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All' Area Consiglio Comunale
Ar servizio coordinamento e segreteria der consigrio comunare
Al Sindaco
Al presidente del Consiglio Comunale
All,Assessore al Bilancio con delega al patrimonio
Al Segretario Generale
Al Ragioniere Generale
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PARERE DEL COLLEGIO REVISORI DEI CONTI DEL 18/10/2023 
 

 
OGGETTO: Deliberazione di G.C. n.339 del 12/10/2023 - Proposta al Consiglio Comunale di 

acquisizione in proprietà dei suoli adiacenti alla Stazione Bayard. Proposta di variazione ai sensi 

dell’articolo 175 del D. Lgs 267/00 e smi, al Bilancio di previsione 2023/2025 - Esercizio 2023, per 

l'utilizzo di una quota dell’avanzo di amministrazione ai sensi del principio contabile 9.2 dell’allegato 

4.2 del d. lgs 118/2011, come modificato ed integrato dal D. lgs 162/2014, per far fronte alla spesa 

necessaria per acquisizione in proprietà dei predetti suoli. 

 

L’anno duemilaventitre, il giorno 18 del mese di ottobre, si è riunito con modalità “a distanza”, il Collegio 

dei Revisori dei Conti così composto e presente: 

 

dott. Costantino SESSA Presidente 

dott. Raffaele PIA Componente 

dott.ssa Teresa DEL PRETE Componente 

 
 

per esprimere il proprio parere sulla Deliberazione di cui all'oggetto. 

 

PREMESSO 

 

- che il Comune di Napoli è ente in riequilibrio finanziario pluriennale, avendo aderito alla procedura 

di cui agli art. 243 bis e ss. del D. Lgs. n. 267/2000; 

- che con Deliberazione di Consiglio Comunale n.27 del 15/05/2023 è stato approvato il Documento 

Unico di Programmazione (D.U.P.)2023/2025; 

- che con Deliberazione di Consiglio Comunale n.28 del 25/05/2023 è stato approvato il Rendiconto 

2022; 
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- che con Deliberazione di Consiglio Comunale n.40 del 19/06/2023 è stata approvata la Nota di 

aggiornamento al Documento Unico di Programmazione (D.U.P.)2023/2025; 

- che con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 42 del 04/07/2023 è stato approvato il Bilancio di 

Previsione 2023/2025; 

CONSIDERATO 

 

- che la Delibera in esame propone al Consiglio u n a  variazione al Bilancio di previsione 2023/2025, 

e.f. 2023 per complessivi € 2.000.000,00, f i n a n z i a t a  i n  p a r t e  c o n  l'utilizzo di una quota 

vincolata dell'avanzo di amministrazione ( € 1.1715.335,57 derivanti da economie da mutui stipulati 

in anni precedenti) e in parte  da entrate ( € 284.664,43 derivanti da estinzione dei diritti di prelazione 

da parte degli acquirenti di immobili ad uso abitativo), finalizzata, per le motivazioni in essa 

riportate, all’acquisizione dell’area sita in Napoli a l l a  via Enrico Cosenz identificata al NCT 

Foglio 145 particelle da 254 a 258, come segue: 

 

Parte Entrata 

VOCE DI BILANCIO DESCRIZIONE VARIAZIONE 2023 

0.00.00.00.000 APPLICAZIONE AVANZO VINCOLATO DA MUTUI 

STIPULATI IN ANNUALITA’ PRECEDENTI 

1.715.335,57 

4.04.01.08.001 ESTINZIONE DIRITTO DI PRELAZIONE EX 

L.R.1/2008 ART. 55 (CAP. 401442) 

284.664,43 

  TOTALE 2.000.000,00 

 

 

Parte Spesa 

VOCE DI BILANCIO DESCRIZIONE VARIAZIONE 2023 

01.05-2.02.02.01.002 ACQUISTO SUOLI PARTICELLE 254 - 258  IN 

NAPOLI CONFINANTI CON  STAZIONE BAYARD 
2.000.000,00 

 

TENUTO CONTO 

- che l’avanzo di amministrazione vincolato finora applicato, comprensivo della suddetta quota  rientra 

nei limiti dell’importo massimo fissato per il 2023 in € 142.937.221,99; 
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- che la presente Deliberazione, pertanto, rispetta il limite di applicabilità dell’avanzo in entrata per gli 

enti in disavanzo, pari ai sensi dell’art.1 commi 897 e 898 della Legge n. 145/2018; 

