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- 1) Relazione di Consulenza Tecnica d Ufficio
- 2) Allegati
- 3) Nota spese
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d} rinvid al 181 0/2018 per il prosieguo della causa.
Successivamente, lo scrivente richiese lautorizzazione per la
esecuzione di alcuni rilievi nonché una proroga di gg 30 per la

consegna della bozza di relazione.

par. 1.2: Descrizione dello stato dei luoghi

Al fine di rendere intelligibile la presente relazione anche a chi non

conosce | luoghi, ritengo preliminarmente essenziale proceders ad

una loro dettagliata descrizione s rlie ase s,

| luoghi di causa sono costituiti da una villa sita in Capri & dal terreno

circostante di pertinenza.

Alla villa si accede attraverso lingresso principale ubicato in via Tuoro

33 {inclusa una para slerata dela wila).

Al terreno circostante di pertinenza =4 ata stesse vile} i accede anche da

aleuni ingressi laterali di cul si dird pid avanti,

Limmobile, in avanzato stato di abbandono, sl sviluppa su tre livelli

collegati tra loro da scale interne nonché su un 4° livello seminterrato,

in distacco ed un 5° livello, in elevazione, costituito da un piccolo

soppalco jcolegate con scaa sl vein solinstante, o o)

La slessa villa risulta realizzata su un versanle scosceso che

determina:

- una articolata possibilita di accesso alla stessa jcomssived d saguia);]

- una configurazione semintemrata ai piani pid bassi (prossimi a via Tuo |

- una configurazione parzialmente seminterrata (grazie anche ad evidant|
shancamenti esaguit)) 8l 1% plano (cfr grafici allegati).

Soltanto il 5° livello (costtuito da un piccoio soppalco) risulta completamente

fuori terra (Foto).
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Dai rilievi eseguiti emerge la presenza di pareti rocclose posizionate

sul lato postico della villa (i che ne lascia presumere la fondazione su rocoia).

La presenza di roccia, ove confermata anche eventuali da saggi (che

risulta necessario esaguirg a monte di una progettazione architettonico — strutlurale

eseculiva in ampliamanto dellimmaobide tanto pid ove si preveds b shancamento o

una zona seminterrata (cfr grafici del progetto di frazionamento)), determina, tra

I'altro:

la verosimile assenza di spinte del terrapieno sulle pareti contro-
terra (particolare non lrascurabile nella progetlazione dellampliamento in
guanis pofrebbe sssess non necessana la realzrazione d palificate di sostegno
del terrapiena. .. ]

la verosimie presenza di fratture dalle quali le acgue piovane
gravanti a monte defluiscono verso valle (con conseguents necossith d
realizzane, in fass asacutiva, sistami di raccolta delle acque pliovane a monts per

evitare che esse raggiungana be pareti della vilia),

In dettaglio, dai rilievi eseguiti @ emerso che il complesso risulta

composto come segue:

secondo piano seminterrato, in distaceo, risulta costituito da n. 2
volumi (ex cisteme idricha) di cul uno dotato di accesso (sappur &
dimensioni ridotts) @d uno dotato di botola (quindi. difficiments accassibia).
Sia alla ex cistema dotata di vano di ingresso sia a quella dotata di
botola & possibile accedere percomendo la scala principale di
accesso alla villa nonché un corridoio ricopero da vegetazione ed
arbusti var ubicato poco al disopra della quota del 2° pianc
seminterrato  (Foto) oppure percorrendo un ulteriore corridoio
posizionato alla guota del 1" piano seminterrato nonche una piccola
rampa di scale che consente di accedere alla quota sottostante

[Foto);
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- primo piano seminterrato risulta costituito da n. 4 vani, ex cantine,
cui si accede sia percomendo un corridoio posizionato alla guota del
1" piano seminterrato (Foc) sia il sottostante corridoio di accesso alle
cisterne, percorrendo una scalinata che collega le ex cisterne con il
plano superiore (Fota);

- piano terra - seminterrato cosfituito da n. 2 vani, salone quadrupio,
portico, cucina, scale di collegamento ai piani inferiore (ex cantine} 8
SUPEriore (1° piano - seminterrato) nonche altn accessori (Foto);

- piano primo — seminterrato costituito da n. 6 vani oltre n. 4 we,
terrazal ed accessor (Foto);

- piano primo - ammezzato costituito da n. 1 soppaleo di altezza utile
interna < 2 70 m {Foin);

- ampia superficie di pertinenza, in declivio, ricca di vegetazione,
anch'essa priva di manutenzione, avente accesso sia da via Tuoro

sia da scalinata laterale al lotto (Fouwe).

par. 1.3: Svolgimento delle operazioni di consulenza

Le operazioni iniziarono il giorno 24/04/2018.

Le stesse proseguirono e si conclusero il 11/07/2018.

Nel corso del 2° accesso lo scrivente richiese alcuni chiarimenti relativi
al progetto di frazionamento redatto call Archiilll R ' c.ale
fomi risposta scritta (segsts) @ tale richiesta,

Lo scrivente si reco altresi presso I'U.T, per il ritiro di copia conforme
dei fascicoli agli atti del Comune di Capri.

