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01. MANDATO E PREMESSA

Il Prof. Niccolò Abriani, nella qualità di Curatore Fallimentare della soc. Compagnia 

Trasporti Pubblici S.p.A. con sede legale in Arzano (NA) al civico 51 del Corso 

Salvatore D’Amato (C.F.: 01569570631), già dichiarata insolvente dal Tribunale di 

Napoli con Sentenza n. 21/2022 del 18.2.2022 nonché dichiarata fallita con successivo 

Decreto del 13.4.2022 dal Tribunale di Napoli – VII Sezione Civile, ha conferito 

incarico di stima concernente un compendio immobiliare ad uso terziario sito in 

Napoli al civico 37/E della via Ponte dei Francesi. 

Finalità della stima richiesta è il più probabile valore di mercato del succitato 

compendio immobiliare (N.C.E.U. di Napoli, folio n. 1, sez.: SGO, particella n. 449 Sub 

32, 33, 34, 35, 40, 41 e 42), da determinarsi mediante una valutazione di tipo full e 

con riferimento alla data attuale. 

La stima eseguita nell’odierno report riflette gli standard valutativi nazionali ed 

internazionali quali norme estimative uniformi e di generale validità: 

❖ Italian Property Valuation Standard di Tecnoborsa;  

❖ European Valuation Standard di TEGoVA (“Blue Book”); 

❖ International Valuation Standards predisposti dall’International Valuation 

Standards Council (U.K.); 

❖ RICS Valuation – Professional Standards (“Red Book”). 

Nella valutazione del compendio immobiliare de quo ci si è pertanto attenuti a metodi 

di generale accettazione e previsti dagli Standards valutativi di cui sopra per la 

fattispecie immobiliare di interesse, nel caso riconducibile al Sistema di Stima 

(formalizzazione matematica del c.d. Market Approach; cfr. Italian Property Valuation 

Standard di Tecnoborsa, 2018, Cap. 8). 

I valori riportati nell’odierno report rappresentano il risultato di indicazioni emerse 

da indagini di mercato effettuate nel mercato immobiliare locale sulla base di fonti 

informative ufficiali ed indipendenti. 
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Presa preliminare visione della documentazione tecnica ed amministrativa resa 

disponibile, ispezionato il compendio di interesse, si è proceduto negli accertamenti 

possibili e necessari ed è stata quindi redatta la presente valutazione riferita alla data 

attuale (v. supra).  

Inquadramento territoriale del compendio immobiliare 
 (source: www.google.it) 
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02. DEFINIZIONE DEL CRITERIO DI STIMA 

In base ai canoni della disciplina estimativa, l’aspetto economico o criterio di stima 

determinato dallo scopo o ragion pratica della presente valutazione, coincide con il 

più probabile valore di mercato del compendio immobiliare de quo con riferimento 

alla data attuale.  

Circa il “valore di mercato” si è condivisa la definizione contenuta nella Norma UNI 

11612:2015, che a sua volta recepisce il Regolamento (U.E.) n. 575/2013 del 

Parlamento Europeo (art. 4, comma 1, punto 76): 

<<Importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della 

valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti 

alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, 

nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza 

e senza costrizione>>.  

In merito alle “normali condizioni di mercato”, l’articolo 2 del Provvedimento n. 1915-

G del 20.07.2001 dell’ISVAP, afferma: 

<<Per valore di mercato si intende il prezzo al quale il bene immobiliare può 

essere compravenduto al momento della valutazione con un contratto privato tra 

un venditore ed un compratore assumendo che la vendita avvenga in condizioni 

normali, cioè tali che: 

❖ entrambe le parti agiscano in condizioni di uguaglianza, liberamente, 

prudentemente ed in modo informato; 

❖ sia disponibile un ragionevole lasso di tempo, tenuto conto della natura del bene, 

per espletare le pratiche per commercializzare l’immobile, condurre le trattative, 

definire il prezzo e le condizioni e per la stipula dell’atto; 

❖ le condizioni di mercato ne consentano una vendita regolare; 

❖ il bene formi oggetto di un’offerta sul mercato per un ragionevole lasso di tempo; 

❖ il venditore non sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazione economico - 

finanziaria a dover necessariamente realizzare l’operazione; 

❖ l’acquirente non abbia un interesse legato a fattori economicamente non rilevanti 

per il mercato.>> 
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03. REQUISITI DELLA RELAZIONE DI STIMA 

Il presente report di stima contempla i seguenti requisiti: 

❖ La documentazione, i dati e le informazioni fornite dal Committente sono 

state assunte come veritiere ed attuali, in particolare per quanto attiene ai 

dati di consistenza ed edilizi del compendio oggetto di valutazione; 

❖ I risultati della presente stima potranno variare in funzione di eventuali 

rettifiche e/o variazioni di tali dati di consistenza ed urbanistico/edilizi, e/o 

comunque a seguito dell’eventuale acquisizione di ulteriori materiali 

documentali esplicanti rilievo ai fini della formulazione della stima stessa; 

❖ I risultati della presente stima non sono vincolanti per il Committente, che 

potrà utilizzarli nei limiti di legge negli ambiti consentiti per le finalità da essa 

perseguite; 

❖ La presente stima unicamente si propone di offrire al Committente gli 

elementi utili ad orientare tali finalità, nel presupposto di attendibilità del 

risultato della stima richiesta. 

 

 

 

 

 

 

 



 

6 | P a g .  
 

RELAZIONE DI STIMA 
COMPENDIO IMMOBILIARE AD USO TERZIARIO SITO IN NAPOLI AL 

CIVICO 37/E DELLA VIA PONTE DEI FRANCESI 

ABBEY PARTNERS ITALIA S.R.L. 