 

VERIFICATO 

 

- che la variazione di bilancio consente il mantenimento degli equilibri di bilancio ed il conseguimento 

dell’obiettivo di finanza pubblica e degli altri vincoli di finanza pubblica e locale; 

 
VISTO 

 
 

- gli artt. 42, e 175 del D.Lgs. 18/08/2000 n. 267; 

- il principio contabile 9.2 dell’allegato 4.2 del Dlgs 118/2011 

- il parere favorevole di regolarità tecnica, espresso dal Dirigente del Servizio Valorizzazione ed 

Alienazione , ai   sensi dell'art.49, comma 1, D.Lgs. n. 267/2000 e s.m.i.”; 

- il parere favorevole di regolarità contabile, espresso dal Ragioniere Generale, ai sensi dell'art.49, 

comma 1, D.Lgs. n. 267/2000 e s.m.i.; 

- le Osservazioni del Segretario Generale; 

 
TUTTO CIO’ PREMESSO, CONSIDERATO, 

TENUTO CONTO, VERIFICATO E VISTO 

 

                  IL COLLEGIO DEI REVISORI DEI CONTI 

 ESPRIME 

per quanto di competenza, parere “favorevole” sulla  Deliberazione di G.C.n. 339 del 12/10/2023, 

ai sensi dell'art. 239 del TUEL. 
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RAMMENTA 

- che l’acquisizione al patrimonio indisponibile di aree sulle quali sono state realizzate strade e 

edifici site in Napoli alla Via Enrico Cosez censite al  NCT di Napoli foglio 145 particelle da 254  

a 258 dovranno essere acquisite al patrimonio indisponibile del Comune di Napoli e iscritte 

nell’inventario dei beni patrimoniali indisponibili con relativa quantificazione del valore attribuito 

ai fini dell’inserimento nel Conto Patrimoniale dell’Ente. 

 

Napoli, 18/10/2023 

 

 

IL COLLEGIO DEI REVISORI 

 
dott. Costantino SESSA 

dott. Raffaele PIA 

dott.ssa Teresa DEL PRETE 

 
sottoscritto digitalmente* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

*La firma, in formato digitale, è stata apposta sull'originale del presente atto ai sensi dell'art.24 del D.Lgs.07/03/2005, n.82 e s.m.i. (CAD). 

La presente determinazione è conservata in originale negli archivi informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell'art.22 del D.Lgs. 

82/2005. 
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Rispondi Inoltra Elimina

Fwd: I: Protocollo di Intesa per il Compendio immobiliare ubicato in Napoli tra Corso Garibaldi, via
Enrico Cosenz e via S. Maria delle Grazie a Loreto – richiesta Vs accettazione del corrispettivo.
Data: 07/09/2023 (11:25:46 CEST)

Da: Capo di Gabinetto

A: d'Orta, Carlo Civile, Avvocatura Andreottola, Antonio vincenzo.brandi@comune.napoli.it
alienazioni.immobiliari@comune.napoli.it GARGIULO, CLAUDIA Ceudech, Andrea pianificazione.urbanistica
m.diotallevi@fssistemiurbani.it

Parti:

Mixed (283 KB)
Testo (1 KB) 
Messaggio Inoltrato (283 KB) 

Mixed (196 KB)
Alternative (8 KB)

Testo (1 KB) 
Testo (7 KB) 

FSSU-AD-DOISA0011P20230000924_2.pdf (72 KB) 
FSSU-AD-DOISA0011P20230000924 1 pdf (117 KB)

 Messaggio Inoltrato (283 KB)

Dati: 06/09/2023 (19:08:22 CEST)
From: RUIU TIZIANA <t.ruiu@fsitaliane.it>
To: capo.gabinetto@comune.napoli.it
Cc: PARENTE AMEDEO <a.parente@fsitaliane.it>
Subject: I: Protocollo di Intesa per il Compendio immobiliare ubicato in Napoli tra Corso Garibaldi,
via Enrico Cosenz e via S. Maria delle Grazie a Loreto – richiesta Vs accettazione del
corrispettivo.

