degli interventi di demolizione, trasporto a rifiuto e smaltimento;

- 1costi per la pratica amministrativa;

- 1costi per la pratica catastale.
I costi tecnici possono quantificarsi a corpo in 5.000,00 €
Per la pratica amministrativa, la demolizione senza ricostruzione puo configurarsi come
intervento residuale (cio€ non citato per altre tipologie di pratiche), per cui ¢ necessario
presentare una Comunicazione Inizio Lavori Asseverata (CILA) corredata da asseverazione
di tecnico abilitato. L’intervento ¢ assoggettabile a procedura di autorizzazione paesaggistica
semplificata (voce B.15 All. B DPR 31/2017). Gli onorari per il professionista incaricato
possono preventivarsi in 1.900,00 €.
Occorre poi presentare un’istanza catastale, corredata da perizia tecnica, per portare a
demolizione la baracca in lamiera.
Va preventivato un compenso professionale di 1.000,00 € oltre oneri di fatturazione; le spese

per diritti ammontano a 50,00 € per il classamento in area urbana e 109,00 € per la
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presentazione del Tipo Mappale per la cancellazione dalla mappa dell’unitda immobiliare.
Dovra infine richiedersi una verifica straordinaria per il successivo censimento in Catasto
Terreni, portando in conto un ulteriore costo di 50,00 € per diritti.

Complessivamente, per la regolarizzazione catastale della pratica di demolizione della
baracca in lamiera puo prevedersi un costo di 1.500,00 € in c.t..

Complessivamente, dunque, possono preventivarsi i seguenti costi per la regolarizzazione

della baracca in lamiera e dei comodi presenti nella parte bassa del fondo:

- costi tecnici degli interventi: 5.000,00 €
- costi per la pratica amministrativa: 1.900,00 €
- costi per la regolarizzazione catastale: 1.500,00 €
sommano 8.400,00 €
sksksksksk
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CONCLUSIONI

Richiamati in premessa i fatti di causa, in esito al mandato il sottoscritto CTU ha riferito al

capo 1 sullo svolgimento degli accertamenti svolti in contraddittorio tra le parti e da solo.

Al capo 2 la risposta ai quesiti.

In esito al quesito 1, il sottoscritto ha provveduto alla identificazione catastale attuale dei

fabbricati e dei terreni oggetto di causa, come di seguito in sintesi.

Catasto Terreni

Foglio part.lla

3

LN L L O W O i W W

5

450
451
452
2091
2092
2093
1031
324
331
2094
2095

Catasto Fabbricati

Qualita / Classe  Consistenza (Ha)

Uliveto 2" 00.01.87
Seminativo 1% 00.02.44
Vigneto 3* 00.03.28
Uliveto 3" 01.48.28
Ente Urbano 00.01.27
Ente Urbano 00.00.19
Ente Urbano 00.00.96
Vigneto 4" 00.22.57
Seminativo 2" 02.33.50
Vigneto 4* 01.18.59
Ente Urbano 00.00.11

Foglio partlla sub Categoria  Consistenza

5
5
5
5

2092
2093
1031
2095

1 A/T 15 vani

1 C2 17 mq
C/2 48 mq

1 C/2 6 mq

Ha quindi dedotto ed attesta che il classamento catastale dei ruderi presenti sul fondo, censiti

in Catasto Fabbricati al Foglio 5, particelle 2092, 1031 e 2095, non ¢ conforme allo stato dei

luoghi.

In esito al quesito 2, ha accertato che dal 2010 ad oggi non vi sono state modifiche dello

stato dei luoghi per le quali sarebbero state necessarie autorizzazioni edilizie; ha acquisito la

documentazione del caso e, in particolare, il certificato di destinazione urbanistica e le
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pratiche edilizie presenti agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di Anacapri relative al
fondo in questione. Ha poi dedotto ed attestato la piena commerciabilita, in ragione della
regolarita urbanistica, degli immobili allo stato di ruderi e cio¢: il fabbricato principale (p.lla
2092); il manufatto a pianta rettangolare (p.lla 1031); il piccolo manufatto (p.lla 2095). Sono
privi dei requisiti della commerciabilita e della regolarita urbanistica la baracca in lamiera

(p.1la 2093) e i comodi presenti nella parte bassa del fondo.

Infine, in esito al quesito 3, ha quantificato gli oneri per la regolarizzazione come segue:

- per la regolarizzazione catastale delle tre unita che versano nello stato di ruderi (p.lle
2092, 1031 e 2095) ha preventivato il compenso professionale e le spese per diritti in
complessivi 2.050,00 €;

- per la regolarizzazione della baracca in lamiera (p.lla 2093) e dei comodi presenti

nella parte bassa del fondo:

- costi tecnici degli interventi: 5.000,00 €
- costi per la pratica amministrativa: 1.900,00 €
- costi per la regolarizzazione catastale: 1.500,00 €

sommano 8.400,00 €

Il sottoscritto resta disponibile per eventuali chiarimenti e/o integrazioni della presente

relazione.

skeokskoskosk

Napoli, 17 novembre 2021
11 C.T.U.

Ing. Luca Basile

Fanno parte integrante e sostanziale della relazione 1 seguenti allegati:

1) Verbale di accesso

2) Comunicazione pec per il differimento del primo accesso

3) Certificato di Destinazione Urbanistica

4) Istanza di accesso agli atti presso il Comune di Anacapri e pratiche edilizie
5) Evidenze catastali (visure e planimetrie)
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TRIBUNALE DI NAPOLI - 11 SEZIONE CIVILE
CONSULENZA TECNICA D1 UFFICIO
nel giudizio
|
c/
]
N.R.G. 28040/2004
Giudice Dott.ssa Francesca Gomez de Ayala - C.T.U. Ing. Luca Basile

sk e ok

APPENDICE — RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DEL C.T.P.

In esito all’incarico ricevuto all'udienza del 06/07/2021 il sottoscritto ha redatto la Relazione
di CTU che, in ossequio al mandato, ha inviato alle parti a mezzo PEC per eventuali
osservazioni (cfr. nota del 17/11/2021, all. 6)

Nel termine concesso hanno fatto pervenire proprie note il p.c. N per parte attrice (all.
7) ¢ ing. QSR ver il convenuto (afl. 8).

Alle stesse, di seguito, il sottoscritto controdeduce per quindi rassegnare le proprie

considerazioni conclusive.

Hik R

(2sSERVAZIONI DEL P.E. NN £ CONTRODEDUZIONT

Il p.c. IR osscrva che tra la documentazione acquisita dal sottoscritto presso il Comune
di Anacapri si rinvienc un’istanza di condono edilizio presentata ai scnsi della legge 47/85,
protocollo n. 11312 del 31.12,1986, pratica n. 1426/1986, “relativa alla modifica della
destinazione d’'uso dei fabbricati da rurali a residenziali”.

Rileva il Tecnico: “... Tale circostanza, di cui non vi é traccia nella CTU in atti, incide
notevolmente sulla stima del complesso edilizio: un conio é stimare fabbricati rurali legalf
alla conduzione del fondo agricolo ed un futto é stimare fabbricati ad uso residenziali con
polenzialiti di grande rilievo sul mercato immobiliare internazionale; non vi é dubbio che la
stima precedentemente effettuata non pud ritenersi attendibile non avendo il CTU tenuto

conto dell istanza di condono avanzaia nel lontano 1986”.

Pertanto, il p.c. §Sl® invita il sottoscritto ad esprimersi sulla possibilitd del buon esito
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delFistanza di condono e a rivedere la stima del complesso immobiliare.

Pregiudizialmente va rilevato che la stima del complesso immobiliare esula dagli
accertamenti del mandato per cui il sottoscritto ritiene di non poter aderire all’invito del p.e.
SE : s rimette al Sig. Giudice per ogni determinazione,

Ad ogni buon conto, ncl merito dell’osservazione va considerato che la pratica di condono
edilizio in questione riguarda la sanatoria, per il cambio di destinazione d’uso, dell’unita
immobiliare censita al foglio 5, particella 241, in unitd residenziale. Dalla lettura del
documento, I’opera oggetto di sanatoria & ad un piano fuori terra, della superficie utile
abitabile di 69,44 mq, composta di un’unica abitazione di tre stanze ed accessori. Dai dati
catastali ¢ dimensionali indicati nella pratica di condono pud desumersi che l'unita
immobiliare in questione cortisponde al manufatto a pianta rettangolare, diruto, oggi distinto
in Catasto al Foglio 5, particella 1031.

Tanto premesso, certamente deve convenirsi con il Tecnico di parte che la diversa legittima
destinazione d’uso da magazzino-deposito a residenza incide sul valore del cespite e,
“dungque, su quello del compendio.

Invero, sulla basc degli elementi disponibili allo stato non appare cosi scontato il buon esito
dell’istanza presentata..

Vale a tal proposﬁo tener conto che per garantire il rispetto del termine di ammissibilita al
condono oceorre il completamento funzionale delle opere in sanatoria. Per completamento
funzionale si intende 1'idoneita ad un dato uso, ovvero l'avvenuta esecuzione delle opere che
quell’'uso rendano possibile. La dimostrazione del completamento funzionale ¢ un onere a
carico dell’interessato.