Engineering & Appraisal Consultants 

 

 

04. INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

Il compendio immobiliare oggetto di valutazione è composto da più unità immobiliari 

aventi differenti consistenze e ubicate tutte nel medesimo organismo edilizio, nonché 

da alcune porzioni di area esterna.  

Detto compendio immobiliare è sito al civico 37/E della via Ponte dei Francesi in 

Napoli, insiste su un terreno di estensione catastale complessiva di mq 2.620 ed è 

censito agli archivi del competente Catasto come segue (sources: Planimetrie rese 

disponibili dal Committente; Agenzia delle Entrate, www.agenziaentrate.gov.it): 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 32, Cat. Cat. D/8, 

Rendita € 8.000,00: unità immobiliare ad uso terziario costituente porzione 

del piano terra dell’organismo edilizio; 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 33, Cat. Cat. D/8, 

Rendita € 5.595,00: unità immobiliare ad uso terziario costituente porzione 

del piano terra dell’organismo edilizio; 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 34, Cat. Cat. D/8, 

Rendita € 11.080,00: unità immobiliare ad uso terziario corrispondente 

all’intero piano primo dell’organismo edilizio (con esclusione dei soli vani 

scala, censiti con il Sub 31); 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 35, Cat. Cat. D/8, 

Rendita € 11.206,00: unità immobiliare ad uso terziario corrispondente 

all’intero piano secondo dell’organismo edilizio (con esclusione dei soli vani 

scala, censiti con il Sub 31); 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 40, Cat. Cat. C/6, 

Consistenza 263 mq, Rendita € 910,05: unità immobiliare ad uso autorimessa 

coperta e costituente porzione del piano interrato (-1) dell’organismo edilizio; 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 41, Cat. Cat. C/6, 

Consistenza 428 mq, Rendita € 1.480,99: unità immobiliare ad uso 

autorimessa coperta e costituente porzione del piano interrato (-1) 

dell’organismo edilizio; 



 

7 | P a g .  
 

RELAZIONE DI STIMA 
COMPENDIO IMMOBILIARE AD USO TERZIARIO SITO IN NAPOLI AL 

CIVICO 37/E DELLA VIA PONTE DEI FRANCESI 

ABBEY PARTNERS ITALIA S.R.L. 

Engineering & Appraisal Consultants 

 

 

❖ N.C.E.U. di Napoli, Folio n. 1, Sez. SGO, Particella n. 449 Sub 42, Cat. Cat. C/6, 

Consistenza 82 mq, Rendita € 283,74: unità immobiliare ad uso autorimessa 

coperta e costituente porzione del piano interrato (-1) dell’organismo edilizio. 

 

 

Estratto di foglio di mappa catastale 

(source: modificato da www.sit.cittametropolitana.na.it) 

 

 

Sovrapposizione tra foglio di mappa catastale ed ortofoto 

(source: www.sit.cittametropolitana.na.it) 

449 
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05. SINTESI DEI DATI DI CONSISTENZA 

La consistenza lorda edilizia del compendio immobiliare de quo risulta svilupparsi 

con una complessiva superficie lorda di mq. 3.710,25 ca., corrispondente ad una 

superficie commerciale pari a mq 2.658,41 ca. (ovvero mq 2.113,17 con esclusione 

della superficie commerciale dei totali n. 39 posti auto coperti posti al piano interrato), 

precisamente (sources: Planimetrie rese disponibili dal Committente; Agenzia delle 

Entrate, www.agenziaentrate.gov.it; Quaderni dell’Osservatorio – Appunti di 

Economia Immobiliare, Anno IV, 2015): 

Livello di Piano: Interrato (-1) 
Superficie 

Lorda (mq) 

Rapporto 

Mercantile 

Superficie 

Commerciale (mq) 

Sub 40 – Num. 12 Posti Auto Coperti 

778,92 0,70 545,24 Sub 41 – Num. 22 Posti Auto Coperti 

Sub 42 – Num. 5 Posti Auto Coperti 

Sommano in Totale 778,92  545,24 

Livello di Piano: Terra 
Superficie 

Lorda (mq) 

Rapporto 

Mercantile 

Superficie 

Commerciale (mq) 

Sub 32 – Uso Terziario/Direzionale 379,41 1,00 379,41 

Sub 32 – Cortile Interno 45,84 0,10 4,58 

Sub 32 – Cortile Esterno 452,80 0,10 45,28 

Sub 33 – Uso Terziario/Direzionale 292,08 1,00 292,08 

Sub 33 – Cortile Interno 37,93 0,10 3,79 

Sub 33 – Cortile Esterno 215,20 0,10 21,52 

Sommano in Totale 1.423,26  746,67 

Livello di Piano: Primo 
Superficie 

Lorda (mq) 

Rapporto 

Mercantile 

Superficie 

Commerciale (mq) 

Sub 34 – Uso Terziario/Direzionale 674,60 1,00 674,60 

Sub 34 – Balconi/Terrazzi 75,25 0,10 7,53 

Sommano in Totale 749,85  682,13 

Livello di Piano: Primo 
Superficie 

Lorda (mq) 

Rapporto 

Mercantile 

Superficie 

Commerciale (mq) 

Sub 35 – Uso Terziario/Direzionale 676,17 1,00 676,17 

Sub 35 – Balconi/Terrazzi 82,05 0,10 8,21 

Sommano in Totale 758,22  684,38 

Sommano in Totale 3.710,25 mq  2.658,41 mq 



 

13 | P a g .  
 