Durante gli accessi, sul luoghi di causa intervennero sia rappresentanti

di parte attorea sia rappresentanti di parte convenuta.
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- per la part. 479, in data 30/09/1966, prot. 13278/1643, & stata
prasentata, al Comune di Capr, "Istanza di Condono cautelativa® e
l'intera oblazione, par a £ 112.000, & stata interamente versata in
data 29/09/86 (giusta ricevuta n. B0E pagata presso IUMcia Postase in Capri).

Dal punto di vista calastale

La pianta dellimmobile non @ nisultata reperibile presso gli uffici del

Catasto (cfr allegati).

Essendo invece disponibili | dati relativi alla visura catastale

dell'immaobile (numer di scheda sce.. ), lo scavente inoltrd istanza presso

'Archivio del Cataslo, ottenendo sia la pianta storica che quella

aggiomata dell'immaobile.

Dal confronto tra la pianta catastale storica, quella catastale

aggiomata {entrambe allegate alla presents relazions) & quella di kevo della

villa, emerge quanio segue (partendo dalla parte bassal):

2 PIANG SEMINTERRATO jnon colegaia o piars suparo|

W
(=cof
=& T

—wio giania goisgick aluole

.....
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- la "Pianta catastale storica dell'intero immaobile” fomita dall’Archivie
del Catasto (di cul sidird di seguito) non contiene la "Pianta del 2° piano
seminterrato” riportate nella “Pianta catastale attuale® di cui sopra;

- |l *Pozzo nero” riportato nella “Fianta cataslale attuale® non risulla
ne segnalato allo scrivente dalle partl, ne considerato in fase d
progettaziona del frazionamento ne rilevato in fase di accasso;

- gli ingressi ai ambienti riportati nella Pianta catastale atuale
risultano difformi rispetto a quanto rilevato

1 PIANO SEMINTERRATO

Plria calastile sloncs

Pianla cpnsiss ghuss

e Do [ - == Do |IHFOCERT FIRMA QUALFRIATA 2 Seriall 43511

-



Biliexo
sl nota che sulla Pianta catastale storica non risulta prasente una delle

cantine riportate, invece, sulla Pianta catastale attuale e rinvenuta in
fase dirilievo.

FIANO TERRA — SEMINTERRATO
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dal confronto si evince che:

la cucina ha subito una variazione di configurazione planimetrica
[risulita frazionata),

la scala di accesso al piano superiore, lato cucina, in origine, era
diversa da quella attuale;

nella pianta catastale storica manca la porta di ingresso al vano
postico riportato sia nella pianta catastale attuale che nel rilievo;

Il Deposito riportato sul lato postico della “Planta calastale attuale”
non risulta rinvenuto in fase di rilievo;

sulla “Pianta catastale attuale® non risulta riportato il terrenofrocaia,

in aderenza, che esisteva sul lato postico della villa {per cui Ia stessa,

0ggi, appare completaments fuord terra mentre, a fale piano, risulta seminterrata)
FIAND PRIMO — SEMINTERRATO
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Bk
la camera 6 della "Pianta catastale storica™ risulta frazionata,
la camera dé della “Pianla cataslale slorica’ risulla frazionala;
la struttura riportata sul lato postico della villa riprodotta nella

‘Pianla catastale attuale”, non risulta presente nei rillewi.
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PIANG PRIMO — AMMEZZATO

s WA, BRI O PG AR ETTATO - ALY - Slla 1 120

rilievo

Rilevato cio, occorre ricordare che, il Catasto ricopre una funzione
fiscale, non urbanistica. Esso non ha funzione probatoria sulla
legittimazione urbanistica degh immaobili.

La regolarita urbanistica (owes. B eardapondenz tm o @alo di tatln dellimmobilis &
Mo dei Dok efilzi sbBtliv riseciti i fulls B storis evuliva dePedifics) B INVece
I'aspetto nlevanta da verificare prima di ogni intervento edilizio e prima
della cessione immobiliare. Difatti la riscontrata presenza di eventuali
abusi o difformita potrebbero rendere nulli gli atti notarili joL. sz

(Garsaiioin L TE200).

Tali considerazioni appaiono doverose nel momento in cui i

documenlazione agh alii e guella prodalla dalll). T, def Comures di Capril

- con Comunicazione procedimentale prot. 25673 del 021172017
riferita all'istanza prat. 225341975 del 27/09/2017 jpotesi di divisione dal

complesse ediizo denominats Vile Grande) Si rendeva noto che la C.E. del

13
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Comune di Capri, nella seduta del 24/10/2017, “.... rAliene di potersi
espnmere favorevolmente fermo restando la necessita di definire la
dowmanda df condono edifizio presentata al sensi della L. 47/85
pendente”,

la domanda di condano di cul sopra risulta generica ovvero priva di
HesCriZione (pafce, relaoone tecrecs, iobegrafie ecc.. ) NBOESSArA per individuare
I'oggetto dellistanza in maniera precisa e circostanziata (@ fe o
vilulema la condonabelta & quindl la fazonshilia o l'akanabiita),

