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2.2) QUESITO 2 

(ACCERTI ALTRESÌ 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�ATTUALITÀ LA PIENA COMMERCIABILITÀ DEI CESPITI 

OGGETTO DELLA VENDITA, IN RAGIONE DELLA LORO REGOLARITÀ 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 già 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 

 

Il prospetto principale del fabbricato 

 

 

(foto del 2010) 

 

(foto del 2021) 
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 12 

 

(foto del 2010) 

 

(foto del 2021) 

 

Il fabbricato visto da altra angolazione 

 

(foto del 2010) 

 

(foto del 2021) 

 

Vista posteriore 

 

(foto del 2010) 

 

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

 

 

(foto del 2010) 

 

(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�inaccessibilità 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 i manufatti già 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 proprietà. 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 
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quarto lato su un muretto di contenimento in pietra; la pavimentazione è in terra battuta, la 

copertura è in lamiera su travi in legno. 

 

 

Baracca in lamiera: pianta schematica 

 

Il manufatto è stato oggetto del recente accatastamento ed è 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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 15 

 

(foto del 2010) 
 

(foto del 2021) 

 

 

 

La baracca, vista dell�interno (foto del 2021) 

 

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

contenimento in pietra. 
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 16 

 

(foto del 2010) 

 

 

 

(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, e una 

porcilaia delimitata da un muretto in pietra. 

 

 

Comodi: pianta schematica 
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 17 

 

Il 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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 18 

 

La porcilaia (foto del 2021) 

 

Regolarità urbanistica e commerciabilità 

Nel corso degli accertamenti svolti per la precedente perizia del 2010, il sottoscritto aveva 

acquisito la foto aerea dell�IGM ripresa nella volata del 1955 che documenta l�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 commerciabilità del fondo, a meno del riconoscimento della legittimità 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 è inedificabile e ricade in zona Protezione Integrale del Piano Territoriale Paesistico; 

per le ulteriori specificazioni si rimanda al documento allegato. 

Può pertanto ribadirsi che, sulla base della levata IGM del 1955, risulta accertata l�esistenza 

a quell�epoca degli immobili allo stato di ruderi e cioè: il fabbricato principale (p.lla 2092); il 

manufatto a pianta rettangolare (p.lla 1031); il piccolo manufatto (p.lla 2095).  

Ai fini della commerciabilità, 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 l�obbligo di �licenza 

edilizia� per le costruzioni nei soli centri abitati, in assenza di regolamentazione locale, può 

riconoscersi anche la regolarità urbanistica dei suddetti immobili. 

Diversamente, la baracca in lamiera (p.lla 2093) e i comodi presenti nella parte bassa del 

fondo non sono manufatti precari; sono di costruzione recente, senza titolo autorizzativo e 

pertanto privi dei requisiti di commerciabilità e regolarità urbanistica. 

In definitiva, in esito al quesito, si attesta la piena commerciabilità, in ragione della 

regolarità urbanistica, degli immobili allo stato di ruderi e cioè: 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 commerciabilità e della regolarità urbanistica la baracca in 

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

 

***** 
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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 unità 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 unità ordinarie a unità 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: 

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

- i costi per la pratica amministrativa; 

- i costi per la pratica catastale. 

I costi tecnici possono quantificarsi a corpo in 5.000,00 � 

Per la pratica amministrativa, la demolizione senza ricostruzione può configurarsi come 

intervento residuale (cioè non citato per altre tipologie di pratiche), per cui è necessario 

presentare una Comunicazione Inizio Lavori Asseverata (CILA) corredata da asseverazione 

di tecnico abilitato. L�intervento è 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�unità immobiliare. 

Dovrà 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 può 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 � 

  

***** 
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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       Qualità / Classe    Consistenza (Ha) 

 3 450  Uliveto   2^   00.01.87  

 3 451  Seminativo   1^ 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 

 5 2094  Vigneto   4^  01.18.59 

 5 2095  Ente Urbano  00.00.11 

Catasto Fabbricati 

      Foglio    part.lla   sub  Categoria Consistenza 

 5 2092    1     A/7     15 vani 

 5 2093    1     C/2     17 mq 

 5 1031         C/2     48 mq 

 5 2095    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 è 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 commerciabilità, in ragione della 

regolarità urbanistica, degli immobili allo stato di ruderi e cioè: 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 commerciabilità e della regolarità urbanistica la baracca in lamiera 

(p.lla 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 unità 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. 

 

***** 

Napoli, 17 novembre 2021 

                           Il C.T.U. 

                       Ing. Luca Basile 

 

Fanno parte integrante e sostanziale della relazione i 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) 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

S
IL

E
 L

U
C

A
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
2e

b1
aa









































































































 

 
 

 

 

  

  

  

  

  

AALLLLEEGGAATTOO  55  
  

  

  

  

EEvviiddeennzzee  ccaattaassttaallii  ((vviissuurree  ee  ppllaanniimmeettrriiee))  
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