RELAZIONE DI STIMA 
COMPENDIO IMMOBILIARE AD USO TERZIARIO SITO IN NAPOLI AL 

CIVICO 37/E DELLA VIA PONTE DEI FRANCESI 

ABBEY PARTNERS ITALIA S.R.L. 

Engineering & Appraisal Consultants 

 

 

06. RIFERIMENTI EDILIZI ED URBANISTICI 

Circa la legittimità del compendio immobiliare esaminato, sotto il profilo edilizio ed 

urbanistico, dalle informazioni acquisite si evince che esso risulta essere stato 

assentito in virtù dei titoli edilizi di seguito riepilogati (source: Atto di Compravendita 

del 14.7.2008, rep. n. 32124 racc. n. 10198, per notar Mililotti in Frattaminore): 

❖ Concessione Edilizia n. 180 rilasciata dal Comune di Napoli il 29.6.1990 per 

ristrutturazione edilizia; 

❖ Concessione Edilizia n. 312 rilasciata dal Comune di Napoli il 3.12.1992 per 

ristrutturazione edilizia; 

❖ Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di Napoli – S.E.P., Disposizione 

Dirigenziale n. 434 del 25.5.2004, in favore della Immobiliare Cedi s.p.a. per 

un intervento di ristrutturazione e variante n. 65 del 17.2.2005 (prat. n. 

831/02); 

❖ Variante al Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di Napoli – S.E.P., 

Disposizione Dirigenziale n. 135 del 6.3.2006, in favore della Immobiliare 

Cedi s.p.a.; 

❖ Proroga alla Variante al Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di 

Napoli – S.E.P., Disposizione Dirigenziale n. 156 del 2.3.2007, per variante in 

corso d’opera relativa al c.d. “Corpo B”; 

❖ Certificato di Abitabilità rilasciato dal Comune di Napoli in data 21.5.2008. 
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07. DESCRIZIONE SINTETICA DEL COMPENDIO 

IMMOBILIARE 

Il compendio immobiliare de quo è costituito da un viale di accesso carrabile che dalla 

viabilità comunale conduce al piazzale, di proprietà comune, antistante l’edificio 

costituito da quattro piani fuori terra ad uso terziario e direzionale, oltre piano 

interrato destinato ad autorimessa. Nel suo complesso, l’edificio si presenta in buone 

condizioni sia statiche che manutentive, dove le rifiniture e gli impianti sono di tipo 

generalmente ordinario in relazione all’utilizzo previsto dei diversi spazi. 

Al piano terra sono ubicati la reception, uffici, una sala riunioni e un centro 

elaborazione dati corredato dei relativi impianti speciali. Ad ogni livello di piano sono 

presenti un locale tecnico depositario di un quadro elettrico di piano e un locale 

tecnico RAC per la trasmissione dati e fonia. I piani primo e secondo sono costituiti 

ciascuno da tre bracci: quello centrale è organizzato in n. 13 ambienti di lavoro 

autonomi chiusi, mentre la restante parte è organizzata in ambienti di lavoro in open-

space per circa n. 113 postazioni di lavoro. Il secondo piano ospita, inoltre, ambienti 

di rappresentanza con annesse n. 2 sale riunioni. Due gruppi di servizi igienici, oltre 

servizio igienico per diversamente abili, sono presenti ad ogni livello di piano. La 

copertura dell’edificio è del tipo piana praticabile. L’altezza interna dei singoli livelli 

di piano è pari a ml. 2,70. 

Sotto il profilo tipologico e tecnologico l’organismo edilizio si presenta a pianta 

pressoché quadrata con cortile centrale e due gruppi scale e ascensori, di cui uno 

attualmente fuori servizio; la struttura portante è costituita da telaio di travi e pilastri 

in c.a., con solai del tipo in latero-cement0; le facciate esterne perimetrali sono 

realizzate in muratura di laterizi con finitura ad intonacatura, mentre alcune delle 

facciate interne sono invece diversamente realizzate con vetrate in alluminio 

preverniciato a taglio termico e vetrocamera; le tramezzature interne sono in 

cartongesso; tutti gli ambienti sono controsoffittati con pannelli in fibra minerale per 

consentire il passaggio delle canalizzazione impiantistiche. Le pavimentazioni 

carrabili delle parti comuni (piazzale e viale di accesso) sono costituite da cubetti di 
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porfido, mentre le aree pedonali sono rivestite con piastrelle in gres ceramico, così 

come l’androne d’ingresso, il cortile, gli ambienti interni, l’autorimessa. 

La dotazione impiantistica del compendio immobiliare comprende: impianto elettrico, 

impianto idrico e di scarico dotato di stazione di sollevamento con pompe sommerse 

per le acque reflue, impianto di illuminazione esterna ed interna, impianto di 

illuminazione di emergenza negli uffici, impianto antincendio con riserva idrica, 

impianto di rilevazione fumi con centralina sinottica posta nel locale reception, 

impianto di climatizzazione autonomo per ciascun livello di piano (centrali termiche 

ubicate sul terrazzo di copertura del fabbricato), n. 2 impianti ascensore, impianto di 

videosorveglianza esterno ed impianto antintrusione sul perimetro esterno dell’area, 

impianto trasmissione dati e fonia dimensionato per n. 40 ca. postazioni di lavoro per 

ciascun livello di piano, gruppo elettrogeno a servizio dell’impianto antincendio, 

impianto citofonico dall’ingresso principale alla reception. 