Nel nostro caso, pertanto, gli interventi finalizzati al cambio di destinazione d’uso sarebbero
ammisgsibili al condono se fosse comprovato che il manufatto, che oggl si presenta come un
rudere, alla data del 1° ottobre 1983 fosse gia funzionalmente utilizzato come residenza:
tuttavia, dalla documentazione agli atti del Comune di Anacapri e rilasciata al sottoscrifto,
mulla risulta sullo stato e sulla consistenza del manufatto e delle opere all’epoca della
presentazione della domanda stessa.

Allo stato, deve percid constatarsi la mancanza di tali elementi di prova che, evidentemente,
qualora fosse confermata, potrebbe pregiudicare il buon esito dell’istanza di sanatoria, sulla

quale in definitiva il sottoscritto ritiene non potersi esprimere.

g
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Os81RVAZIONT DELL’ SRR © CONTRODEDUZIONI

Sulla conformitd dei dati catastali, I’ing. (UM ritiene che nel caso in specie, in cui gli
immobili che versano in condizioni di “ruderi” sono stati censiti come unita finite ed
autonome, non sussista la necessita di procedere a rettifiche del classamento.

Al proposito richiama 1’art. 3 del D.M. n. 28/1991, ripreso nei contenuti dal sottoscritto, che
riguarderebbe la possibilitd (non necessitd) di iscrizione in catasto delle unitd collabenti, ma
senza specificazione di categoria o classificazione. Ritiene dunque che I’obbligo di rettifica
sussisterebbe se, al contrario, fosse stato accatastato come “wnita collabente” un manufatto
viceversa idoneo a produrre reddito o comunque dotato di propria autonomia funzionale.
Osserva ancora I’ing. SEMMEMR che la necessita di rettifica del classamento non sussisterebbe
neanche sotto il profilo delle disposizioni cui al D.L. 78/2010 convertito con Legge n®
122/2010 riguardo alle planimetrie depositate in catasto e alla dichiarazione di conformita
delle planimetrie allo stato di fatto: infaiti, se fossero state censite come “unita collabenti”,
non vi era obbligo di presentazione di planimetrie mentre nel caso in esame, “le planimetrie
esistono ed offrono un ulteriore ufile elemenio d'individuazione ai fini di possibili atti di

trasferimento del bene”.

Prelimjnarmente., e senza addentrarsi in dettaglio nei riferimenti normativi (¢fir Regolamenio
per la formazione del nuovo catasto edilizio urbano D.P.R, 1/12/1949 n. 1142), & opportuno
tener presente che nella formazione del Catasto Fabbricati ¢ previsto ’accertamento di
ubicaZione, consistenza e rendita catastale delle unitd immobiliari urbane attraverso fasi
definite, tra cui la qualificazione che consiste nell’attribuzione della categoria catastale
rispondente alla destinazione ordinaria € permanente delle unitd immobiliari stesse. Per la
conservazione del Catasto, vi & poi obbligo di tenere aggiornati i documenti catastali per

modifiche soggettive ed oggettive.

Non & dunque lasciata all’arbitrio del dichiarante la scelta della categoria, che invece &

funzione dello stato oggettivo dell’unitd immobiliare da censire. Pertanto il censimento di
una unita collabente in categoria ordinaria non & corretto perché, si ripete, ne presupporrebbe
capacity reddituale ¢ autonomia funzionale: dunque, un’unitd immobiliare che versa in
condizione di rudere pud non essere accatastata, ma se ¢ accatastata va correttamente
inquadrata nella categoria tittizia F/2 “unita collabente” che le & propria.

Conseguenza della (non corretta) attribuzione di categoria ordinaria in luogo di quella fittizia

& proprio 1’associazione agli immobili collabenti di consistenze catastali solo teoriche ma
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prive di oggettivo riscontro [isico.

Infatti, diversamente da quanto assume | ing il e planimetric catastali associate alle
unitd immobiliari in questione, lungi dall’essere “un ulteriore elemento di individuazione”,
rappresentanc in effetti immobili diversi da quelli realmente esistenti: trattasi ciod non di
“gspetti ridondanti” per il trasferimento, ma essenziali sui quali occorre attestare la
conformitd. E’ appena il caso di ricordare, a proposito della coerenza oggettiva richiesta
dalla Legge n. 122/2010, che sussiste I’obbligo di dichiarazione di variazione in catasto nei
casi in cui la variazione incide sullo stato, la consistenza, 1’attribuzione della categoria e
della classe (cfi. Circolare Agenzia del Territorio n. 2 del 09.07.2010): dunque, tra i dati
catastali di cui attestare la conformita vi sono anche classe, categoria e consistenza.

Questi 1 motivi per cui il sottoscritto aveva concluso che “if classamento catastale dei ruderi
presenti sul fondo, censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 5, particelle 2092, 1031 e 2095,

non ¢ conforme allo stato dei luoghi™.

Sempre sull’argomento, ing. Sl chiede al sottoscritto di “specificare cio che ¢
documentato dagli atti di causa e cioé che gli accatastamenti di cui si discute sono siali
commissionati, avallati e sottoscriti da entrambe le Parti in causa”. 1l sottoscritto non pud
dare riscontro aila richiesta perché non ha rinvenute tra gli atti di causa gli elaborati di

accatastamento delle unita immobiliari presentati all’ Agenzia del Territorio,

Altra osservazione critica mossa dall’ing, NS riguarda le irrégolarité. urbanistiche ¢ la
non commerciabilita rilevate dal sottoscritto per la baracca in lamiera censita come particella
2093 ed i comodi rurali dislocati nella propaggine sud-ovest del fondo.

1l Tecnico ritiene che “if carattere delle costruzioni, contrariamente @ quanto sostenuto dal
C.T.U., ¢ oggettivamente fin troppo precario”.

Trattandosi poi di manufatti funzionali all’uso agricolo, I'ing. RN “ritiene possibile
prevederne il recupero a mezzo di sanatoria ai sensi degli artt. 36-37 del D.P.R. n®
380/2001 in ragione della loro destinazione d’uso, sussistendo il requisito della cosiddetta
“doppia conformita” (i manufaiti de quo non sono certo piti antichi del PRG vigente che
classifica la plla 2091 in “zona agricola”). Il divieto di incremenio delle volumetrie

previsto dal Piano Territoriale Paesistico non pare ragionevolmente estensibile o manufatti

27

i
(o]
2
&
[ |
—
it
[}
=
&
5]
]
<
=T,
)
=
o
=
=
&}
o
o
l_
14
1]
[
o
[
=z
o]
]
o
o0
£l
o
E
[E1]
=L
]
=
i
L)
=
E
o
]
2
m
E
(i}




fumzionali <alla conservazione ed al miglioramento del verde> prescritti ed assentiti dal
suddetto strumento urbanistico.”

Sulle caratteristiche di precarietd, va ricordato che anche i manufatti leggeri adibiti a deposit
o magazzini rientrano tra gh interventi edilizi di nuova costruzione realizzabili previo
rilascic del permesso di costruire, salvo che siano volti a soddisfare esigenze meramente
temporanee, Ovvero una necessitd contingente, realizzata la quale ['intervento viene timosso
(cfr. art. 3 lett. e, n. 5 D.P.R. 380/2001).

Non sembra che nel caso in esame ricorrano tali condizioni di “precarieta”, visto che questi
manufatti sono presenti sul fondo da oltre dieci anni (cpoca della prima relazione di CTU):
tanto pill, sc si considera che nel frattempo la baracca in lamiera ¢ stata addirittura
accatastata. |

La possibilitd di recupero a mezvo di sanatoria ex art. 36 D.P.R. 380/2001 appare non
immediata e concretamente perseguibile. Infatti, allo stato il suolo su cui insistono i
manufatti sono “inedificabili”’, come specificato nel Certificato di Destinazione Urbanistica;
inoltre, nelle more dell’ approvazione del PUC (allo stato solo adottato) €, in ogni caso, in
considerazione sia della zonizzazione prevista dal PUC sia delle prescrizioni previste per le
aree in zona di Protezione Integrale del vigente Piano Pacsistico Territoriale, ad oggi

sembrerebbero non sussistere i requisiti di conformita. -

Infine, 'ing. G chiede al sottoscritio di “precisare che le baracche sono state
realizzate e sono tutt’oggi wtilizzate dai signorif . Sulla realizzazione il sottoscritto
non ha elementi per riscontrare la richiesta, in merifo all’utilizzo, da atto di aver potuto
constatare in sede di sopralluogo che il sig. (NSNS, che accompagnd |’Ufficio

durante le operazioni peritali, aveva la piena disponibilita all’uso questi cespiti. -

e

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

All'esito dell'esame delle osservazioni dei Consulenti Tecnici delle parti, il sottoscritto
conferma le risultanze dei propri accertamenti in esito aghi specifici quesiti del mandato € si
dice disponibile per ogni eventuale chiarimento, integrazione ¢/o supplemento di mandato

che il Sig. Giudice voglia disporre.
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COMUNE DI ANACAPKYL |

Prot. 129896/2021

Certificato di Destinazione Urbanistica
Il Responsabhile del Settore Tecnico

Vista la domanda prodotta in data 11/08/2021, prot. 12998, dall' ing. Luca Basile,

Visto il P.R.G. e 1a sua normativa di attuazione, adottato con deliberazioni consiiiari nn. 61 & 62 dell11/11/1974 e
n. 1 del 18/04/1975, cosl come approvato con D.P.G.R.C. n. 13511 del 31/12/1884;

Visto l'art. 30 del T.U. 6/6/2001 n. 380;

Visti gli atti d'ufficio;