il confronto tra le piante catastali storiche ed attuall issapur ron probateris|
nonche le piante di rilievo, evidenzia la preserza di variazioni che il
complessa ha subilo nel corso degli anni;

| soprafluoghi eseguiti hanno consentito di rilevare |la presenza di
strutture visivamente pil modeme rispetio alla parte storica della
villa (cr rillew allegatiy;

con C.E. n. 147 del 09/06/1983 rilasciata alla Sig.ralllIIINEGEGNE
ved. [ o coverds por 13177z, VEniva autorizzata la
‘Riorganizzazione e adeguamento funzionale” dell'abitazione in via
Tuoro 33 (n dedmeno sla Inegazons o8 grafd (ool 1780 del 0402M983) ad als
preserizione el Comenssions ediisa runiasi | 2102i0a3. LA documentazione
consegnata dal Comune jafrants dellarichiesta di scquisizions delfinters fascicals|
risulia tuttavia priva di Relazione tecnica descrittiva, rilievo
folografico nonché di nferimenti alla pratica strutturale (cacos sirutrsd
acz..). 1ra I'altro dal confronto tra il rilievo delio stato attuale ed i
grafici di cui alla rnichiesta di C.E. del 1983 si evince che soltanto
gleune delle variazionl aulorizzate furono eseguite (ousie e fumnm
asaquba recessitevana dl calcoll siuturas, . Par quello che interessa la presente
relazione, dai soli grafici di rilievo rav r1 e /2y @ di progetto (Tav P2 be)

]
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rilasciati in copia conforme e tenuto conto dello stato atluale

dell'immobile, con tale C.E. veniva autorizzato, tra laltro:

- la realizzazione del Portico lato postico;

- lFampliamento volumetrico della zona ove risulta presente un
soppalco reallzzato con la stessa CLE. idi cu non s stal famil dfedment
ralatw allz pratica di celcolo stutumkal,

- il cambio di destinazione delle ex cisterne in Locall di servizio e
WC.

Da quanto sopra riportato . incongroenea va Planta catastale siualeisionics @ Pianla d
filierve; caneres documentale realiva aba parte strullursbe dellinlevenin & reslizzaziones di un soppson

nonche dells soprastanie coperlun (el oire 2 m o disogra dellz sua posicicns orignana)y i
evince guindi che, attualmente, |la frazionabilita e la commerciabilita
dell'immobile risultano subordinate alla definizione della domanda di

CONOOND |[domanda perallro, dia slaa, Hoalinble (i quants priva della individuazione deFogpelia
diella dormsandn & coragquienleamanles anche priva delia possilila di verileca Gella congnaita defl obéaziors

varsata icir st 36 0PR 3001 ed all'allineamenio della pianta catastale

rispetto allo stato dei luoghi (an. 18 e, 14 DL TER0M0 converito con modificazion cals

L. 3v0TAd, m. 122}

In mancanza di guanto sopra indicato, appare infatti imealizzabile
gualungue ipotesi di frazionamento dellimmobile efo trasferimento di
proprieta essendo, guestultimo, attivita edilizia di manutenzione
straordinaria ias. 2 conma 1, del B.P R 2802001 ) NEcessitanta di SCIA per la
sua realizzazione ovvero di un titolo edilizio che si ottiene mediante
presentazione, tra 'altro, della Asseverazione di un lecnico che &
lenuto alla verfica della cengruenza e della legittimita di ogni pare del

bene interessato.
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Precisato cib, nella ipotesi in cui la domanda di condono possa essere
definita @ la pianta catastale possa essere allineata con quelia di
rilievo, si procede con l'esecuzione delle verifiche necessarie per
rispondere ai quesiti soltopost dalla SVI.

All'uopo, In risposta a guanio osservalo In fase di accesso dall altrice

I ¢ confermato via pec, il 23/07/18, dal sug
lega el oot dei cose controterrs e micia o cu ale tre canting St

ol pemo plena seminderseto nan soro men ored maran” mo carmmende definiscono o superficie inferng
Mevabie b quole mom pud e mon deee prescnoere ob e peeenco)  @PPANe iNnanzitutto
necessario precisare che, nel conteggio delle superfici utili, si & tenuto
conto soltanto dei mur portanti del fabbricato nonché dei tramezzi
presenti, eliminando ke strutture di appoggio, non portanti, presenti al
piano cantinato.

| muretti di cui si para, infatti, "non sono mur portanti”, risultano
realizzatl in peetra informe jowesn srtiue oo rascurabie resstenss el direzions

perpendicolans aasendd prive di ‘maledali resisenli a azone” es. soctaio) accostata al mur

portant del fabbricato e non contribuiscono, significativamenta, alla

resistenza delle strutture principali dello stabile iche, per quants datto sopm

appaionn fordata s roceia (salve vanfiche guali carota e Bog, . | ovvero s IMolipo che “non orea spirda” ),
| muretii di cui sopra e la vane strutture di appoggio di tubazioni ecc. ..
Fany, oM essendo necessarie alla stabilita dellimmobile ne funzional
alla nuova destinazione degli ambient (e wecchie sanfine o imends, in progats,
irasdarmare I vanl principal o arcesson dello ricavate wnitd abitatva} COStituiscono guindi
alementi eliminabili soltanto a fronte di una limitata spesa di

demaolizione {esserdo || resporio & smatimenio di rfiut sdi elimina® seconcs quanta riferta dal

prosgatiict o (riTo i rkdll o ded matanalh e confamsla con nota preventiva, via mail
allegatay