 Testo (1 KB)

Come richiesto, si inoltra la comunicazione trasmessa a mezzo PEC.
Distinti saluti

___________________________________

Tiziana Ruiu

Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A.
Legal Affairs
Public Law Affairs & Litigation
Penale
Contenzioso Penale

tel. 06-4410 4998 - FS (970) 24998
Cell. 331.6729719
Piazza della Croce Rossa, 1 - 00161 Roma

Rispetta l’ambiente: se non è necessario, non stampare questa mail

Da: dbelardinelli/fsitaliane@pec.fsitaliane.it <fsitaliane@pec.fsitaliane.it>
Inviato: giovedì 10 agosto 2023 10:32
A: capo.gabinetto@pec.comune.napoli.it
Cc: a.parente <a.parente@fsitaliane.it>; t.ruiu <t.ruiu@fsitaliane.it>;
m.diotallevi@fssistemiurbani.it
Oggetto: Protocollo di Intesa per il Compendio immobiliare ubicato in Napoli tra Corso Garibaldi, via
Enrico Cosenz e via S. Maria delle Grazie a Loreto – richiesta Vs accettazione del corrispettivo.

Si trasmette la comunicazione con suo allegato.
Cordiali saluti.
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Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A.
Legal Affairs
Segreteria Chief Legal Officer

 FSSU-AD-DOISA0011P20230000924_2.pdf (72 KB)

 FSSU-AD-DOISA0011P20230000924_1.pdf (117 KB)
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Area Patrimonio
Servizio Coordinamento e Gestione Tecnica del Patrimonio 

PG/2023/775693 del 28/09/2023    

 
Servizio Valorizzazione e Alienazione 

e pc. All’Area Avvocatura

Al Servizio Tutela e Regolarizzazione del Patrimonio

Oggetto:  Relazione  di  stima  del  cespite  oggetto  di  istanza  di  valutazione  transattiva,  in
riferimento all’area sita in Napoli alla via Enrico Cosenz, identificate al N.C.T. foglio n.145 –
particelle n. 254, 255, 256, 257, 258.

La valutazione della presente stima si propone come favorevole alternativa all’applicazione dell’articolo
42 bis del D.P.R. 327/2001 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per
pubblica utilità) secondo il quale “..l’autorità che utilizza un bene immobile, modificato in assenza di un
valido ed efficace provvedimento di esproprio o dichiarativo della pubblica utilità, può disporre che
esso  sia  acquisito,  non  retroattivamente,  al  suo  patrimonio  indisponibile  e  che  al  proprietario  sia
corrisposto un indennizzo per il pregiudizio patrimoniale e non patrimoniale,..”. Alla luce della presente
disposizione  di  legge,  appare  evidente  il  reciproco  vantaggio  che  le  parti  trarrebbero  dall’accordo
transattivo  in  essere,  evitando un procedimento  oneroso  che  porterebbe  comunque  il  Comune di
Napoli ad acquisire l’immobile oggetto della presente stima. 

Il complesso immobiliare in questione costituiva in origine gli impianti di testa della originaria stazione
della prima ferrovia Napoli Portici del 1839, e successivi ampliamenti, che rimase in esercizio fino al
1867 quando venne sostituita dalla nuova stazione di Napoli Centrale che accentrava anche le altre linee
ferroviarie allora facenti capo ad altre stazioni cittadine. 
Da allora l’impianto dell’antica stazione Napoli-Portici venne destinato ad officina deposito fino al 1930
quando venne trasformata dal Dopolavoro Ferroviario a Cinema - Teatro Italia.  Durante gli  eventi
bellici, nel 1943, a seguito dell’esplosione nel porto di Napoli di una motonave, buona parte dell’antico
edificio venne distrutto, salvo un’ala dello stesso che restò in uso al Dopolavoro fino alla fine degli anni
’70,  quando  l’intero  complesso  fu  consegnato  al  Comune  di  Napoli  con  verbale  di  consegna  del
29/12/1978. 
Dell’edificio originario sono visibili oggi alcuni elementi strutturali interni e parte della facciata esterna
che dà sul Corso Garibaldi. 

Si riporta nel seguito la valutazione economica,  in termini di più probabile valore di mercato su
unità di superficie e di valore totale, dell’area oggetto della presente valutazione è costituita dall’area
di sedime su cui insisteva una porzione degli impianti dell'ex stazione ferroviaria di Napoli "Bayard" di
proprietà di Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A.
L’area ad oggi ospita un compendio immobiliare ad uso misto (quattro scuole pubbliche e una strada
pubblica, tutti realizzate dal Comune di Napoli).
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A seguire le immagini satellitari dell’area e l’individuazione delle particelle in oggetto:

Immagine 1 – Immagine Satellitare
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Immagine 2 – Immagine Satellitare 3d