Visto il D.L. 27/5/85 n. 312, convertito con medificazioni nella L. 8/8/85 n. 431;

Visto il Piano Passistico Territoriale (P.T.P .} approvato con D.M. del 6/11/85, pubblicato in G.U. n. 8 del 12/1/96,

riapprovato con D.M. del 08/02/1999;
Dato atto che le pill restrittive norme del predetto P.T.P determinano linapplicabilita degli indici di edificabilita di

cuf alla normativa di attuazione del PR.G.,
Vista il Piane Urbanistico Comunale (P.U.C.) e Valutazione Ambientale Strategica (V.A.3. ) adottato con

Delibera di G.C. n. 53 del 14/03/201, pubblicato sul B.U.R.C. n. 27 del 3/04/2018;
Visto il regolamenio edilizio comunale,
Visto Fart. 107 comma 3 del Decreto Legislative 267 del 18/08/2000,

Certifica

1. che il suclo distinto dalle partt. 450, 451, 452 del foglic 3 e dalle partt..324, 2091 e 2094 del foglio 5
delle mappe di questo Comune ¢ inedificabile e che, tuttavia: ' '
nel P.R.G. ricade in zona P - Aree a verde agricolo - la cul normativa sia pure inefficace per le ragioni d
cul in premessa in stralclo si riporta di seguito deve conhsiderarsi destinata prevalentemente a
potenziamento delf'agricoltura. La coltivazione deve essere rivolta prevalentemente ai prodotti locali. #
Comune potrd concedere incentivi ed agevolazioni per tall colfivazioni. L'edificazione prevista deve
infendersi fimitata a fabbricati rurall di conduzione che vengano vincolali come tali per almeno 30 anni,
mediante convenzione trascrifta a favore de!l Comune. La normativa del piano riferentesi a detta zona, fe
cuf aree in essa comprese denunciano carafteristiche agricole, sarebbe da definire in riferimento af
paragrafo 1.8 delle Direttive allegate alla legge Regionale 20.3, 1982 N. 14 ove 'Amministrazicne Comunale
ritenga di esercitare tale facolta. Frattanto, polranno essere consentite nelia zona "R nuove costruzioni
destinate a residenze e a pertinenze funzionali alla conduzione del fondo, realizzabili rispetiivamente con
indici di me.0.003 e me.0.025 per mq. nel limite di mc. 400 complessivi, e con trascrizione trentennale del
vincolo di destinazione deffimmobile e trascrizione dellasservimento defl'area agricola al cui setrvizio
Iimmobile viene destinato. La concessione edilizia sara rilasciata esclusivamente ai proprietari coftivatori
diretti, oppure conduttori in economia, riconosciuti imprenditori agricoll a fitolo principale, al sensi dell'art
12 defla Legge 9.5.1975 N. 153, e muniii di residenza storica almeno decennale dal Comune di Anacapri.
nel P.T.P. ricade in zona P.L - Protezione Integrale - la cui normativa & in stralcio di seguito riportata:
“intarventi volti alla conservazione & al miglioramento del verde seconda ['applicazione di principt
fitasociologici che rispetting | processi dinamico-evolutivi e della potenzialitd della vegetazione della zona;
interventi di prevenzione dagli incendi con esclusione di strade {agltafuoco; inferventi di risanamento e
restauro ambientale per Ieliminazione di strufture ed infrastrufture in contrasio con Fambiente, di
cartelloni pubblicitari e di altri detrattori ambientali; interventi di sistemazione defla viahilita pedonale
attraverso lutilizzazione di quelia esistente per consentire una migliors fruizione dei valori paecsistici e
panoramici,”
nel P.U.C. nelle tavole P.1 e P.2 della componente strutturale ricade in area distinta da AMBITI AGRICOLI
Dl VALORE PAESAGGISTICO la cui normativa di attuazione qui di seguito si riporta in straicio:
“Individuano ambiti di particolare inferesse ambientale, caratterizzali da rilevante valore paesaggistico e da
significativi fegami refazionali sia con le aree a prevalente naturalita che con i nucles insediativi centrali.
Negli Ambiti agricoli di valore paesaggistico sono consentiti. gl usi boschivi agricoll, agrituristici,
escursionistiol. '




in questi Ambiti, oftre alle indicazioni e prescrizioni refative agli Ambili df sccerzionale valore naturafistico

ambientale. valgono le norme specifiche di seguiio riportate:

7. & ammessa la realizzazione di aree di verde di uso pubblico e colletlivo e di sosta per motocicli, con
sisternazione def fondo in prate, terra battuta e/o ghiaia, senza alcun tipo di pavimentazione e forma di
impermeabilizzazione, senza alfterazione della vegelazione arbustiva eveniualmente presente,
delfandamento naturale del terreno e delle sistemaziond idrauliche esistent.
in tali aree, da considerare aftrezzature di pubblica utilita, e ammissibile la realizzazione df strutture
smontabili, df dimensione ridotta, destinate alla sosta delle persone, af ristoro, a sedi per informazioni
turistiche-escursionistiche e per il noleggic biciclette, alla localizzazione di servizi igienicl chimici di tipo
mobile per i quali sard opportuno predisporre schermature verso Parea pubblica costituite da siepi
vegetali almeno di pari altezza.

2. siconsiderano ammissibili allinterno dei lotti agricoli:

—a realizzazione di piccole aree protelie da pergolati secondo fe disposizioni del Ruec, destinate alfa
degustazione e promozione dei prodott locali, alla creazione di servizi culturall o per lo svago, con
sistemazione def fondo in prato, terra battuta o ghiafa, o con altra soluzione drenanie, senza alocun
tino di pavimentazione ¢ forma di impermeabilizzazione, senza afferazione defla vegetazions
eventualmente presente, delf'andamento naturale del lerreno e delle sistemazioni idrauliche
esistenti;

—l'adeguamento dei percorsi interpoderali per consentire il pubblico transito pedonale”

Incltre, il medesimo suclo & ricompreso nella zona di protezione speciale SIC/ZPS 1T8030038 - Corpo

centrale e rupi costiere occidentali dell’lsola di Capri la cui normativa in stralcio recita; “La Refe Natura

2000 & la rate ecologica europea costituita da un sistema coerente & coordinato di zone di protezione nelfe

quali & prioritaria fa conservazione defla diversita biologica presente, con particofare riferimento afla tutsia

di determinate specie animali e vegetali rare e minacciate al fiveflo comunitario e degif habitat di vita di falf

specie. :

Tutti gii interventi ricadenti allinterna del siti Natura 2000 o che, pur insistendo su aree esterne ai sitf,

possono generarvi fifevanze significative, debbono in fase di progettazione ed attuazione essare sottoposti

a specifiche procedure di valutazione di incidenza”

2. che il suolo distinto dalla part. 331 del foglio 5 delle mappe di questo Comune ¢ inedificabile € che,
tuttavia:
nel P.R.G. ricade in zona P - Aree a verde agricolo - |a cui normativa sia pure inefficace per le ragioni di
cui in premessa & riportata in stralcio al precedente punto 1; _
nei P.1.F. ricade in zona P.}. - Protezione Integrale - la cui notmativa in straicio & riportata al precedente
punto 1; i
nel P.U.C. nelle tavole P.41 & P.2 della componente strutturale ricade in area distinta da AMBITI AGRICOLI
D1 VALORE PAESAGGISTICO;

Inoltre, il medasimo suolo & ricompreso

—nella zona di protszione speciale SIC/ZPS IT8030038 - Corpo centrale ¢ rupi costiere occidentali

dell'lsola di Capri, la cui normativa in stralcio & riportata al precedente punte 13
—in parte, nelle SUPERFICI BQSCATE - art. 142, leftera g del D.Lgs 42/2004 — Aree tutelate pet legge
{ex L. 432/85);
3. che le partt. 1031, 2092, 2093 e 2095 del foglio 5 delle mappe di questo comune identificana fabbricati
ricadenti su suclo inedificabile disciplinato dalle seguenti normative di piano:
P.R.G. zona P - Aree a verde agricolo - |a cui normativa sia pure inefficace per le ragioni di cul in
premessa & riportata in stralcio al precedente punto 1, . '
P.T.P.: zona P.l. - Protezione Integrale - la cui normativa in stralcio & riportata al precedente punto 1
PUC. - tavole P.1 e P2 della componente sirutturale - AMBITI AGRICOLI DI VALORE
PAESAGGISTICO e nella zona di protezione speciale SIC/ZPS IT8030038 — Corpo centrale e rupi
costiere occidentali dell'lsola di Capri, la cui normativa in stralcio é riportata al precedente punto 1

Il presente certificato si rilascia su richiesta dell’interessato per gli _g§l__gpnsentitiﬂe nen pud essere prodotto agli

organi della Pubblica Amministrazione o ai privati gestori di pubblict egercizig

Anacapri,26/08/2021 !