In particolare, nell’area esterna antistante al fabbricato è posizionata una vasca 

interrata di accumulo acqua a servizio dell’impianto antincendio, le cui 

apparecchiature (pompe, manometri, spie, ecc.) sono ubicate in apposito locale 

tecnico al piano interrato destinato ad autorimessa. Sempre nell’area esterna, si trova 

una vasca interrata di accumulo delle acque reflue, direttamente collegata al collettore 

fognario comunale attraverso pompe sommerse. 

Parte del compendio immobiliare risulta essere locato alla soc. S.A.P.NA. – Sistema 

Ambiente Provincia di Napoli S.p.A. (Contratto di Locazione Commerciale del 

30.12.2020, Rep. n. 18/2021; scadenza locazione: 31.12.2026; importo annuo canone 

locazione pari a euro 75.706,00 oltre I.V.A.) e, precisamente: superficie coperta posta 

al piano terra per un totale di mq 290,34 adibiti ad uffici e servizi; superficie coperta 

posta al piano secondo per un totale di mq 676,17 adibiti ad uffici e servizi, oltre mq 

82,05 di superficie relativa a terrazzi e balconi; superficie coperta posta al piano 

interrato, per un totale di mq 396,85, utilizzabile per la sosta di n. 19 autovetture. Da 

informazioni direttamente ricevute dalla Curatela Fallimentare, un’ulteriore porzione 

del compendio risulterebbe oggetto di un più recente contratto di locazione con la soc. 
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ASIA Napoli S.p.A., contratto che prevede il diritto di recesso dalla locazione da parte 

della soc. C.T.P. S.p.A. in caso di alienazione della porzione di compendio locata. 

La titolarità delle rimanenti parti dell’edificio, non di proprietà della soc. C.T.P. S.p.A. 

(ovvero il terzo livello di piano e parte dell’autorimessa interrata e del lastrico solare), 

risulta in capo alla soc. A.N.M. S.p.A. (già soc. Napolipark S.p.A.).  

Per maggiori dettagli inerenti alle caratteristiche del compendio esaminato, si rinvia 

al repertorio fotografico che segue. 
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08. PROCEDIMENTO DI STIMA 

Secondo i canoni consolidati dell’Estimo la stima del “più probabile valore di mercato” 

può essere condotta applicando il procedimento diretto di stima (stima sintetica) 

oppure il procedimento indiretto (stima analitica). Entrambi i procedimenti 

costituiscono esplicitazione del metodo estimativo e fondano, pertanto, su una logica 

di tipo comparativo (source: Estimo e Valutazione Economica dei Progetti, V. Del 

Giudice, Loffredo Iniziative Editoriali, 2015). 

Il procedimento diretto perviene al valore incognito operando “direttamente” su dati 

elementari ad esso omogenei (prezzi). Il procedimento indiretto, a sua volta, stima il 

valore incognito a partire da dati elementari eterogenei e, di norma, tramite algoritmi 

di varia natura e complessità. In base al numero dei parametri di confronto 

(parametri tecnici e parametri economici), i procedimenti diretti possono poi 

distinguersi in “monoparametrici” e “pluriparametrici”. Essi, inoltre, a seconda del 

numero di funzioni algebriche utilizzate per la stima, possono suddividersi in 

“uniequazionali” e “pluriequazionali”. 

L’applicabilità della stima sintetica monoparametrica è circoscritta ai casi in cui il 

campione estimativo (insieme dei dati in base ai quali è svolta la stima) sia 

notevolmente omogeneo, ossia quando tutte le differenze esistenti tra il bene da 

stimare ed i beni analoghi di prezzo noto siano adeguatamente considerate attraverso 

il parametro di confronto prescelto. Diversamente, è necessario ricorrere a 

procedimenti diretti di tipo pluriparametrico. 

In generale, il moltiplicarsi delle variabili che, nei mercati reali, determinano 

l’apprezzamento dei beni immobiliari e la differenziazione dei beni stessi comportano 

di dover ricorrere, con sempre maggior frequenza, a procedimenti di stima 

pluriparametrici, i cui principali vantaggi sono da ricondurre alla capacità di recepire 

nella stima le caratteristiche differenziative degli immobili, di misurare il “peso” 

ovvero l’apporto di tali caratteristiche quali-quantitative nella formazione del prezzo, 

di rispecchiare le modalità di quest’ultimo processo nei mercati reali. 
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Tuttavia, per soddisfare l’esigenza di una congrua motivazione che permetta di 

controllare la logicità e l’esattezza della stima effettuata con procedimento diretto, la 

comparazione non può essere generica, ma deve essere fondata su prezzi effettivi di 

mercato in relazione ai quali sia evidenziabile l’omogeneità delle caratteristiche 

specifiche del bene da valutare e di quelle degli altri beni assunti a termine di 

paragone e cui detti prezzi effettivi si riferiscono. Di rilievo, anche, la necessità 

dell’allineamento cronologico dei dati storici, in quanto il prezzo di mercato di un 

bene deve essere in concreto accertato in relazione a dati di fatto riferibili alla 

situazione locale alla data della valutazione.  

In tale contesto va osservato che nel caso di specie la tipologia e natura del compendio 

immobiliare oggetto di stima, non consentono di poter soddisfare le condizioni di 

applicabilità sia del procedimento diretto “monoparametrico” sia del procedimento 

indiretto. Per i suddetti motivi, in ossequio ai principi degli Standards valutativi 

nazionali ed internazionali di riferimento, la stima del compendio esaminato va 

pertanto eseguita avvalendosi dei procedimenti diretti di tipo pluriparametrico, nel 

caso opportunamente individuabile nel Sistema di Stima o Sistema Generale di Stima 

(S.G.S.). 