Immagine 3 - Individuazione delle particelle catastali in oggetto nel visore urbanistico
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Immagine 4 - Individuazione delle particelle sulla Tavola 8 - Specificazioni della variante generale al P.R.G. e
stralcio della relativa legenda
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Nella seguente tabella si riporta la superficie delle particelle interessate ad istanza di valutazione cosi
come si possono evincere dalle visure catastali (in allegato):

SUPERFICIE OGGETTO DI ISTANZA DI VALUTAZIONE

Foglio Particella Descrizione Superficie
[mq]

145 254   Strada – Via Gian
Battista Manso

2.050

145 255 Edificio scolastico 2.890

145 256 Edificio scolastico 4.370

145 257 Edificio scolastico 6.440

145 258 Edificio scolastico 5.080

TOTALE 20.830

PROCEDIMENTO DI STIMA
I procedimenti di stima sono processi logico-matematici attraverso i quali è possibile pervenire alla
quantificazione di un determinato criterio di stima.
Il  quesito di  stima viene disaggregato in una serie di  dati  elementari,  tra  loro collegati  da relazioni
logico-matematiche.  I  dati  elementari  possono  essere  di  fatto  o  ipotetici.  I  primi  sono  descritti  o
misurati  a  seconda  che  siano  qualitativi  o  quantitativi,  i  secondi  sono  stimati.  Lo  scopo  del
procedimento  di  stima  è  quello  di  conferire  il  massimo di  obiettività  e  di  verificabilità  sia  ai  dati
elementari sia alle relazioni logico-matematiche. Per un medesimo criterio di stima possono esistere
molteplici procedimenti in relazione alle caratteristiche tecniche ed economiche del bene da stimare, alle
informazioni disponibili, allo scopo della stima, ecc.
Di fatto, ogni quesito di stima richiede all’estimatore la costruzione di uno specifico procedimento
valutativo, in relazione alle circostanze precedentemente indicate.
L’estimo fornisce alcuni modelli di riferimento e le basi teoriche per la costruzione dei procedimenti di
stima.
Si distinguono sei diversi criteri di stima:

1 - comparazione con i prezzi di mercato (procedimento sintetico);
2 - valutazione finanziario-reddituale (procedimento analitico);
3 - costo di produzione (procedimento analitico);
4 - costo di surrogazione (procedimento analitico);
5 - valore di trasformazione (procedimento analitico);
6 - valore complementare (procedimento analitico).

Nel  procedimento  sintetico  per  comparazione  dei  prezzi  di  mercato  la  comparazione  si  basa
sull’individuazione di beni confrontabili con il bene oggetto di stima (cioè che presentano caratteristiche
analoghe a  quest'ultimo)  e  dei  quali  si  conosca  il  valore  di  mercato.  Per  "bene con caratteristiche
analoghe" si intende un bene appartenente allo stesso segmento di mercato. Esiste quindi il problema di
identificare  le  caratteristiche  che  individuano  un  determinato  segmento  di  mercato.  Il  mercato
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immobiliare si presenta come un mercato stratificato in base a diverse variabili, tra cui le più importanti
risultano per il mercato dei fabbricati:
- la destinazione d’uso;
- la localizzazione;
- la tipologia.

DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO PER UNITA’ DI
SUPERFICIE ALL’ATTUALITA’

Appare opportuno evidenziare la diversa disciplina urbanistica delle particelle oggetto di stima, che
contribuisce a di erenziare sensibilmente la  stima del  loro valore.  Difatti,  pur ricadendo tutti  gliff
immobili in argomento nella Zona A “Insediamenti di interesse storico”, come indicato nel P.R.G.
del Comune di Napoli, la disciplina urbanistica di erenziaff  in modo sostanziale le loro possibilità di
trasformazione.

Alla luce di quanto appena esposto, si osserva quanto segue in relazione ad ogni singola particella in 
esame:

Particella     n.     254  

La particella in questione corrisponde ad un tratto di strada (Via Gian Battista Manso). Si sceglie di 
valutare il valore di detta particella assimilando l’area in esame ad una superficie scoperta pertinenziale 
per la tipologia di urbanizzazioni “Interesse comune: centro sociale”: il valore unitario può pertanto 
essere desunto computando al 10% il costo ricavabile dai costi di costruzione parametrici utilizzati dal 
Servizio Pianificazione Urbanistica Attuativa per la stima delle monetizzazioni e delle congruità di tali 
attrezzature nell'ambito dei PUA di iniziativa privata. Tale valore, pari a 234,14 €/mq, risulta, 
computandolo al 10% come prima descritto, pari in cifra tonda a 23,00 €/mq.

