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1.   Premessa e accertamenti 
In data 06.05.2022 lo scrivente dott. ing. Gianluca Matarese, libero professionista iscritto al n. 14912 

dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di Napoli e al n. 11729 dell’Albo dei Consulenti Tecnici del 

Tribunale di Napoli, con studio in Napoli alla via A. Scarlatti 60, è stato incaricato dal Tribunale di 

Napoli di redigere la relazione di stima per la valutazione del più probabile valore di mercato del diritto 

di godimento di un posto barca della lunghezza di 24,00 ml e della larghezza di 6,50 ml ubicato nel 

porto turistico dell’Isola di Procida (cfr. incarico all’allegato n. 1). In quanto non richieste nell’incarico 

lo scrivente non ha dato luogo ad indagini finalizzate ad individuare la situazione urbanistica del cespite 

oggetto di stima né a ricerche e interrogazioni presso l’Ufficio della Conservatoria dei RR. II. di Napoli 

per l’acquisizione della documentazione riguardante le eventuali iscrizioni e le trascrizioni 

pregiudizievoli. Sono invece state realizzate indagini presso gli Uffici della Marina di Procida spa al fine 

di ottenere la planimetria generale  e le ortofoto del porticciolo utili all’individuazione del posto barca e 

delle relative vie di accesso. 

Accettato l’incarico, lo scrivente ha dato inizio alle operazioni peritali recandosi in data 27.04.2022 

presso il Porto Turistico denominato “Marina di Procida”. In occasione del sopralluogo, alla presenza 

del Curatore, dott.ssa Giuseppina Russo, lo scrivente ha proceduto ad una ricognizione generale del 

contesto in cui insiste il cespite oggetto di stima e realizzato un rilievo fotografico dei vari pontili e dello 

specchio d’acqua.  

Per individuare il valore commerciale del diritto di godimento del posto barca lo scrivente ha scelto di 

utilizzare il metodo finanziario procedendo all’attualizzazione dei flussi di cassa generati fino al 2035, 

anno di scadenza della concessione assegnata in data 22 dicembre 2005 dalla Regione Campania, 

Assessorato ai Trasporti e Viabilità (settore Demanio Marittimo, Porti, Opere Marittime) alla Marina di 

Procida spa. L’adozione del metodo si ritiene più aderente al caso di specie in quanto tiene conto 

dell’eventuale variazione annuale dei canoni di ormeggio e dei costi di gestione del posto barca.  

 

 

2.   Ubicazione e descrizione del posto del posto barca 
Il posto barca è ubicato nel Porto Turistico di Sancio Cattolico del Comune di Procida, 

commercialmente denominato Marina di Procida. Dal 2017 la struttura rientra nella rete di porti turistici 

gestita dal Gruppo Marinedi, leader nel mercato italiano ed europeo per lo sviluppo di elevati standard 

qualitativi. Nato nel 2013 il gruppo è attualmente il primo network di porti turistici nel Mediterraneo, 

con circa 6.000 posti barca in 14 basi operative. Per immediata visualizzazione si propone di seguito il 

rilievo aereo del comprensorio da cui è possibile individuare la conformazione del sito. La struttura 

consta di uno specchio di acqua per una complessiva superficie di 66.000 mq, di una diga di sopraflutto 

di 425 metri e di una di sottoflutto di 195 metri. Sono presenti inoltre due pontili fissi e sette banchine 

galleggianti. Il numero totale di posti barca è pari a 491 unità. Il porto turistico è facilmente 

raggiungibile a piedi dal molo di attracco dei traghetti, proseguendo in direzione ovest sulla via Roma. 
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        Foto n. 1 -  Rilievo aereo Porto Turistico di Marina di Procida 

 
 
 
           Grafico n. 1 – planimetria del Porto di Marina di Procida 

 
 

Dalla planimetria al grafico n. 1 si rileva la disposizione dei vari posti barca, da quelli di più piccola 

dimensione rientranti nella categoria I e II, a quelli di media grandezza (categorie III, IV, V e VI), fino a 

quelle di maggiori dimensioni incluse nelle categorie VII, VIII, IX, X e XI.  
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Il posto barca di cui si vuole stimare il diritto di godimento rientra nella categoria IX, localizzato a 

ridosso della diga di sopraflutto. Nel grafico n. 2 si riporta uno stralcio ingrandito della planimetria. Con 

linea di colore rosso viene indicata la posizione esatta del posto barca contrassegnato con il numero 01 

della categoria IX.    