I
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Precisato cio’, appare aliresi necessario richiamare alcuni contenuti

del P.R.G. del Comune di Capri:

CENEZALT

f

1} 71 pntrdimonic edilisio esistonte ,pud susere ammesso a Frazisaemento

Banza gumento di volume e & suparficie interna ,purchd preesista la de-
2tinaziorne abiptidvay degll imsobili dg frazionzre e g1l allczei da rica-
varg eon 11 Eraziomamento abbifno eng supprfizie whkile fmety non ioforfo-

re-a m. 75,

nonché alcuni contenuti della Delibera n. 40 del 24/06/2011:
"Provvedimenti per l'adilizia residenziale sul territorio comunake dei

cittadini resident, ......

Quande sussistano l¢ predette condizioni, da documentare ¢ assicurare con le modalita definite
nel Regolamenio Edilizio comunale, la superficie interna wife delle unire abitative da ricavare
con if frazionamento doved exsere conforme alle leggi ¢ alle norme vigensi in materia di requisit
iglenico-sanitari del locali df abituzione, i cwi ol DM, 570975 ¢ swocessive modifiche ¢
integrazioni, ¢ now doved esseve inferiore @ mg 38, corrispondenti alla superficie mibnima di un

i

alloggio per due persone”™,

M.B. ai fini della valutaziona della sola divisibilita, I'attenzione vemra

partanto focalizzata soprattutio sulla superficie interna utile del

fabbricato (a suwaricie estama, rlavata opogralicements, warma comingus Indicaa nal

progetio di civisone dellimmobie} Mentre, ai fini della individuazione del
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valore di mercato di ciascuna porzione di immaobie, si terra conto
sia della superficie commerciake, sia di eventuali strutture esterne
presenti (Ponicai, Logge, Balconl ece...) € Sia di parametri quali allezza

interna, illuminazione, panoramicila, soleggiamento ecc....

Sraicio Dk 050797 (MODIFICAZIGHNT ALLE [STRUZICH MMISTERIALL 20 GILGEHG 1066
RELATRAMENTE ALLALTEZIA MIMIMA ED Al RECQUISITI IGIEMICS SANTARI PRINCIPALL DEI
LO=CaLl DPARITARIONE|

Al 1 Lalezza mnima infemna ke del iacall edmin ad ataazione a fssals inom 2 70, ridesnil a m 2440
par | cormclod, | dismpegni in genara, | bagni, | gabineti ad | nposigl . omissls, .

L ETHERE

Art. & Tusl | kosall dagll eilogql, eccattusti queli destingt| a serdzi Iglenic, disimpagnl, comido, varé-scals
& riposlgh debbong uire & ilomisazione raorss dirella, sdsgquala alls deslinazomns d'uso
Far ciascun focale dabilaziene, lampezoa defls fnesta dave essare progazlonata in modo
da assicurare un walone di fablaee leoe diura medio non inlerone al 2 per cenlo, & comungLs
la suparficia finasiata spibie non dows cesena nfancre 5108 dellke superfica dal paamaniio.

AL B Cuands e caraiesticne ipekogiche degh alloggh diams luogo a condizian che mon consentand di
fuirm dl wvantilaziora natursta, s dosrd ricomess aka venlilezione meccarica cantralizzata
immettends ana opportunamerde captate & con equisit igienio cordaoenti. ... omissis.

Art. T La starga da begno deve assera fomila d apaniura afastema per E ncambio delfsna o dotata dl

implanio di aEpranone MECCANGCE, , HESE

Unitamente a tall rifenmentl, si riporta, di seguito, il sunto del contenuto
di una Nota preliminare inviata dalij R ! o scrivente
in seguito al colloguio avuto nel corso del 2° acCess0 (nel guas o stessa
preceltista ilkisied allo sriverts Fipotesi difraziommenis formualata)l
- 'ammissibilita edilizia ed urbanistica delle opere e degli interventi
previsti nel Progetio in questione e stata sancita dal parere
preventivo espresso dalla CE.._..
Mella pratica urbanistica & sempre ammesso cid che non &
espressaments Vietalo (Phincpio di lbets nde ),
La compensazione edilizia non & vietata ne dal PRG ne dal PTP &

costituisce norma consolidata nella pras= edilizia comunale;
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- gon la C.E. n. 14783 la destinazione delle ex cisterne & stala

specificamente mutata in "Locali di servizio @ wo”.