08.1 SISTEMA GENERALE DI STIMA 

Il Sistema Generale di Stima è un procedimento che conduce alla determinazione del 

valore dell’immobile oggetto di stima, nonché dei prezzi marginali delle relative 

caratteristiche mediante una modellazione estimativa di natura matematica 

utilizzabile nei casi in cui il campione di indagine si presenti costituito da un ridotto 

numero di rilevazioni (source: Estimo e Valutazione Economica dei Progetti, op. cit.).  

I campi di applicazione di tale procedimento non sono, in generale, limitati alla sola 

stima del valore e dei prezzi marginali di un immobile (eventualmente anche 

caratterizzato da particolari valenze storico-architettoniche); difatti il S.G.S. trova 

applicazione anche nella stima dei redditi immobiliari totali e dei redditi marginali 

delle caratteristiche immobiliari, nella valutazione dei costi di costruzione o di 

produzione di particolari interventi di riqualificazione. Inoltre, il principale punto di 
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forza del Sistema Generale di Stima è costituito dalla possibilità che esso offre di 

indagare e risalire alla stima dei prezzi marginali delle caratteristiche inestimabili 

(variabili qualitative), come ad esempio la panoramicità, gli affacci, la qualità 

architettonica ed ambientale, ecc. 

Il principio logico su cui tale procedimento si fonda è che le variazioni di prezzo 

presentate da immobili simili sono conseguenza e funzione delle differenze tra gli 

ammontari delle caratteristiche da essi possedute. 

Il Sistema Generale di Stima si esplicita a partire da una generica funzione di 

comparazione, rappresentativa delle diverse modalità con cui si presentano le 

caratteristiche immobiliari delle unità costituenti il campione estimativo rilevato 

(prezzi e caratteristiche di beni simili a quello oggetto di stima).  

Con riferimento a due immobili, indicati genericamente con gli indici j e k, è possibile 

esplicitare la differenza tra i rispettivi prezzi Pj e Pk come combinazione lineare delle 

differenze degli ammontari xi delle loro caratteristiche immobiliari: 

nknjnkjkjkjjk pxxpxxpxxPPv )(...)()( 222111 −++−+−=−=
 

dove i termini pi indicano i prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari. 

E’ evidente che se i beni j e k si presentano con le stesse modalità avuto riguardo ai 

loro diversi caratteri immobiliari, allora i due beni dovrebbero avere teoricamente lo 

stesso prezzo. 

Più in generale, considerato un campione estimativo costituito da m beni di confronto, 

ciascuno dei quali connotato da n caratteristiche immobiliari, il S.G.S. impone un 

sistema di m equazioni (una funzione di comparazione per ogni immobile del 

campione) in (n+1) incognite (n prezzi marginali oltre il valore dell’immobile oggetto 

di stima). Pertanto, esprimendo il sistema di equazioni in termini matriciali, le righe 

rappresentano nient’altro che le differenze di ammontare delle caratteristiche 

rispettivamente possedute dal bene oggetto di valutazione (indicato con l’indice 0) e 
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dal bene appartenente al campione e corrispondente alla riga del sistema di equazioni 

considerata: 
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Esprimendo le relazioni di cui sopra sotto forma di matrici, si ha: 

PDp = −1

 

dove: 

p  è il vettore di stima costituito da n+1 elementi; 

P è il vettore dei prezzi noti;  

D  è la matrice delle differenze costituita dagli elementi dij = (xji  - x0i) 

 

 

 

 

Come accade per un qualsiasi sistema di tipo lineare possono verificarsi tre differenti 

situazioni, ossia: 
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❖ il sistema è determinato, risultando la matrice delle differenze non singolare 

(ed è quindi possibile trovarne l’inversa essendo il relativo determinante 

diverso da 0), per cui la soluzione del sistema è unica e fornisce direttamente 

il valore di stima S ed i prezzi marginali pi; 

❖ il sistema è sottodeterminato, quando il numero delle incognite è superiore 

al numero dei dati del campione (m<n+1), per cui la soluzione del sistema 

può ottenersi mediante la particolare tecnica dell’inversa generalizzata di 

Moore-Penrose: 

( ) PDDDp
TT =

−1

 

❖ il sistema è sovradeterminato, quando il numero dei dati del campione è 

superiore al numero delle incognite (m>n+1), per cui la soluzione del sistema 

può ottenersi mediante il criterio dei minimi quadrati: 

PDDDp
TT = −1)(  
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09. FONTI INFORMATIVE DEI DATI ESTIMATIVI UTILIZZATI

Al fine di applicare il procedimento innanzi esposto dal punto di vista formale, gli 

elementi o dati di riferimento utilizzati nell’odierno report provengono da una ricerca 

di mercato articolata nelle seguenti tre fasi: la prima finalizzata ad acquisire dati 

veridici provenienti da fonti documentali ufficiali; la seconda mirata a contattare gli 

operatori del mercato immobiliare (agenzie ed altri soggetti di intermediazione), 

professionisti e studi professionali (ingegneri, geometri, notai), costruttori; la terza 

eseguita per reperire un congruo numero di informazioni provenienti dagli Uffici 

finanziari. 

Poiché la ricerca dei dati svolta nella terza fase è risultata scarsamente proficua, i dati 

impiegati nella presente stima provengono dalla prima e dalla seconda fase 

dell’indagine. Per quanto riguarda, in particolare, i dati elementari contenuti negli 

atti ufficiali, che maggiormente, peraltro, non sono coevi al momento di stima, va 

detto che essi per lo più attengono a compravendite stipulate tra “persone fisiche” e 

non supportate da atti successivi di accertamento né da sentenze che ne comprovino 

l’attendibilità.  