BRI E DE(/ SETTORE TECNICO
p o arghl Filigpo l-; ino

ey

incassati | diritti tramite bonifico del 10/08/2021 RS
HMBWsrvstorage 1\homa\CARTELLA DI LAVOROWIchele\Cetificati di destinazione urbanistica PUC\Basile Lica.dog



Istanza di accesso ag
e - ratﬁ

che edilizie

- demanda di condono edilizio prot. 11312 del 31/12/1986 n. 1426/1986, ai sensi
della Legge 28/02/1985 n. 47, per il cambio di destinazione d’uso da agricolo a
residenziale del cespite in Via La Guardia, in Catasto Terreni al foglio 5
particella 241;

. DIA n. 280 prot. 15913 del 18/11/2003 per la sistemazione dell’ingresso e
delle murature ad esso adiacenti del fondo agricolo alla Via La Guardia,
part.lla 331 del fg. n. 5;

- pratica edilizia n. 6418/1 prot. 8690 del 21/6/2004 per la realizzazione della
recinzione del fondo La Guardia part.lle 231/232/334 etc. fg. n. 3;

- DIA n. 539 prot. 14241 del 19/10/2004 per la sistemazione e ripristino della
copertura della cisterna presso il suolo in N.C.T. alla part.ila 334 del fg. n. 5;

- pratica edilizia n. 7822/1 del 6/7/2009 per gli interventi di manutenzione
ordinaria di ripristino della muratura a secco di confine tra il fondo ¢ la Via
Traversa La Guardia e di ripristino del tratto della recinzione nel tratto divelto

con rete metallica e relativi supporti.



Domanda di condono edilizio prot. 11312 del 31/12/1986 n. 1426/1986, ai sensi della

Legge 28/02/1985 n. 47, per il cambio di destinazione d’uso da agricolo a
residenziale del cespite in Via La Guardia, in Catasto Terreni al foglio 5 particella

241
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TIROLOGIA ' “Pirig a

5 ) LI Dl & seliowibre 1967
OELEABUSD i Tscitembre 168F - &b E gernale 19T

MIBLERA DELLOBLAZIONE
“Tipedigie 4 L. 1800 mq L. 4000 mq
Tipetagia § Lo 1B09 g Lo 4000 mao Lo 8000 mg
Tipotogin & L1000 mg Lo 230D g L. 5000 mg
T} Misura deit chiarions sy "imptris enrmepedents alls fpeiogia dell'stuse ¢ aiMegess in G ¥ R somastE. Lirasmgy L__ﬁ_&mm B

2} Bupericie uthe shitatils
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5) Milsure defl'Sbiagione corvety
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B} Ghtaztore g4 vorsarg Lirg wi@ﬁ ana
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3 Buperficls etoedente (pottrare rgo 7 da rige: &) #rHy mehﬁ_d
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RACCOMANDATA Via —__n
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Mﬁzwmﬁmﬁm 1

Prot. n 3«»\3’\‘2“ /C. idé e

(citave mella risposia)

&
H

OGGRTTO: Sanatoria di opere editizie abusive in 0o 1 WS W T 1L WOCHLI N A S ——

B

fy i s
fe S Part 2 Via G

O Y
Integrazious della docvmentazions.

Anscapri, L

" - . sow ) RS - ]
i1 velazione alla domanda inoltrata dalla 8.V, in data ol adt e rendente ad
otfenere, in relazione alle porme del titolo TV della Legge 28/2/85 n. 47 ¢ suceessive modilicazioni
od integrazioni, la sanatoria di opers edilizie abusive realizzate nella propriety sita in questo
Comune nella localith in oggetio, af senst ¢ per gli effetti & aquanto previste dallart. 38 — ™
comnsa — gella citata Legge,

81 I.N’VET&_
La 8. V. o produrye & corredo defla domanda suddetta, la seguents documentazione:

1) domanda in bello in sanatoria, cornpiluty correitamente sul modello di concessions predispo-
sto dal Ministera dei Lavori Pubblici (Mod. 47/85)

2) progetto in n, 5 copie per Vottenimento del prescritta pareve ai sensi dells Lepge 1497/39,
corredato da idonea relazione tecnica descritiiva delle opere eseguite; il progetto, Firmate dal
propeietario ¢ dal tecoieo abilitato all'esercizio della professione deve debliamente cotrtenere:;

a) stralcip di mappa, con tutte le indicaziond atte sl riconoscimento defla locality;

b} pfgmimem’-a quintate dello stato dei Tuoghi, in rapparia hoH fnferiore ¢ 1/508, con whicazione
delllopera e fa rappresentasions delle proprieth confinanti ove interessate;

¢} plianimetyin ovientaia in rapporio wor inferiore a 1/200, dove sia rappresentata melle sus fines,

dimension, quote generali e di distanza, Uopera e quant’altro posys. OCCOITETy gl fine i ehia- -







|
|

vertanto L& S.v.,

(Domune di

&@@fwé

RACCOMLTDATA Big. -

Viafp}gmé'
o5 SR
“wepamandata B 453 i L’E““\!‘XL
| T EAM o
Pmt.n?. ..... .,,,;c,iég.%jgé?w TR T

(citare nells rispos L

T

Gepeetto: Banstoria 41 opere edilizie sbusive in 3nca&it§..Jéﬁkﬂﬂg%$¢£§¢%§§ﬁ;maﬂ
Fgeeen i et B “viﬁfgx”ﬁaf“.f&;%w%-mgi@ :

Integrazione dells decumsntazions.

IS relazione alls domanda inoltrata della B.V. Ir data..s
dente ad ottenere, in relazione alle novme del IV della lepye ngzfﬁé n“ﬁ? & BUcm
cessive modificaztoni ed integrazioni, la samateriz d3 opere edilizie sbusive res
slizrate nells proprietd sita in gueste Comune nella localitd 4r pipette indieata,
al sensi e per gli effetti di guante previsto dall’art. 3% - IX comma. - della cités

ta 1 “ERE,

5 COBURICS

che essa rigults anoura carente dells decumentazione necessarin @ gid richiesta

Con nota prot, ?’.: 5:53 Y 123 R ‘%[4@! ﬁ'ﬁ

8 X I ¥ ¥ X s a

g produrre 8 correde delle domanda suddetts }s documentazions con

tremsegnata con X' pelltelenco €i sepuito riportato:

Wafnn




1

.2 g) schema dell' impianto di smaliimento dei liquaini domestici;

-

< 3) certificato, in originale od in copia conforme, dell’avvenuta presentazione all'Uff[ais

‘/ 3} titoli comprovami il diritro a richiedzre la eoncessione in sanatorial

1

@)

b)

c)

4)

f)

h) amnpia ed esauriente relazione delle opere esesuite @ da completare;

N.B. La documentazione grafica, relativamente agli immobili ultimati ma non completi, deve

domand: in bollo in sanatoria, compila'z'é correttamente sil modello di concessione predispo-
sto dal Ministero dei Lavori Pubblici (Med. 47/85);

pragetto in n.(5 copie per l'ottenimento del prescritio parere ai sensi della Legge 1497/39,
corredato dz jdonea relazione tecnica descrittiva delle opere eseguite; il progetto, firmato daj
proprietario e dal tecnico abilitato all'esercizio della professione deve debitamente contenere:

siralcio di mappa con futte le indicazioni atie al riconpscimento della localna

planimerria quotata dello sraip dei luoghi, in rapporia non inferiore a 1/500 con ubicazione
dell'opera ¢ 1a rappresentazione delle proprietd confinanti ove interessate;
P PGP

planimetria oriemata in rapporic non inferiore a 17200, dove sia rappresentata nelle sue linee, .
dimensioni, quote geperalj e di distanza, I'opera e guant'aliro possa occorrere al fine di chia-

rire esaurientemente i rapporti tra l'epera e il suolo circostante, sia esso pubblica che pri-
vato;

piante di turti # piani, compreso 1x'piinta- del semintersato ove esista, o queﬂa delle coper-
ture, accuratamente quotiati con Ie mdu:'tzmm relative alla destinazione: dei Sh‘lg(}ij locali:

sezioni dell'opera, messa in relazmne all ambrcnt: circostante, alla Iarvhe&a delle strade e
degli altri spazi. Le quote riferite al p::mo di campagna originario dovranno indicare le di-
mensioni complassive dell’ opera pnnc:pa!e e delle principali partl esterne ed interne, la‘tezza
nexta dei piani, lo spessore dei soldi, -gli sporti dalle parti agzgettanti.

Le sezioni saranno in numero necessario alla completa comprensiona dell’ opera e comunque
non meno di due;

tutri i prospetri del"opera, comph.tl d1 riferimenti alle cose circostanti, al terreno ed al
sue eventuali rmodifiche, AR
Nei prospeiti deve essere rav,resentata “anche Ia sitazione altimetrica dell'andaments’ d
terreno. Qualora ledificio sia aderente ad altri fabbricati, i disegni dei prospetti davranis
comprendere anche quelli delle facciate aderenti, Questi disegni dovranno essere quanm

possibile completi di tutte le parii che costituiscono le facciate, ivi comprese anche lﬂ
perture;

re costituita dal rilievo dello state dei luoghi (planimetrle, piante, sezioni e prospetti)
progetio delle opere di completamento (planimetrie, piante, seziani e prospatti);

co Erariale della documentazinne necessaria per I'accatastamento, ovvero, quandy lacca!
mento $i2 gia avvenuto, la relativa certificazione;




a

la concessiove edilizia a eondone certificante:
- la data di commissione deli'abuso;
~ 3¢ stato dei lavori alla data del ¥ ottobrs 1983;

Lo 8) Perizia giurata df un tecnico abilitato alla professione certificante le dimensioni ¢ o stato
altuale det lavori e delle opere; adeguatimente corredatn anche da elaborati plammetrici :
& documentazione fotografica dell'imrenbile in ogni sua parte; .