Nel vigente R.E., la "superficie utile interna” non & normata per cui,
nella prassi comunale la superficie utile interna presa a riferimento
negli interventi di frazionamento Immaobiiiare e quella comprendente

tutte le superfici interne dellimmobile (sanes, comdel, disimgagn:, Apostigl

guardancba, daposil, Iocall o sardzio, Bmmazzall, soppalichi, scake & soflnscabs Inbema, verande
ceemired, kocal \acnid, niccihva, nenlrenee @ sporgenza dal mur portant, see di sedims di amad ag

Armadi sguinci o pone a finesre);

in data 27071981 & siata presentata al NCEU di MNapoli
dichiarazione di aggiomamento & frazionamento dell'edificio al fine
di effettuare la vendita della sua parte distaccata a N-W. |l
precedente accatastamente degli anni '40 non riportava parte dei
locali e volumi di servizio interrati e seminterrati,

La mancanza di alcuni volumi nelle piante catastali non & utilizzabile
ai fini della verifica della loro legittimita per la quale fanno invece
fede gl elaboratl progettuali approvati;

in data 30/07/86 & slala presentalta "Domanda di condono edilizio
cautelativa™ 2l sensi della L. 47/85 a valere per eventuall abusi
rilevati dalle autorita preposts;

I'edificio & in condizioni di estremo degrado .... per ciE, in caso di
divisione in natura, ke porzioni di immobile non possono che essere
atiribuite ai condividendi nello stato di fatto e di dirtto in cul si
trovano, lasciando a ciascun assegnatario di fare guello che ritiene
pio opportuno della proprietad che gli viene conferita. |l progetto
approvato in via preventiva prevede di realizzare i pochi tramezz|
necessarl per dividere fisicamente tra loro le unita immobiliar e

fraslare la wolumetria delle ex cisterne ...

1%
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Qltre a non essere computati gli impianti non sono considerate le
opera di trasporto a discarica dei materiali da scavo in guanto é
previsto che vengano depositati nelie ex cisterne e la parte
eccedente riutilizzata, secondo la lradizione coslrultiva caprese,
per la realizzazione di nuovi murl ecc. ..

| prezzi sono quelli indicati nel Prezzario Regionale aumentati del

50% come pravisto per Capri.

Tenuto conto di Wwtte guanto sopra riportato nonche di quanto gia

accerato nel corso delle precadenti CTU, dafe misurazioni eseguite
(e qualls deavaie. . as. in cass & coperiura a “wolia®, Falleres vils inema vere calcolala come Teda

pesala” ovvein, cacolands | ovolume del vano o supemice vana) I.E'.‘ EMerso IEII..IEI'I'I:IE:I

riassuntivamente riportato nel seguente gquadro sinottico o Piane slegais):

I PLAND SEMINTERRATO

soffitto a volta _——_
AREA ALTEZZA MIN JALTEZZA MAX | PONDERATA
EX CISTERMNA (A} 14,65 4,30 3,78 1,67
EX CISTERMA (B) 1584 2,59 3,10 2,85
TOTALE mag 3043

1" PIANO SEMINTERRATO
soffitto a volta AT
AREA | ALTEZZN BAIN | ALTEZZA BAAK | PoOmnERRTA

EX LOCALE CALDAIA &34 1,45 2,53 2.139)
SCALA 3,57

LOCALE 1 10,76 145 2,24 203

LOCALE 2 1177 1,85 2,30 .01

EX WIC 562 1,30 2.07 1,77
TOTALE mg| 4046

kd
=
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PIANC TERRA - SEMINTERRATO

soffitto a volta

STEZZA,
AREA | ALTEZZA MIN | ALTEZZA MAN | PONDERATA
INGRESSD 9,72 3.56
SCALA 462
SALONE 1 4299 376
SALOMNE 2 3207 3,43
CORRIDOID 760 346
CORRIDOIO 2,14 1,349
CUCINA, i85 2,20 3,03 2532
CLUCINA 13,85 2,20 3.03 2,45
RIF 145 240
SCALA 3,66
TOTALE mqg 134,95
PIAMO PRIMO - SEMINTERBATO
saffitte a volta ALTER2A
AREA | ALTEZZA MIN | ALTEZZA BMAX | FONDERATA
SCALA 3.95
CORRIDOEC 19,09 255-313
DISMPEGHO 3,05 2,86
W 3,73 2,09 2,73 4,18
SOGGIORMND 1846 233
STANZETTA 503 4,68
LETTO 1 9,02 2,15 3.07 247
LETTO 1 385 237
LETTO 2 1115 2,15 310 255
DISIMPEGND 257 2,86
WL 340 2,09 2,73 2,20
Wi 10,43 231 281 260
STUDID 21,24 3,44
LETTO 10,55 3,44
DISAMPEGNO 296 3,20
LETTO 13,91 3,20
CABINA 727 3,20
WC 10,73 2,40 276 2,54
TOTALE mw 167,18
PIAMC PRIBMOD - AMMEZZATD
AREA, ALTEZZA MIN {ALTEZZA MAX | ALTEZZA
SOFPALCO 12,30 2,25
TOTALE mg 12,50
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In totale, la sola superficie utile interna misura