Ai fini dell’ottenimento di informazioni utili per un generale inquadramento dei valori 

unitari di riferimento, ci si è quindi innanzitutto riferiti all’Osservatorio del Mercato 

Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (attenendosi all’ultimo aggiornamento dati 

disponibile, II Semestre 2021) quale fonte informativa ufficiale di primaria 

importanza.  

In particolare, i parametri di valore unitario indicati dall’Agenzia delle Entrate 

nell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, riferiti alla superficie lorda e al secondo 

semestre dell’anno 2021, per unità immobiliari site nella Zona Industriale Ovest di 

Napoli, variano da €/mq 1.000 a €/mq 2.050 per uffici in normale stato di 

conservazione, e da €/mq 1.100 a €/mq 2.200 per uffici strutturati in normale stato 

di conservazione. Per quanto attiene ai valori di locazione, la medesima fonte 

informativa riporta quotazioni unitarie che variano da €/mq-mese 3,80 a €/mq-mese 
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7,60 per uffici in normale stato di conservazione, e da €/mq-mese 4,60 a €/mq-mese 

9,10 per uffici strutturati in normale stato di conservazione. 

Similmente, nei motori di ricerca specializzati in annunci immobiliari della rete 

internet sono fornite quotazioni unitarie che variano da €/mq 1.133,00 a €/mq 

1.868,00 per uffici e studi privati (www.borsinoimmobiliare.it, periodo e area di 

rilevazione: luglio 2022, San Giovanni a Teduccio). 

Ulteriori informazioni di mercato riferite a singole unità immobiliari, e di cui verrà 

dato conto successivamente, sono state reperite presso agenzie ed intermediari 

immobiliari di primaria importanza, secondo la prassi ormai diffusa e consolidata di 

impiegare nelle stime pluriparametriche i prezzi di offerta opportunamente rettificati 

in base alle indicazioni delle fonti ufficiali sul mercato immobiliare. L’utilizzo degli 

asking prices trova la sua ratio condivisa nella costante opacità o scarsa trasparenza 

del mercato immobiliare italiano. E’difatti risaputo che sovente è ancor oggi messa in 

discussione la veridicità e l’attendibilità del prezzo dichiarato nei rogiti notarili (anche 

successivamente all’introduzione del D.L. n. 223/2006). Si aggiunga, inoltre, che 

l’impiego degli asking price nelle stime immobiliari è previsto dalla norma UNI 

11612:2015 inerente alla “Stima del valore di mercato degli immobili”.  

Precisamente, la Norma UNI 11612:2015 nel definire i “[...]procedimenti di 

determinazione del valore di mercato degli immobili, secondo norme specifiche e 

criteri oggettivi conformi agli standard di riferimento [...]”, introduce la possibilità di 

utilizzare i prezzi di offerta ossia gli asking prices, in quanto se da un lato afferma che 

il metodo del confronto di mercato “[...] si può applicare a tutti gli immobili per i 

quali sia disponibile un sufficiente numero di recenti, documentate e attendibili 

transazioni [...]”, dall’altro essa ammette che “[...] al fine di rilevare la congiuntura di 

mercato, oppure nel caso di stime in cui in un periodo recente siano avvenute 

insufficienti, non rilevabili e/o inattendibili transazioni (nel segmento di mercato di 

riferimento), [...], previa analisi di compatibilità delle specifiche caratteristiche 

immobiliari, in via residuale potranno essere prese in considerazione le richieste di 

prezzi per immobili simili offerti in vendita (asking price) [...]”. In virtù di tale norma, 
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seppur “in via residuale” gli asking prices possono pertanto essere impiegati nella 

stima del valore di mercato per comparazione, assumendone la riduzione in 

percentuale secondo lo standard indicato dalla Banca d’Italia nei report semestrali 

relativi al “Sondaggio Congiunturale” sul mercato immobiliare (source: 

www.bancaditalia.it).  
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10. STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEL COMPENDIO 

IMMOBILIARE 

La stima del valore di mercato, in condizioni ordinarie, del compendio immobiliare 

esaminato, nonché dei prezzi marginali delle relative caratteristiche salienti, è di 

seguito operata, come si è premesso, impiegando il Sistema Generale di Stima. 

Lo sviluppo estimativo del valore di mercato incognito segue l’impostazione del 

metodo di cui è dato conto in precedenza (v. supra). 

Le caratteristiche immobiliari prese in esame sono: 

❖ Superficie commerciale: espressa in mq; 

❖ Livello di piano dell’unità immobiliare; 

❖ Stato d’uso e manutenzione dell’unità immobiliare, variabile qualitativa 

espressa secondo una scala di punteggi: 2 se l’unità è ristrutturata, 1 se l’unità 

è in buone condizioni, 0 se l’unità è da ristrutturare; 

❖ Numero di posti auto pertinenziali e di proprietà esclusiva; 

❖ Prezzo di offerta (quest’ultimo opportunamente rettificato mediante un 

coefficiente di riduzione media del 10,60% desunto dal Sondaggio 

congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia relativo al I trimestre 2022 

e pubblicato nel mese di maggio 2022 dalla Banca d’Italia; source: 

www.bancaditalia.it). 