7} cenificazione redatta da un tecnico abilitoto all'esercizic della professione mttestante Ia
idonzita statica deile opere eseguite, quande Popera supera 1 430 mes

8} ricevuta dellavvenuio versamento dell’oblarione nella misura dovuta secondo quante dispe-
sto dal 1" comma dellars, 35 defla Legge 47/85; :

) vertificato di residenza, in data nom anferiore & ire mesi, nonché copia della dichiarazione
dei reddiu, nell'ipotesi di cui all'art. 36 comma 1° e ¥ della Legge 47/85;

$0) certificato di iscrizione ala Camera di Commerclo, Industria, Artigianato & Agricoliura, df _
data non anteriore a tre mesi, da eul risulti che la sede delWimpresa sf & situnta net Jocali
B
par 1 guali si richiede Is concessions;

Rl

S 1) ON, _3» marche da bolls da u"@m;

012 provpetto de? calcale delle superficl da condonare posta a base della determinazions Jel
Voblazione provvisoria versata, opportunamente Integrats con ehisrd eiferimenti alle plani.
metrie dellimmobile, come sopra prodotts;

B U o o L - e e B ekt e s ot A0 3 o+ et [

. La documentazions @i cui sopra dovra pervenire entee e non oltre 80 (sessanta)
glorni dalla data della presente.
Trageorsy infruttuosaments dette termine (perentorio} la pratica gard esamj

nata ed evass sulla base della documentazione 218 eribitx.

T documenti in fotocopia dovranno essere debitamente astenticati.




COMUNE DI ANACAPRI

~VE A PROVINCIA DI NAPOLI

[ ——

Prot 5. 11342 /C, 1426/12886

RACCOMANDATA AR
A

QGGETTO 1 PRATICA DI COMDONO EDILIZIO PROT. 11312 DEL 31/12/1988 N, 1426/1986.
Legne 281021888 n. 47/85.
DELIBERE DI GIUNTA COMUNALE N, 80 de! 30/05/2011, 162 del 0722041, 208 dal
187122013 o 230 del 26/11/2014,
RICHIESTA DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA

Con fe dellbere di Giwnta Comunale in oggetto, immediataments eseautive, ¢ staio approvato
Latio df indirizze per Ja definizione con if rfesdin df provvedimento formale di tutte le istanze di condono edilizio
inoitrate ai sensi delia Legge 28/02/1980 n47 e dolla Lagge 2341211994 n, 724 non ancora definite,

In particolare con tali atéi i ndirizzo é stato flssato # lermine parentario det FUI2I2M8 per
integrare compintamsnts lutte le praticha di condone edilizio avanzate af sensi dalla Lagge n. 47785 ¢ della Legye
724494, pena i rigetio dell istanza di condone,

Partanto si invila la 8.V, o produrre nel iermine sopraindizato 1a necessaria docmeantaione
tecnivo amministrativa dl cut alfaliegato elenco (ol allegate nof), qualora non avesse gis proveedoto, ad a
frasmettars dsbitamente campi!‘aﬁ @ wftascrittf a: sens; del AR o 445»*?080, P muduh pwiwébril c;fal ssm

mchiarazrem aostitutive & ad ﬂ‘f@tiuam i p«aqamaml Game mdscali nel modells di autocertificazions - Partes Pﬂma -

La prosenis costifuisce comunicazions df avvio del progedimenty af sensl g per all
effotti dellart. ¥ delis Legge 2415990 ¢ s5.0, La mancata compiuta infegrszione dalla pratica entro 1|

termine  uperentorle Inmanad indivety, Iincompletezea ¢ Pindebitd compitazione  del modslli,
Fincomplaterza ¢ 3 non rdspondesrs wi reguisii del copienuto dellg dschiarazmm saranno matiyi

ostativi gl riasclo del provvedimento delinitive s presupposto del rigetio dell'istanza df condona
eriginariamante prodotio, _

HMellipotesi che limmebile cagelty della domanda sia stato trasferlio, 3 BV & invifata a dame
comunicaziones all Utfisly Condong ulifizzando Papposito modello “vecehio Proprietario®.

Gualora Mistanza abbia gid avute definizione mediante # slascio i Concessione Edilizia in
sanatoria ai sensl dell'at. 35 della legge 20/02ME8S n. 47 conseguita previo parere di sui aliart. 32 defia legge
4385 (Nuila Ostay ambiemtzle} o eon notfica of provvedimento definifive di archiviazione o reiegione non si dovra
prendere in considerazicns fa presenta. '

Far magglor informaziont potrd offetiuarsi § downfosd dells defibere e della modulistica
consuitando B sito hifpuyfivww comunadianacapri B~ seziong " Condone Edilizia®,

Llufficio-Condono & aperio af pubblico it Venerdi dafte ore 10.00 dallz sra 13, B{)

Aracapr, 3§ BT 7008 Fitmata
it RESPONSABILE DEL SETTORE TECNIGO
{Arch. Filippo D Martinag)

: S aisensi dallart, 3, comma 2 del Decreta
H sl




o |
ICOMUNE DI ANACAPRY

%_ i Al

: . ' CUMUNE DT ANACAPRY
L > oy
T BR071  ANACAPRI(NA)
ek RCH '

PARTE PRIMA
PARTE GENERALE D& COMPILARY PER SINGOLA PRATICA

HEOTTORCRITTO

INQUALITA' T PROPRIETARIO
PARTITAIVA:
ISCRIFIONE COLA A NUMBRD

fimcdivare con allegato o porie, da namevare, et § datt dformativi sopra viporion per clasesmo degli alidt fitolari
i divityt recli, awche se minovi)

MUQYO PROPRIETARIO GF PRESENTE) (Rxp&r%m oot Toglio o parte gl MM1 iderdifivativi Gt | sogemt
avent it reali solltimmobilel.

NOME

NATO A {FROV, I YI E RESIDENTE
m.

ATLAVIA Ne

CAR  J(HTA )
TEL. INDIRUAZOE-MATL:

INQUALITA" DI
CODICERRCALE:
PARTITAIVA:
ISCRIZIONE QC.LAA, NUMERO

ael riconfermare futte lo dishisraziont rese netla domanda d condono indicaia in prosieguo, at fise & oftenere il

rilasoin det provvedimenio di condono con la proceduss semplificata di eul alts Delibers di Giunta Comunale
1, 236 det 16/11/2014, per 1z domanda & condono prot. n. 11312 del 31712719886, progressivo wt, n°1426/1986
preseniain ad Istanes def sg. Garglulo Livio




in bass alla Legpe:

(X]Ayn. 4771985

[8) n 72401994

a ripresentatn oo ntegrats of sensd della Lepge

L] By n. 72471994
con prot n° dat

w,

rends soito I propria responsabilithy o segusntd
dichigrazion! sostitutive con le quak, ai sensd del Decrato del Presidents della Repubbliva 28 dicambrs 3000, n®
445, sttosta I susaistenza d1 tastl § prosuppostt per Foltenimsnio del perrossso i costuive In sanatoris richiosto con
Pistanza prodotin ¢ conseguenzistments dickinen:

1) di essere legitimate alls prosentazione 4l questa dichiarsaions sostitutiva™
T cwere in possesso dofle condidoni per R quantificezione delfobladione complessive doveta fy Ling

parda € B e ad integravdons & quanto gld prodotie o
pravics, allega n® o sttestaziont Qi versamente df complessivi £, {Furo

}versatl, i 50%, sl e.o. n® 235000 intestato 2 Poste Halisoe S.p.A. Cansale "
Halde Oblaxione abustviwe Ediflzn” e, Yatwo 50%, versati alla Tesorerls Comume df Asscaprl sl cop. o
22968801 o prosso Baneo & N&lj;i&)ii Ag@mi& & Anempri " Saleler Obkagione Cosdone Ediizio ™,

B H aver quantificate | cengribete d covrucheyg deferminato seconde Iallegeto "Tebells nd per i
determinndons dogl oned wmmmﬁ”"’"

4} i aver quantificato gl gneri 4 whenipeions determinall sesondo l‘aﬁggm " Tabuells nd por la
Seterminazions deght onevd mmmmsﬁ " {‘“ '

Sl aver guantificato Uindennith peeasgitiutiog detmnmta seoonde Fallegein tabells n 2 "Distermimudone

Tedennitd Pacsagpistion’’;
6) che b domanda &t condono prot. n® 11312 del 31/12/19845, & stain presentata per sanare o1 sbusi®, ed allegn
1%} scheds abusi;

) di avere determinate Je rofsura def diciel & segraterty dovitt per if conseguimento del Permessy di Costrulre st
sensl dellmrt, 35 della T, 284083 . 47 in € 53,50 Fwo cinoguecontotisvingustivg50) ® yorsati alla Tesoreria
Cormurale & Anacapri sad ofc n® 22098801 fatestato alle Tosvreria Comune di Anassprt Cauwale " Diri ot
Segreterin istamaa di condony editisic n, 1426 del 1986~ prot. LI312/R8";

8 & ouon esers sotioposie a procwdimente perele per gl mit, 416 o bis, 48 bl e 648 tes
dat codios penabe;

@ df mon avere subito condanne con seeta possaty b pludicety per §oresti d cud egli wm
416 bis, 648 is e 548 tev del codice penale; '

Hobe taite quante dichiarate sub 1), 2), 33 4), 5), 6}, 7). 8) & 9) nonché selle n® _ wchede abnal,
corrisponde a veritd,

Al seasi dell'ard 78 DR, 44502008, dichiarn ¢ essere consapevole dells vesponsabilith penale
conseguends ad ipotest & menduciv, nonchd ad ipetesi 4l Talaita nelie eivevatanze atiestate, ¢ Of
sssere edotto del fatto che gualern dal controlle df ewl all'ark 71 LB, off, smergs 1a meb
verldieith del contenuto della dichisraxiong, decadrd hmmediatamente dai benefiel conveguitl con i
provvedienisgiesse, fatteagive ke ulierior! sanston] provists datla legge.