130,49 +| 2046 |+| 134,95 |+] 167,18]+| 12,50]=| 38558),

il che, teoricaments, consente la sua divisiona in 5 unitd abitative di

superficie irterna utile non inferiore a 76 mq

38572 /5 = 77,14 mq

A tal riguardo non appare inutile ribadire nassuntivamente che:;

- nella misura della superficie interna delle ex cisteme si & operato
accedendo all'interno delle stesse e predisponendo, per una di
esse, un tavolalo al disopra del livello idrico, mentre per lallra
cisterna si & provveduto al’apertura della botola ed alla misurazione
diretta del latl jer Foie);

- nella misura della superficie interna del piano cantinato si @
proceduto eliminando futti | muretti contigui alla muratura portante
del fabbricato essendo essi ininfluenti dal punto di vista statico e
non utili alla nuova distibuzione degli spazi;

- nella misura della supericie interma utile dei vari ambienti, si &
proceduto come da prassi nel Comune di Capri o res peimne-JJJIN
| RS

Mon appare altresi inutile evidenziare che, anche in caso di vendita

senza frazicnamento. le altezze utili interne sarebbero guelle rilevate

ivvarn, in pane infaron abe altezzs regolamentsd) Par cul, il parametro "allezza” potra
soltanto influire sul valore economico unitario delle superfici di

clascuna porzione di immobilke.
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Per tale molivo, la compensazione volumetrica non polrd che essere
intesa come compensaziona tra il volume delle ex cisteme e guelio
delle sole stanze realizzate ex NOVO wincciste, per ke motva, A1 depeln el
nomativg in materia di shilalsiag.

Relativamente al progetto di divisicne, pur facendo riferimento al

progetto redatto dallo stessolll I . = © (=nuto conto

anche di alcune apparenti incongruenze grafiche rapperac i quanta, per

alcume di esse, solEnta dopo la esecuzions o =aggl oppure i fese mafizzetiva, pova assere mdiduats,

o esallerrs G spessore des mun essiend n londazions @ quind [ esatla posiziorns dei fuos mud de

maizzere. ) NONCHE di una apparante incongruenza strutiurale rispetio

alla parte di edificio esIStents (x4 ss. 1) mslards & superlici debs sx cateme al Saoto d|

uns pEne delfaluse ssong presens o pL emens una ploooks ncngoenzs nela posizicne del
Irame e o divisione ded sograsian|e sxons nonchd della conligus scala da realizzare eriramibe e o,
2 nipariando la sagoma dai ruow ambienli cavati al desotio dall'ativale safona, ol =@ & resi conto cha il
piceols diaframens & malafsie che sapararabbe la ruave pared da guelle de BbBicals asislene deblbs
a5sera nmossn (puind computata) anche per [a realizzadone dl une camera dane; 3] 1 voluma dalle a3
cEslarme ron appers sullicienis pes incrermeman anchs | vohame debs ex cantine al lire del olbninenio
di una altezza ragalementars par & 2, 10 m cosl come rponasa in progetto (2 supadicia da incrementaes
in alerEs migurg nfEni B, 710,83+, 77+5 62 = 36,06 mg, Nncremento made in allerrs doyrsbie

Aasere Grca Si ¢ per ol oncomarabbaro citre 18 me di wlume ta compensans.. Exsendd indspon ik
e warlumetria, (Asultans disponibill crca B me) ocoome peeveders 1a realizzasons di pioools scalinals
dhe cormerdand & collegars gisr di calpestio comigu ma elaiasti (vadi gralic sllegali) |

Non appare altresi inutile evidenziare che, le osservazionl sopra
riportate non stravelgono lpotesi progetiuale formulata da TR
I 2 ne costituiscono integrazioni suscettibili, a boro volta, di
ulteriori vananti in sede progettuale esecutiva.
Precisalo cib, | risultati delle misurazioni eseguite vengono riportati nel
gequente quadro sinotlica:
VOLUME INTERMNO EX CISTERME {ds comperssaca, c¥ Riliavn allegato)

CIST. A=12.4 x 3,94 = 48 856 mc

CIST. B=96x 4,33 = 41,568 mc
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ALTEZZA MEDIA
CIST. A=48856 mc /14,65 mg=3,33m
CIST.B=41,568mc /1584 mg=2,62m

Il Aisultato della verifica eseguita tenendo conto di tulto quanto sopra
riportato nisulta riassunto dai grafici che si allegano e di cui se ne

riporia il nepilogo:

UNITA | Sviluppo |5up. utile interna

. R eI
858 13,86 1,45 1,66 48 17
- ' rE 1"ga
9,72 2,18 4,64 a8.b
) ﬁ.ﬁ

1" seminterrala o.ferra
ﬁ =5 8,74 3,57 10,76 14,87 37,29
1° semnterrata @.ierra
4 5,62 11.77 16,13 23,03 B655
1" pind
5 21,24 20,55 2,96 13,91 1,27 10,73 76,66

38928

MN.B. L'apparente discrepanza esistente tra la somma delie aree delle
superfici frazionate rispetio a quelia delle aree della superficie
dell'intero appartamento & dovuta al fatto che, in alcune zone
risultano eseguite vani dl passaggio su murl di notevole
spessore,  Inoltre  rsulla eseguita una compensazions
volumetrica (mon una compensazione di superfici)....che ha
comportato piccoli ampliamenti jes. picola superficie sul laks postco, piano tarra

- samintarata ).
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Prima di passare all'aspetto economico della questione, ocoome
specificare che lpotesi di divisione dellimmobile riferita alle sole
superfici utili interne va completata con una ipotesi di divisione delle
superfici esleme.