Nelle tabelle che seguono sono riportati i dati del subject oggetto di stima, i dati del 

campione estimativo impiegato ai fini delle elaborazioni eseguite (tabella dei dati), 

nonché il riepilogo dei principali indici statistico-descrtittivi di detto campione 

estimativo. 
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Campione Estimativo per il Segmento di Mercato: Terziario 

(Napoli: Barra, San Giovanni a Teduccio, Ponticelli, Poggioreale)  

Ubicazione 
Fonte 

Informativa 

Superficie 

Commerciale 

(mq) 

Livello 

di 

Piano 

Stato di 

Manutenzione 

Posti 

Auto 

Prezzo di 

Offerta 

 

 

Via Nuova Poggioreale 

(ex INAIL) 
2P Immobiliare 500,00 10 2 4 € 670.500,00  

Via Nuova Poggioreale 

(ex INAIL) 
2P Immobiliare 250,00 10 2 2 € 357.600,00  

Via Ferrante Imparato Progetto Casa 90,00 1 2 1 € 111.750,00  

Via Ferrante Imparato Progetto Casa 90,00 2 2 0 € 111.750,00  

Via Ferrante Imparato Weplaza 150,00 2 2 1 € 142.146,00  

Via Brin 
Panorama 

Immobiliare 
100,00 2 2 1 € 232.440,00  

Via Ferrante Imparato 
GP Consulenze 

Immobiliari 
70,00 3 0 0 € 75.990,00  

Via Nuova Poggioreale 
Abaco 

Immobiliare 
500,00 4 2 4 € 759.900,00  

Via Nuova Poggioreale  
Abaco 

Immobiliare 
2.203,00 0 1 2 € 1.475.100,00  

Via Nuova Poggioreale 
Abaco 

Immobiliare 
520,00 1 1 5 € 625.800,00  

Via Vicinale Santa 

Maria del Pianto 
Finint Revalue 244,00 12 1 3 € 460.410,00  

Via Nuova Poggioreale Yard RE 994,00 3 1 0 € 907.410,00 

 

 

Caratteristiche del Subject oggetto di stima  

Ubicazione 
Superficie Commerciale 

(mq) 

Livello di 

Piano 

Stato di 

Manutenzione 
Posti Auto 

 

 

Via Ponte dei Francesi 2.113,17 0-2 1 39  
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Indice Statistico 

Superficie 

Commerciale 

(mq) 

Livello di 

Piano 

Stato di 

Manutenzione 
Posti Auto 

Prezzo di 

Offerta (€) 
 

Deviazione Std. 608,23 4,09 0,67 1,73 419.046,68  

Mediana 247,00 2,50 2,00 1,50 409.005,00  

Media 475,92 4,17 1,50 1,92 494.233,00  

Min 70,00 0,00 0,00 0,00 75.990,00  

Max 2.203,00 12,00 2,00 5,00 1.475.100,00  

 

Finalizzato alla stima dei prezzi marginali e del valore di mercato incognito, 

denominati con D la matrice delle differenze, P il vettore dei prezzi noti e p il vettore 

di stima incognito, il Sistema Generale di Stima è stato sviluppato in modalità 

sovradeterminata, la cui soluzione è ottenuta mediante il criterio dei minimi quadrati: 

PDDDp
TT = −1)(  

Pertanto, sviluppando le operazioni matriciali si ottiene: 

 

D 

1,00 -1.613,17 9,00 1,00 -35,00 

1,00 -1.863,17 9,00 1,00 -37,00 

1,00 -2.023,17 0,00 1,00 -38,00 

1,00 -2.023,17 1,00 1,00 -39,00 

1,00 -1.963,17 1,00 1,00 -38,00 

1,00 -2.013,17 1,00 1,00 -38,00 

1,00 -2.043,17 2,00 -1,00 -39,00 

1,00 -1.613,17 3,00 1,00 -35,00 

1,00 89,83 -1,00 0,00 -37,00 

1,00 -1.593,17 0,00 0,00 -34,00 

1,00 -1.869,17 11,00 0,00 -36,00 

1,00 -1.119,17 2,00 0,00 -39,00 
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DT 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

-1613,17 -1863,17 -2023,17 -2023,17 -1963,17 -2013,17 -2043,17 -1613,17 89,83 -1593,17 -1869,17 -1119,17 

9,00 9,00 0,00 1,00 1,00 1,00 2,00 3,00 -1,00 0,00 11,00 2,00 

1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -1,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

-35,00 -37,00 -38,00 -39,00 -38,00 -38,00 -39,00 -35,00 -37,00 -34,00 -36,00 -39,00 

 

(DT x D) 

12,00 -19647,00 38,00 6,00 -445,00 

-19647,00 36236384,76 -69101,35 -11069,00 730208,32 

38,00 -69101,35 304,00 22,00 -1383,00 

6,00 -11069,00 22,00 8,00 -221,00 

-445,00 730208,32 -1383,00 -221,00 16535,00 

 

(DT x D) -1 

50,70060857 -0,000703063 -0,22968727 -0,548019966 1,368998071 

-0,000703063 3,05837E-07 1,45172E-05 7,65309E-05 -3,019E-05 

-0,22968727 1,45172E-05 0,006854196 0,001373011 -0,00623094 

-0,548019966 7,65309E-05 0,001373011 0,222750926 -0,01503632 

1,368998071 -3,01903E-05 -0,006230944 -0,015036318 0,037514905 

 

(DT x D) -1 x DT 

1,30463 -1,25760 -0,44692 -2,04561 -0,71880 -0,68364 -1,16520 2,68275 0,21421 5,27477 0,20426 -2,36285 

0,00007 0,00005 -0,00010 -0,00005 -0,00007 -0,00008 -0,00020 -0,00002 0,00043 -0,00016 -0,00003 0,00016 

0,02804 0,03687 -0,02091 -0,00782 -0,01318 -0,01391 -0,00401 -0,01309 -0,00469 -0,04096 0,04289 0,01078 