Anscnpric

Pirmoa: {Allzp fotosopts det desumente idwtitk, anchiessa aotoseritte )




1T soifosoritio s tenmice abilitdo iseritto alPAlbo
deghi/dst , al a® o of sensi deghi artt. 45 ss DR, 4452008,
consapevoly dulls responsabllitd pendle obnseguente al rilmclo & false dichisrasiont Sspreasamente
pravisie detl'evl. 76 DBR, 28.12.2000 »* 443, visw 1o domands ¢F condono sdilizio prot, &°
: el » aitesia sotto In propria sespossabitiad®™, con valore & perizin:
a) ohe o stato ol dlmensioni  defls apetd,  sono quelll  dichlarant  dal
Sig. . al ponto 1 della parle seconda, detio n® ___ schede allegats

b} - certificu, infine, ohé Fopers & idonca dal punte di vists staties™;

ARBLRpEL,

Timboo e fema ded tesnico miseverants:

{Allaga foracopia det documents identitd, sushiessi sotinsesii,)

ISTRULION PER LA COMPILATIONE DELLA PRIMA PARTE:

9 L imalfesaiont vasa forntte solo nel casd in ouf Ix dorpends originariamenie presentate o sensl della Togge $HID8S afn
stata riproseniaty of sensl della legge 72471994, vppure 1l taso in eul 1a domands srigioarimments pressotute sl seosd
della legge 47/1985 sin siafe jmteprats o sersi delia lepge 704/ mwvess sl richiesio i) Hemsos 2 sepuite di
annilanento del deersto paesageistion da parte della Sopritendonza BADS AL & Myl ¢ Provingds

1 sopgenti legittimati sono A proprietarie foriginario richiedante), it reopstetaio miwale dnbentrare), 1l tidare di alio
distita reale, )

% Disbisewe gl lmponth doviat per obleatone, fenendo conto & guinte provistr daflart, 34 della legge 4771088 o
dalt’ari. 39, comma 13 della Legge 724/1984, od allegare Ie attesteriont & versamends 5 somme sicots dovite,
Ploventsde somma dovulz a conguiagho, o wensi del comma 41, ari. 33 delia L.326/03, dowrdi sasere versita per 1
0% sul e, u” 233000 intestute o Poste hatiane S.p.A. o per I vestanie 0% versati direttarnente alla Tesurerla
Comniaie & Anseaprl,

™ Drichinrare g fmpord dovatt pav contetbute df costrusions, tencads vente i auito provdate dalfal, ¥ dolla legge

varsit] o far dute olaf 3003, 1998,

per claveun whuso per § quale susstste Miteresse alla definizione.

® Per tite le domande, dovienno estere vorsati | dith di sopretsria che risultano cssere quell deferwinatl dalla
Detiberseione dolla G, comunile 5. 112009 del 29/01/2009 ¢ sucoessiva sgalormmnento fissato cor. determing 1, 10
del 2612011 del Settows Aneniniswamions ¢ procissmente:
 fhio @ 35 my ¢ per le tpologle & abuso xor compoetmt! Gumentt @ SUBERENE oo, & 8 B, By
BT 8 ST B, i esiccenmrenc s e ransiss sttt et sme e eeeeee s wssmesesrscnen & TEFHT Biffsy
B JHHRY G FO0 UL s stmenss s ssssscssessins s e e sssios o e soe st v st oo oo eteens oo & = R, 0
# Gl F0O B it srens e sevon RN NSRS S X -1 ¢/ S8
eaf foftre:
» per @l consegulmento del parers previsto dellex wet 37 della L. Z8700/85 doveanno essere vergall @ dirit Jf

segeeteris paia. Buro =3 f 9 80

roglanale 0¥ IR/T9RY, Pee lu logee 7291694 ooeorrs exloplare gt infuronsd bgall wmad sl bogord dowt s non |

“da von In medesims pratica § dtw rieklento 1 sondono per pid abust, § nocossanio compilars avohe v snlady abusl |

. e dichiavetono & necessaria o i teonico § Inervensto af senst dol punin £ defla scheda sbusi, Poenive shilitato iy

. sertifleazione df idonelth siatica, fsertta all'Albo,

e




DIA n. 280 prot. 15913 del 18/11/2003 per la sistemazione dell’ingresso e delle
murature ad esso adiacenti del fondo agricolo alla Via La Guardia, part.lla 331 del fg.

n. 5




E

Motatio TLLA. (Sempiiicato] DA PRESENTARE IN THIPLIGE COPIA

ﬁ@s“mﬁfzm Edilinte W
24 (&

LA

COMUNE D1 ANACAPR]
RNV D03
. A Responsabiie
R A R . defrUificio Tecnico dat Comuns
I i&&iﬁ ARCH. off Anacaprl .

OESETTO: Denunela o infzic attivitd of sensl dogll artl. 22 ¢ 23 del DLPR. 3B o successive
integraziont & modifieaziont @ delly Legge Reglone Campania A, 18401,

Lavor o Sistemazione deifingresse al fondo agricolo sito In Anacapri alla via La
Guardis part.ia n.331 del fg. n.8 delle mappe di Anacapei.

§ sotsscritc W _ _
in qualitd g comproprietario del fonde agricolo, in catasin sl mappale

S
n 351 dei fg. n.8 defle mappe di Anacapri come risuita dalf altegato tiolo & proprietd;
DEMUNCIA

al serst degh artt. 22 ¢ 23 del PR, 380801 & succassive integraziont ¢ roodificarion & della Laggs Regions
Campania 1 1901 che rascorsi renta glomt dal deposito daila presente irghrterd § favoed o1

. Sistemavions dellingressoe  delle mursiure ad esso adiacents dal fondo agricols sito in Anacapr alla via La
Guardia part.lla 331 del . 0.5 delle mappe di Anacapr. “

g Allega relarione tecnica dattaglials asseverata nonché grafici di progetto redattt in chnformits del
1 regolamente edilizic e delle norme del FR.G. ¢ del P.TF vigent, daiPwreh Faoto I Tommesa  isoritio
nel'Albo delf Ordine della. Provincia di Napuli el 1. 3978 con studic In Apacapri alfa via Fllistto .34

| tavori saranng efidat alfimpresa E.C.H.O. srl con sede In Capri (Na) afta viz Medre Serafing 35
Pracisa, sifresl, che per ke opers di che waltasl non & sichiests Fautorizzaxions prevists dal Dlgs.
n, 490 det 2001028,

B AELEGARD:

1) Copia Afto Notoric atteatante fa compropriata dellimmobie;

2.5 Progelio e relazions tecrics lusirativa in 3 copie,

3) Documentazione fotngrafice & oolod in {re cople;

4y Ricevuts versamento dirith part a Euro 7747

8} Dichizrazione afiestans la direzione favert e la forma di conduzione degli stessi, sconomig © in
appaito g ung impresy;

Apgoaprd /{% ‘J{ JV &3

L
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COMUNE DI ANACAPRI

(Provincia & Mapoli) 2{
P w*‘:\:‘
e Anacapr, 16962004
COMUNE DI ANACAPRL, a3
o ) ’?L‘ Al Responsabile
2464, 2004 ; del Getiore Teonico
| _
Gy ! SEDE
Wi A

— .o Al Blg. SINDAGO

T w B

v p.o. Al Comando di
Potizia Municipale
SEDE

Oogetier Acceriament] tecnicl presso Vimmobile i proprieta _Sito alla via
L Susidia - b %parﬁ. R34 334,824,388, 304 423.241,1 589,214,231,238,

_ [ data otfierna, assistiio dallALS. ol P.M. R i sono resato sui luoghi in
cggetio ingicat, af fine di varificare quanio ssgnalato con rapporte n. 743/04 prot, . G359 del
14/04/04 dat Comande i F.M. . :

Dallisperions degli slessi & amerso che erano in st lavor di sistermazions dellingresso e

- delle muratare ad esso adiacents, In seguito a presentazione di IXLA n. 280 wrot. . 18313 del
1A 103 Nel corso del sopraliuogo & stata rlevata ja parziale recinzione del fondo, mediante
apposizione di palett in fame zincalo, infizsi nalla roctia, sormeggente una rete melallics; par tal

opere risulta presentata Comunicazione prot. n, §690 del 21/06/04.

Si precisa infine che:

- ia delimitazions delie partt, 231 & 238 non appare invaders 1 walto di sentiero insistente sulla

© part. 223 di proprietd Comunale; :

- in saguito sl provwedimente Autorizzative prot. B, 2643 del 23102/94, sono instaliate 1. 2
waracche da canfiere sulla part33t, la prima si Tova net pressi deflingresse, avente
dimansioni mt. 10.40 x mb 2.60, la seconda & posta a ridosso della muratura che delimita 2
part. 334 '

Uimmobite ricade in rona ‘P’ - aree a verde agricalo - del P.RG. vigente & la zona,
_assogoetiata a vincolo paesistico-ambientale ed idrogeoiogice, & compresa in area "P.L" -
Proterione Integrale - del P.T.P. vigenta, |l territoric comunaie & stale clagsificaty & vischio sismico
Cat. 3 eon delibera di Giunta Regionale n, 5447 del 7/11/02 pubblicata sul BURG n. 58 it 181102,

 Tanto sl comurica per Vostra appariung coroscenza & per i provvedimenti che la SV,
intende adottare.