Particelle n. 256, 257, 258

Sulle particelle sono presenti edifici scolastici. Tenuto conto che per quanto concerne le particelle in 
esame, gli immobili in questione sono destinabili solo ad attrezzature di quartiere, la stima del valore 
dei suoli delle stesse, non disponendo di valori di mercato relativi a suoli su cui realizzare tali 
attrezzature a intervento diretto, può essere ricavata tramite il costo di riproduzione degli edifici. A tal 
fine, si può considerare il costo di costruzione parametrico di attrezzature scolastiche utilizzato dal 
Servizio Pianificazione Urbanistica Attuativa per la stima delle monetizzazioni e delle congruità di tali 
attrezzature nell'ambito dei PUA di iniziativa privata, pari, per la tipologia di urbanizzazione 
“Istruzione: complesso scolastico costituito da un asilo nido, una scuola materna (3 sez.) e una scuola 
elementare (15 aule)”; per detta categoria, il valore è pari a 640 €/mq.
Del predetto valore ne viene computato il 10% per assimilare l’area a spazio pertinenziale, in analogia 
col criterio utilizzato per la particella 254, ottenendo un valore unitario per le particelle in questione 
pari in cifra tonda a 64,00 €/mq.
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Area Patrimonio
Servizio Coordinamento e Gestione Tecnica del Patrimonio 

Particella     n.     255  

Sulla particella è presente un edificio scolastico. In considerazione delle utilizzazioni consentite per la
particella in esame in seguito ad interventi di ristrutturazione edilizia, senza  incrementi  di
volumetria, si sceglie di stimare il valore unitario di detta particella facendo uso dei valori di mercato
forniti dall’Agenzia delle Entrate.

Nel procedimento si utilizzano i valori dell’Agenzia delle Entrate per la zona di riferimento dell’area
di  riferimento  in  oggetto  (Codice  C23  Semicentrale/CORSO  GARIBALDI  -  VASTO  -
STAZIONE) relativi  al  secondo semestre  anno 2022,  con destinazione d’uso “Residenziale”.  In
coerenza con la tipologia di utilizzo del bene in parola, si utilizzerà il 10% di tali valori.

Con riferimento ai valori riportati nella figura precedente e all’ubicazione nella zona omogenea di
riferimento si assume un valore unitario riferito alla destinazione “Residenziale” per l’immobile in
argomento pari a 1.900€/mq, e di conseguenza pari in cifra tonda a 190 €/mq.
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Area Patrimonio
Servizio Coordinamento e Gestione Tecnica del Patrimonio 

DETERMINAZIONE VALORE TOTALE DELL’AREA

Si riporta a seguire una tabella nella quale vengono riepilogati i valori di ogni singola particella stimati in
base alle osservazioni sopra descritte con il più probabile valore: 

Foglio Particella Descrizione Superficie
[mq]

Più probabile
Valore unitario

[€/mq]

Più probabile
Valore

[€]

145 254 Strada – Via Gian
Battista Manso

2.050 23 47.150

145 255 Edificio scolastico 2.890 190 549.100

145 256 Edificio scolastico 4.370 64 279.680

145 257 Edificio scolastico 6.440 64 412.160

145 258 Edificio scolastico 5.080 64 325.120

TOTALI 20.830 1.613.210

Da quanto sopra esposto e dal valore ottenuto si può definire che il più probabile valore di
mercato per l’area in argomento e oggetto dell’istanza di valutazione si possa assumere in
cifra tonda pari a 1.600.000,00 euro.

Sottoscritta digitalmente da
Il Dirigente del Servizio Coordinamento e Gestione

Tecnica del Patrimonio
Ing. Vincenzo Brandi

La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ai sensi dell'art. 24 del D.Lgs. 7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD). La 
presente disposizione è conservata in originale negli archivi informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell'art.22 del D.Lgs. 82/2005.

 
Piazza Francese, 1-3 · 80133 Napoli · tel. (+39) 081 7957600- 06-10  fax (+39) 081 7957658                                       Pag. 8 di 8

e-mail:tecnico.patrimonio@comune.napoli.it pec. tecnico.patrimonio@pec.comune.napoli.it 
29

mailto:tecnico.patrimonio@pec.comune.napoli.it
mailto:tecnico.patrimonio@comune.napoli.it