A tal riguardo, sifa riferimento anche al rillevo topografico eseguito per
quantificara in maniera corretta le superfici di pertinenza della villa e
proporma la seguente ipotesi di divisione tenuto conto delle possibilita

di accesso ai vari appartamenti, della orografia del terntorio ecc...ich

gredei abegel)

Passando allaspetto economico, dal riassunto di guanto sopra
riportato nonché:
- dalle indicazioni fornite dal'Agenzia delle Entrate in merito al calcolo
del valore di mercato di un immobile:
- la superficie da considerare per la stima del valore di mercato un
immaobile @ la Superficie Commerciale Vendibile (SCV);
- Valore di mercato = SCV x Quotazione unitaria x Punti di merito;

Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale

Stralcio ciferito al caso in esame

[iesay e fapricgslivo del aiafsmadi el dells rapedfice mmmercinls” edalls secoedo il Codcr dale Vel rioed
Irrrmrhdieri (ecliln da Teenolvras s e cele ol rid e

Superfici principal

Descrziong Incidenzn Anpctazicni

Superficke utile netia calpestabile 100%

Muri perimetrali J00% caleolare fino allo spessore s di
S0 cm

M s T i ek s, ;-;lf::ll-lara fino &lo spessore max di

Soppalchi non abitakbl 15%

REREYRE B L0/ S FE ST A1 g allerza medE mnima mi 2,20

abitakibl {collegati al vani principali)
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Precisazioni

Per # caicoln dela superice commenciaie non polenda proveedere ad uno specifico rlevo, con malla
approssamazions e limitataments alle shitazioni, = potranno guindl considerare b2 muraiurs
{internafestemea/comuni} uguali ed una maggiomazions della suparficie wille netla pan al 10%.

Superfici di ornamento

Descnzione Imeidenis AnnGLELLLCn
icahile 1% J . m
Balconi ¢ Lastrici solari 340 iimehlh finio & 25mmyg, |'eceedenza vu caloolatn
_ e i it e Vo a v caleaolat:
Tirraz e | o -"l.|1p||-:4|.1||-. e s 2ho, Peccidenzn va calcadata
RE 1l 1R
Portich ¢ Patii 8, -".|1pllc_~al.'-|lr.: fimix o 23, Meccedenzo vo calizolain
al 11F%
Carti ¢ Cortls [ :"ip_'p:!i'mhik‘- fnoda ZFmg, eccadenzo v caldigd sta
Giarding e aree di pertinenza di % Appicabik: fino a 23myq, I'cocedenzn va caleokata
Yappartnmente” i al 5%
Gkarhnd ¢ arce di pertinenza d "vlle e T Applicabik: flivoa L3 |'eocedenyn v calcadain
wilini* ’ al 2%

'recim o

por bz maperfici nen comunicanti con i vani principoli considerare il 30% defl "incidenzs

- dalle indicazioni fomile dai rappresentanti di parle atlorea”™ & parte

convenuta®™ {prezzo di vendita di parti della stessa villa nonché divilie analoghe

nella stessa zonal;

- dalle valutazioni del'OMI allegate***;

- dalle valutazioni del Borsino Immaobiliare allegate™™**

tenuto altresi conto che:

- gli impiant tecnici di clascun lotto risultane da rifare (anche in guante

attuslmenta obeolati & feon normal;

- i recapiti degli impianti nsultano tulti posizionati su via Tuoro (Fota);

- ciascuna parte di fabbricato risulta da ristrutturare in guanto in totale

stato di abbandano,

- alcuni lotti godono di accesso di maggiore rappresentanza rispetio

ad altri {accessodalla scala laterale al otto oppure accesso diretto da via Tuora);

21h
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-gli immobili non godono tutti della medesima prospicienza,
panoramicita, esposizione, ventilazone, soleggiamento, luminosita
Ef ..,

- | volumi delle cisterne non rsultano sufficienti per compensare un
incremento di altezza complessivo del 1° plano seminterrato fino a
2. 70 m {per cui slcune zone risulteranno atte 2,40 m (con conseguente riduzione
del valore unitario di mercato});

- l'incremento di altezza interna al 1° piano seminterrato comporta un
abbassamento della quota di calpestio dello stesso piano ed un
conseguente scavo di una piccola zona esterna alla villa (se si voole
evilare una realizzaxions di scainiy;

si ha quanto sague:

UNTTA' Sup: coamim. le  |Sup. eamm. le inerna Superficie commerciale equivalente astema oy

intarra Sappalchi | Tavweme |Logpe Posticati |Balconi  |Terrazd  |Scale (Gaa rdlini
1k 15% L A% L4 L 15K LoD 1E% -ER

05,27 15,005 8.0 4,84f S8 0347 124 96

R 853 4,92 157 9,34 14E 27 123,19

61,71 28,88 16,73 0,38 113,73 102,38

! &4,18 A4, 08 1338 247 00 11224

B 95,33 204 4743 4032 38 135,06

Elenco nferimenti attore per individuazione wvalore unitario di
mercato.