Lo IL TECNICO INCARICATO
v %9&3 i pdzo Aurioso

|\ o

Noete &

iy -
AL iy
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Arel. Paslo i Tosmass . &{E f »‘“ﬁ;? ﬁéi& S m
vin Fifietio 32 I - _
8007t Anatpri (Na) e [ngumg Dt ANACAPRL |
Tel O81/837.3832 .
Fax, BRL/EIEIR40

oN .'gw..ém - " A R C H + -a::-:::w‘-"“—"‘""“ %

Al Responsabile dei Servizi Teendci del Comuse di Anacap ﬂ,,-;,-x
Oggeties Ceriificato di collaudo fiagle in oedine alls conformid delle opere esvguile al progetty
presenia, afferente alia Denuncia &i Indzio Antivita of sonsi degh arti, 22 £ 23 del DPR.
389/2001 & délla legpe Regionale n1d del 287112001 relativa alla sistemaxione
dell"inpresso perticente al swolo sito in Anacepri in localitd La Guardia pertila 331
fz. 1.5 delle mappe di Anacagri
Witto Vs, prot, n 15913 del 187112003 Tha 0280
Fronda -

11 sottoscrifto aroh. Faolo D Toraaso, con studio fn Anscapet alla vis Filietto civ 32, in qaalita
progetiista e diretiore dei lavori per le opers i cui all’oggetto, in riferdmente slla pratica & o
| soped, ‘
certifica

L nln A g i

e st ot e e T T

Anacapri I siﬁ.})}?.??* } i) 1n fiode
(,mw“?ﬁfféﬁ“f“?ﬁ Wi Tommaso
e, Jr— ; i1t
RN oA

ol




Pratica edilizia n. 6418/1 prot. 8690 del 21/6/2004 per la realizzazione della
recinzione del fondo La Guardia part.lle 231/232/334 etc. fg. n. 5




Arch. Paclo Di Tommaze e —— -,

Cla C.1.5. ple. sox, coop. axd _ - . APF
via Filiatto, 32 ratien Bitisia B COMUE O @1&? B
80071 Anecapri {Na) . i ”””””” . W
Tel. 081/837.3832 _Sdla. % 71,610 2004 *
Fax. 081/838.2840 ' - A — -
o .é {%’Q ’E\'Pili;"‘:;ﬁ“’”_“iﬁf@( :
.......... ; j{u{ e

Al Responsabile d dei Servizd Tecnicl del Comune di-Snacapri !
B k\f
Oggetto; Comunicazions iavorx
Opere di recinzione presse if fonde La Guardia past. iie: 2312327334 ete. del £, 0.8 delle
mappe ¢ Anacapri.

;w??ma’

Con la presente, § sottoseritto arch. Paolo I Tommasc, <o studio in Anacapri alla via Filietio, 32

quale direttore dei lavori per le opere di cuf alt’ oggetto, ton riferhnento A Ston. w7
| 3 comuBnics

atta §.V. che nei glomd addietro, si & dato corso alla realizzazione della reciﬁzionédﬁi fondo o

oggetto, mediante la semplice spposizione & palett ¢ reie motallica,

A tale proposito, si evidenzia che tale recinzione verrad posizionata sulla base di un preciso rilievo

tOpOgIac. - e eseguirs tempo addietro dal proprietario.

Anacapri i g,(f/ﬁ‘if}fﬁél




DIA n. 539 prot. 14241 del 19/10/2004 per la sistemazione ¢ ripristino della copertura
della cisterna presso il suclo in N.C.T. alla part.lta 334 del fg. n. 5




TR S

oo 1L, Bemplificato _ ' T prosentaey in triplive copla

e

;W;ﬁﬁﬂ_‘(}: Relazione tecnica asseverata concernente lavori du

Sistemarzions ¢ ripristine dells copertura della cistorns presso i suolo in sggetio, Jo stesso
riportite ned MO, alis partia 334 del fg. nS delle mappe &b Anseapri, allegata afla
Denuncia di mizio attivitd ai senst deghi artt22 e 23 del DPR. 380/01 ¢ successive
integrazioni & modificazioni ¢ della Legge Regione Campania n, 1901,

1t sottoseritie arch. Paole i Tommaso, iscrifto nedl” Albe dell’ Ordine degh architetti della
ovincia di Nupoli col n.3975 con studie in Anacapri afla via Filietto n.32
avendo ricevuio incarico

L .nua.]:i%ﬁ diwcompmprie‘mio del fonde agricolo riporiato
catasto al mappale partlia 334 del fg 0.8 delle mappa ¢ Anacaprd, sl gusle msiste un locale
Sterna, & sefguito di sopratiuogoe ha redatto la presenie relazione.

| .Li favori da reslizzare sull tmmobile indicato in premessa consistono in
{8l ripristine ¢ nelia rimessa in esercizio della cisterna presente nel fondo agricolo di cui alla
s 334 del fg. n.5 defle mappe di Anacaprl.

arae € possibile evincere dalla documentazione grafica fotografica allegata alla presente,
srvento edilizio & molto modesto, si tratts infattl di rimettore in esercizio una. grossa cistemsa
sifte in site @ riutilizzare 1a stessa come serbatoio di accumulo per irnigazione del fondo.
vpariteoiave, 1 lavor o realizzarst sull imumebile in aggedto, consistono,

Wella spicconatura inferna deflintere manufatto ¢ nelia rimessa n opeta del nuove manto
bperracabile realizzato con intonsco cementiziv;

olla realizzazione di una nuova copertura realizzate con un solaio laters cementixo;

el realizzazione di un nuove Tondo tmpermeabile;

ocfane evidenzigre, a tale proposites )

s Pintervento edilizio, previsto si rende necessarin, in guanto, attualmeénte i fondo
rieolo, & opretto di nu infervento di bonifics, {inalizzato allax messa in proaduzione di un
Biso vigneto. Pertanto onde garantiye uns sufficiente scorta idriea nel periedo estive, 81 &
eiado necessarto recuperars i primitive manufatte gid a suo tempo witlizzato a tale scopo;

I evidenzia inolire, come & possibile evingere anche dalla decumentezione grafica =
fatoprafica a corredo della presente, che 1a cisterna, athualmente non & provvista i copertura
erche crollota decenni addietro, df conseguenza, Ia stessa in passaty, & stata causa di cadete
cefdentall al suo interno, da parte di cart a seguite di cacciatont otc. (a wle proposito, onde
vigiarare il vipetarsi di tall incidentt, In stesss attualmenteo, si presenta delimitata con paletti e rete metallicad,
Y sone staff ritrovati successivamente annegati:

fvert di cui sopra, sono couformd alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie vigenti, sia
ab ehie comunali, nonehé al rispetto delle norme di sicurezza e di quelle igienico sanitarie:

4, aliresi, che per la realizzazione degli fnterventi denunciati non & necessario acquisire il

1 al D Lgs, 29 ottobre 1999, n. 490 - Testo unico delle disposizioni legislative in materia
‘mﬁ‘dh £ ambientali & norma della legge & ottobre 1997, 1,352 - ¢ che, pertanto, i lavori
20 trascorsi trenta giorni dal deposite della presente.
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Gard cura del soltoseritte provvedere, ad ulimazione dei lavori, ad emettere certificato di
iliaudo finale in ording slla conformitd delle opere al progetio presentato.

\ Per quardo sopra indicato,
| DICHIARAED ASSEVERA

Bo la propris persomale responsabilitd, che § lavori descritti in premesse sone conformi alle
esefiziorn urbanistiche ed edilizie vigent, rispettane le nowme di sicurezza ¢ quelle igienico
ni’fsi'r_f@ 'nai.j.’asse:wanza delte prescrizioni ed avvertenze generali ¢ delle preseriziont particolard
aoificate sul rofro che si intendone softosenitte per accetiazione,

La pesente dichiamazione € resa al seusi degh artt22 ¢ 22 del DPRR. 38007 o successive
ograziont e modificazioni ¢ della Legge Repone Camparia . 19/01.

La presenie dichiarazione & ress anche ai senst dell’ast, 47 del D PR, 445/2000 ¢, perfanto, 5
lega alla presente fotocopia del documento di riconoscimerto debitamente controfirmato,

COMUNE DI ANACAPRI | i
15,077,200 4

viia] awch_ |

i

it - -




| Pratigs Bdiliala N § S
o 2183532 .
COMUNE DI ANACAPRI

19.01.2004

NALZAL aReH___

" Oggeto: Riftorn del

1 e

| 1i settoseritto LA fanto B leNDAS  d

' Allavia TPLLLE e, J dichiara di assumners fdin

¥

alla_[isTENO ok e F RIER BN ety Co P
Sh Fopta Ale - PO an, 230 i, Ry
T T ARDRES v

B

in Anscapri afla via g8y ) AR DA e i o

A tal wopo fi espressa dichiarazione che per la costruzions ¢
strutture portanti in cemsnto armato, SOESEC & denunzia ala comi

= g Gendo Civile di Mapoli, in adempimento alla legge n. 1086 del &1
. ‘\ {':}.\‘ ‘I . .\. . - ._ ‘ . !
£ N & Qualora, pet soluzioni teeniche coshuttive, sard usato i1 ¢

jbpere wnitaments ai calooli firmatl da ingegnere o architeth
& Genio Civile di Napoli prima dell"inizio delic opere. .