0,08990 0,10084 0,09128 0,10769 0,09724 0,09341 -0,33797 0,08166 0,01383 -0,15871 -0,13466 -0,04451 

0,03356 -0,03392 -0,01052 -0,05427 -0,01857 -0,01706 -0,02982 0,07095 -0,01553 0,14159 0,00635 -0,07276 
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P  
€ 670.500,00  

€ 357.600,00  

€ 111.750,00  

€ 111.750,00  

€ 142.146,00  

€ 232.440,00  

€ 75.990,00  

€ 759.900,00  

€ 1.475.100,00  

€ 625.800,00  

€ 460.410,00  

€ 907.410,00  

 

p = (DT x D) -1 x DT x P 

VALORE COMPENDIO IMMOBILIARE € 3.402.397,53 

SUPERFICIE COMMERCIALE €/MQ 649,13 

LIVELLO DI PIANO €/LIVELLO 10.388,17 

STATO DI MANUTENZIONE €/PUNTO 9.171,57 

POSTI AUTO €/POSTO 50.773,92 

 

Dai risultati ottenuti con l’applicazione del procedimento, si evince che i segni e gli 

ammontari dei prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari ben riflettono la 

tipicità del compendio esaminato. I prezzi marginali risultano tutti positivi, a 

significare un incremento di prezzo della singola caratteristica rispetto al prezzo 

finale, precisamente: 

❖ per la variabile superficie commerciale il prezzo marginale, di segno positivo, 

è di €/mq 649,13; 

❖ per la variabile livello di piano il prezzo marginale, di segno positivo, è di € 

10.388,17 per ogni livello addizionale; 

❖ per la variabile stato di manutenzione il prezzo marginale, di segno positivo, 

è di € 9.171,57 per ogni punto addizionale (importo il cui ammontare trova 
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motivazione nel fatto che nel segmento di mercato esaminato i comparabili 

estimativi in buone condizioni presentano invero poche differenze rispetto 

alle unità “ristrutturate”; ove si consideri anche che lo stato interno, ancorchè 

buono/ristrutturato, è comunque sovente oggetto di interventi edilizi di 

risanamento per adattare l’unità immobiliare alle particolari esigenze 

dell’attività terziaria ivi svolta); 

❖ per la variabile posti auto pertinenziali il prezzo marginale, di segno positivo, 

è di € 50.773,92 per ogni posto auto addizionale, ove si tenga conto della quasi 

impossibilità di parcheggio su aree limitrofe al compendio immobiliare. 

Deriva che il valore di mercato del compendio immobiliare esaminato è pari a: 

VCOMPENDIO IMMOBILIARE = € 3.402.397,53 

E, in cifra tonda: 

VCOMPENDIO IMMOBILIARE = € 3.400.000,00 

 

Circa gli effetti, su tale ultimo valore di stima, della presenza dei citati vincoli locativi 

gravanti sulle porzioni di compendio esaminate (Contratto di Locazione Commerciale 

con la soc. S.A.P.NA. del 30.12.2020, Rep. n. 18/2021; più recente contratto di 

locazione con la soc. ASIA Napoli S.p.A., con diritto di recesso della soc. C.T.P. S.p.A. 

in caso di alienazione dell’immobile) occorre svolgere le seguenti considerazioni. In 

primis, va notato che, nel segmento immobiliare analizzato, l’acquisto di compendi di 

grande superficie a destinazione terziaria, non è orientato all’uso diretto bensì 

asseconda di norma finalità prevalentemente speculative. Consegue che variazioni 

incrementative o diminutive del “valor capitale” di tali immobili, si giustificano nei 

soli casi in cui gli importi riscossi per le locazioni in essere risultino (rispettivamente) 

più o meno elevati dei canoni di mercato correnti per la tipologia di cespite esaminata. 

Nella fattispecie, l’attuale canone di locazione praticato per le porzioni di compendio 

considerate (€/mq-mese 5,04 ca. relativamente alla superficie c.d. “commerciale”, 
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v.s.), risulta sostanzialmente allineato con i canoni medi rilevati nello specifico 

segmento immobiliare (da €/mq-mese 3,80 a €/mq-mese 7,60 per gli uffici, e da 

€/mq-mese 4,60 a €/mq-mese 9,10 per uffici strutturati; fonte OMI Agenzia delle 

Entrate). Pertanto, si ritiene di poter conclusivamente confermare, quale più 

probabile valore di mercato del compendio esaminato, l’importo di € 3.400.000,00 

come sopra determinato.   
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11. SINTESI CONCLUSIVA

Ad espletamento dell’incarico conferito, si riferisce che il valore di mercato del 

compendio immobiliare ad uso terziario/direzionale sito in Napoli al civico 37/E della 

via Ponte dei Francesi, censito presso gli archivi del N.C.E.U. al foglio n. 1, sez. SGO, 

particella n. 449 Sub 32, 33, 34, 35, 40, 41 e 42, è pari a: 

VCOMPENDIO IMMOBILIARE = € 3.400.000,00 c.t. 

Tanto doveva. 

Napoli, Settembre 2022. 

  ABBEY PARTNERS ITALIA S.r.l.  
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12. ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA

❖ Visura Catastale 

❖ Rilievi Planimetrici con indicazione dei Sub Catastali e delle Superfici 

❖ Titolo di Provenienza (Atto per notar Mililotti in Frattaminore del 14.7.2008, 

rep. n. 32124 racc. n. 10198) 

❖ Contratto di Locazione Commerciale rep. n. 18/21 del 30.12.2020 
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