- CTU relativa allEsecuzione Immobiliare RGENE -

porzicens di Wit Ping” S
Stima unitaria = 8750,00 €'mq

-
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Coeff, deprezzamento = 0,70

MLE. trallas o immabile in 2one 06| Pesilerica D3 {n.d.r.], off purds 3) ERncd ssguana

ldardifcatvg Superficia Walowa Yalora Cuobe in Valere loflo
COTps Convenzionale Unitaric Complessivg vendiia
RIl. 1 —%¥ilkeha | 187,34 mg 682500 Emg | € 1278.595.50 100,00 € 1.276.585,50
Capri (MNA) -
wiE Samahoro 4
Tolake labe | & 1.278 585 50

™ Elenco rifenmenti convenuto per indivduazione valore unitano di

mercato:

1) Via Tuore n. 33
Contratto [

1)

3

MCEU -F6 Patlad79sub. 3.4 5
Schede di vanazione del 5/06/2002 n® 345723 ¢ 345

=5

Tl

Atlo di compravendita per Notaof -1 10/06/2002 -
Eep. NI - Bacc- N. R
superficie commerciale: circa mag 175,00
Prezzo dichiarato: € 282.100,00
Prezeo umtario: 1.612,00 €/mq

Via Tuaro n. 23 s M pedicdes D3, .

Contrat{
Atto di compravendita per Notaiol R ! 11/05/2007 -
Rep. N. - Face. njE - Bee a Napoli 2 4] 15.05.2007 al N,

MCEL - F. 6 Part.la 515
Superficie commerciale: circa 444,00 mq
Prezzo dichizrato: € 3, T50,000,00
Prezzo unitario: 8.445,94 €'mq

Zona Tuore alla - Via Circumsemaloro, 1 o peiteio 03,0
VILLA PINA - Asta giudiziaria del 20/03/2018
eseeu
I
MCEL - F, & Part.1a 353
Superficie commerciale: circa 187,34 mqg
Prezzo di aggivdicazione: € 695.000,00

)
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Prezzo unitario: 3.709,83 'Ef'lllq {in scetanen, partendo &y stima inizale di
978 Elmg, applicande un coefT. di deprezemento & 070 & amiva s 5825 Eimg

per infine ricavare 3, OB €/mag in Fase o aste godieong, ., nadn)

“**valori OMI (ric. nefl'embin oel pocessi astimadiv, |8 quotazions O848 non possooo Inandess|

sostituive dele slima punfuaba, In guanta fomisconn indicazions o valone o Erga messimal

Banca datl delle quotazioni immobilian - Risultato
Risultaia inter rapasisr Aneo 2017 - Sesesie

Promesa 10000
Cormpmm. AP
Funcinaon Borfnic WERHEARTE (R EMTALL WA MATERSMA ek WA THRERED
At ok g D2
M i v P E O
Tipwionia arevsbrey Saiseee o
Tebiasin e S el e
“atmre Wanase ‘Weberi Lararmas [y v
Thrlagts :nr:— i L b e
Pin May, n un
L L O e e [ na wa H
“:::_*' HEHEM P moC D [ LR} wa H
Wil i HOH AL EpE R L LT L] [

= Lo G TR OGS FRAMASD) o oo fetbens: AR LIS CCHT o fvc b il 0l Pmmndes 4 0P

= i el . T N e hR b P pvemon Lords L
a i Ywiow & Lacerow @ Hili T4 Lo LI

B ey |7 i iy g b | e Mt o e e o g o e
u s S i i pheb e

- P b O el ke T e vl i O e SOl i el o e R RN diials b 1%
Limmrecd

= 0 ygaen o e 8 FEEeEd o D e Ee vaer s b e ool il

= | Ve & LocRsise & ar [ P Helia {4 ar=r o 1L
b1 SR A malem

L= ]

- e

g e

bl R Peiie DO T SRRk b ) A RS LR el BT o AT e e L Bt el WS Sl Dk HACEAE OF Cidwilol b LR
NEZE 8 1 g 0 ware

P g e e e
A tal riguardo non appare inutile evidenziare che il compendio
immobiliare rncade interamentz nella zona Periferica D3 cosi come

emerge dalla pianta Geopoi di seguito riportata

L)
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Inoltre, | wvalori sopra riportati, si riferscono ad uno Stato
Conservativa NORMALE mentre, nel nostro caso, lo stalo
conservativo pud essere definito SCADENTE.

Infine occorme specificare che, con il frazionamento della villa, gli

immodil che ne scaturiscono saranno abitazion! chwill.

=% valori Borsing Immobiliare
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