Di quanto sopra i sottosoritt

nella qualitd di proprietario e di direttore ded favord, mnmgiuntaﬁﬁ ;

Si commmicd, alirest, che i lavort saranno esegaiti:

| inceopomia diretia.

_ﬁ,ﬁﬁfn’i PRI N
SOAPIMA 35 L




S COMMISSIONE EDILIZIA
dél. arinaros S
Via La Guardia

e, B P.lla 334
tanza Pratocollo: 14241 del  19/10/2004 DA n: 539

2 Lavorl di sistemazione e rpristino deila copartura della cisterna esistents.

Commissione:
. Esarninati i grafici a firma del'arch, Paolo Di Tommase;

Preso atto che non prende parte aita trattazione it dott. Giannantonio De Tommaso perché allantanatosi;

o’ Vista it D.Lva 152 del 11 Maggio 1999 e successive medificazioni ed integrazioni, recaitte le norme per la
tutela delle acque dail' Inguinamento;

" Vista la legge urbanistica n, 1150 del 17.11.42 e successive modificazioni ed integrazioni;

Visto il O.P.R. 8/66/2001 N. 380 - Testo Unico delle dtsposmom fegisiative a regolamentari in materia di
“adilizia - & I8 successive modificazioni ed integrazioni; . , :
- Visla la Legge Regionale n. 19 del 28/11/2001 pubhllcata sul B, U R.C. n. B4 del 3/12/2001 ed i refafivo -
‘regolamante o) attuazione pubblicats sul BUULR. (‘: N1 del 7/10/2003; '
Visto il P.R.G.I. & Ia sua normativa di attuazlone :

Visto it P.R.G. & la sua normativa di attuazmne

Visto il regolamento ediiizio comunale;

presente nel fonde agricoio medianté la'spicconatura e rifacimento deil'intonace interna e rimessa in opara-
dal nuaeve mank: di asfali: nolla realizzazione di una nuova coperfura realizzata con sofzio latero
- cementizio e di muevo fonda 1mpém1aab;re

- Rilevato che il fabbricato e fe are? fibere mrcostantl ricadona in zona “P” — Area a verde agricola ~ del
P.R.G. vigente i sui normativa di aﬂuazmne non vieta simili interventi

Preso atto che la clstena & e risulterd totalmente interrata;

Cadnsiderato aitresl che ¢ opere sopra descritte si configurano sssanzialmente quali mtewenﬁ assimilakili
Ila strac rdinaria manutenzlone

ESFR]ME PARERE FAVQ EVOLE all'esecuz:one dell'intervento richiesto nnwando alla Commissione Edifizia

__ntsgrata las valutazioni sottd il profilo paesgtlco ambientale
' residente |
A i iM

" Considerata che l'intervantc da rsallzza 2 con31ste nel ripristino e nella rimessa in esercizio deila clsterna C
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COMUNE DI ANACAPRI

{Frovinvia di Mapoli)
] 80 o

Prot. ,,A‘( & éf N

Rifl

Arch. Di Vammesso Paolo
¥ia Filietto n, 32
BOOTI ANAUAFPRY (NA)

Oggetio:  Denuncia &f dnive attiviid ai sensi deglf arit. 22 ¢ 23 del D.E.R 380/2001 ¢ dells
Legge Reglonale v, 19 ded 28/1 172001,
Lavori di ripristioe ¢ rimesss in eservizio i una veechis cisterna nel fonde
agricele, consistenti nel rifachmenty deli’impermenbilizzazions ¢ della copertura
della gtrssa — localita La Guardia - Fg. 5 Pari. 334
Proprieta:

In riferimento alla deruneia df inizio attivith assunta a questo protocolio al n® 14241 del 19 e
oftobre 2004, si comunica che la stessa dovrd avguisive § pared della OF. e CEL '

La 8.V, non dovrd intraprendere nessuma attivitd edilizia connessa alla pratica in quesmme- '
prima dell’esame e relativo parere delle cilate comrmdssioni. '

Anacapri i, § 5 HOV, PRt




COMUNE DI ANACAPRI

{Frovivci di Napoli)

R £

COMUNE DI AAcAPRRD

| 1sae2004

P i v,

i?ms%. del

Al Presidente dells Commissione Bdilizia ¢
Conuntissione Edilizia Integrata

e del Conmurne di Anacapei
BHDE

ﬂ(z{&'ﬂ'@ Dennneta di inizio attivita af sensi del DPR. n 380 del 6/06/2001 "Testo
anice delle disposizioni legislative e vegolomentar in materia di edilizia™,

Proprietd:

_ Con la presente si trasmetie la denuncia df inivic ativith prot. 14241 del 19
 oifobre 2004 avente ad oggetto Laveri di ripristino ¢ rimesse o esercizio di una
e _hla cisterna  mel  {omdo  agrieslo, consistenti mel  rifaciente
el impermeabilizzazione & della eoperfura delfn stessa — jocalith La Guardia - Fg,

5 Part, 334,

Ad avvise del sottoseritio Ia stessa va sotioposta ali’esame defla CEL ¢ della
CE. per Votienimento del relativo parere, ¢id al fine della decorrenza dei tornyind
previsti dalla normativa in oggstio,

o1 Settore Tecnico
no Tavasst

e e
Vapg




Pratica edilizia n. 7822/1 del 6/7/2009 per gli interventi di manutenzione ordinaria di
ripristino della muratura a secco di confine tra il fondo ¢ [a Via Traversa La Guardia
e di ripristino del tratto della recinzione nel tratto divelto con rete metallica e relativi

supporti.




b e

Al Regsponsabile
defi'Uifislo Teonivo dol fomune
ofi Anvacap

Fratien Ediftsle W
wee A |

}:mmwﬁ D AMATAPRIL

OGGETTO:  LAVOR! D ORDINARIA MANUTENZIONE {6, 16,2089
Anacapri foglio n® 6 - particelia n°® 331 A
) Q'@gl} ARSH

I

La sotoscrita MR |
“ nella qualita di comproprietaria e conterrporaneamsente quale

custode giudiziarie del fondo sito in Anacapri ed indviduato calastaimente dalia parficeila

e

% f. 331 det foglio 5 delle mappe i guesto Comune, avente accesse dalla sirada Via '
Lingiang, & confinante in parte sut lato nord-est con la Fraversa La Buardia, '

PREMESSO
- A) che in base al verbale di causa cfeE 22,[}5 2@03 che ¢ allega alla presente, nella Sua |

gualith & custode gludiziario did fondfm m pamia & stala investita delta responsabiifa di --

sseguire lo seguenti opare;
a) riprist fina della muratura a s80o0;
b) ripristino delia recinzicne nel tratto diveito con rete metallica & refativl supports
lo slesso dispositive § stata indicata la data del 15/07/2008 quale tenmine

B) che nel
massimo per finizio defie dette opere;
Tutto cis premesso, con la presente

COMUNITA

ai sensi defPart. 8 comma 1, lettera 2) del DR, n° 380 del D6/06/2001, e suctessive
integrazioni e modifiche, che procederd & lavort di manutenzione ordinaria cansistent! in;
1. ripstino della muratura a secco di canfine tra il fondo in oggetto e a Via Traversa

La Guardia, precisandn che le opere consisteranno nelia ipresa detia muratura di

pietrama a faccia vista sia nelle parti croflate che sul ciglio superiore.
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i

A Reaponsebiis
deltUiticle Tecnloo dol Comune

g o 2009 di Anacapit
AU

T
COMUNE Dt ANACARRY.

QGEETTY:  Fine del lavor d ordinara mantenyions
Rif.io comunicazions prot. 9767 del 06/0772609
Anavapr foglio 5 5 - paricelia n® 33

_ _
RN i guaiiy o comprontistaria @ contemporaneamente quale
sustode giudizlara del forddo sito in Anecapd ad znd;muat@ catastalments dalia particslia
7. 33t del foglo 5 delle mappe i questn Comine; avente accesso dalla stada Via
Linglang, & confinante in parle sul lako nord-ast con 14 Traversa La Guardia, in yelazions 8
guanta in oggetto, con fa prasants

COMUNICA L& ULTIMAZIONE DE! LAVORI
di cul alla Comunicazions af senst deffarl. 6 comma 1, leltera 8} del D.P.R. n” 380 del
DEIGIZ00T protosaliata if D6/Q7/2009 con ™ 9707,
Afla prasants of allega documaniaziona Tolografic atisstanie lo slalo ad opere ultimate.

Braacaprl, QST T2008
















DIA n. 539 prot. 14241 del 19/10/2004 per {a sistemazione e ripristino della copertura
della cisterna presso il suolo in N.C.T. alla part.lla 334 del fg. n. 5
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ESTRATTO DI PLANIMETRIA GENERALE
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

VISTA DA MONTE A VALLE




ALLEGATO 5

Evidenze catastali (visure e planimetrie)
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N

Ufficio Provinciale di Napoli — Territorio Servizi Catastali — Direttore DR. MATTIA BARRICELLI

tel . {0.90 euro)
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FProtecollo pratica T414814/2021

16-Nov—-2021
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Dimensione
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