 
  Grafico n. 2 – stralcio ingrandito della planimetria del Porto di Marina di Procida 

 

 

 

Nelle immediate vicinanze della banchina è localizzato un distributore del carburante, operativo dalle 

ore 8:00 alle 19: 00 di ogni giorno. Sulla banchina è inoltre presente una colonnina di corrente elettrica 

dai 220 ai 380 volts;  più distanti sono posizionati i cassonetti della raccolta differenziata. Gli altri servizi 

riguardano la sorveglianza H24, il sistema antincendio, i servizi igienici e docce, il servizio meteo e il 

servizio VHF. In occasione della visita al porto turistico è stato verificato l’attuale stato dei luoghi e 

individuato lo specchio di acqua del posto barca.  

Dopo aver percorso il pontile a ridosso della diga di sopraflutto (foto n. 1 e n. 2) si giunge alla banchina  

dove sono indicati i posti barca della categoria IX. La struttura è caratterizzata da camminamenti 

modulari in teak e cordoli in cemento prefabbricato. Il posto barca oggetto di stima è l’ultimo della 

categoria rispetto al pontile di ingresso ed è posizionato vicino al primo della categoria superiore (foto 

n. 3). Lo specchio di acqua, della dimensione di 24 metri di lunghezza per 6,5 metri di larghezza è 

rappresentato nella foto n. 4. Sulla banchina è posizionata una colonnina per il caricamento dei 

dispositivi elettrici (foto n. 5).  
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       Foto n. 1 – Pontile di accesso al posto barca                                    Foto n. 2 – Pontile a ridosso della diga di sopraflutto 

                           
  
       Foto n. 3 – Posizione del posto barca                                               Foto n. 4 – Specchio d’acqua del posto barca 

              

                                                           Foto n. 5 – Colonnina dell’energia elettrica 
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3.   Cenni sul contratto di cessione di diritti di godimento a lungo termine del posto barca   
In data 30.12.2010 la società Isola di Procida Navigando spa con sede legale in Procida (Na), p. iva 

04579911217, assegnava alla xxxxxx con sede legale in xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

49, p. iva 01440150835, il godimento esclusivo del posto barca di 156 mq contrassegnato con la sigla 

IX-01 fino al mese dicembre 2035, data di scadenza della concessione della Regione Campania – 

Assessorato ai Trasporti, Porti, Opere Marittime autorizzata per la durata di trecentosessanta mesi a 

partire dal 22.12.2005. Nel contratto originario, cui è successivamente subentrato il Gruppo Marinedi, si 

legge che, a decorrere dalla data di consegna del posto barca, la xxxxxxxxxxxxxxxxx dovrà corrispondere, 

a fronte della somministrazione dei servizi portuali, un corrispettivo annuale sulla base dei costi, spese 

ed oneri sostenuti dalla Società Isola di Procida Navigando che al 31 dicembre di ogni anno redigerà un 

rendiconto da inviare al cliente entro il marzo dell’anno successivo (articolo 2). La xxxxxxx non potrà 

rinunciare, neppure in parte, ad usufruire dei servizi portuali che saranno erogati dalla Isola di Procida 

Navigando spa in via esclusiva secondo le previsioni di cui all’art. 1567 del codice civile (articolo sub. 

2.2). La società assegnataria si obbligherà inoltre ad osservare il Regolamento di Gestione la cui 

eventuale inosservanza, specie se recidiva, costituirà grave inadempienza dando luogo alla risoluzione 

dei rapporti contrattuali (articolo sub 3.1). All’art. 4 il contratto prevede clausole relative ad eventuali 

modifiche che la Isola di Procida Navigando spa intende apportare alle strutture e agli impianti, 

realizzando ampliamenti e/o migliorie. La cessione a titolo definitivo o temporaneo è regolato 

dall’articolo 5 del contratto. In particolare la xxxxxxxxxxxxxxx potrà cedere a terzi, a titolo definitivo, il 

godimento del posto barca e il diritto di usufruire dei servizi portuali attraverso la cessione del 

contratto, fatto salvo il diritto di prelazione o di opposizione della  Isola di Procida Navigando spa 

(articolo sub 5.2). All’articolo 6 è regolata la risoluzione del contratto per mancato godimento del posto 

barca. Nel contratto si fa riferimento anche ai casi di forza maggiore e all’esonero della responsabilità 

della Isola di Procida Navigando spa per qualsiasi suo inadempimento dovuto in particolare a 

mareggiate, trombe d’aria, alluvioni, incendi, fulmini, esplosioni, ecc. (articolo 7). Per maggiori dettagli 

sui contenuti dei 27 articoli che costituiscono il contratto si rimanda all’allegato n. 2. Sul sito della 

Marinedi - www.marinadi-procida.com – è invece disponibile il regolamento di gestione del porto turistico. 

 

4.   Stima del più probabile valore commerciale del posto barca 
Come detto in premessa, si ritiene che il criterio di stima maggiormente adattabile al caso di specie sia 

rappresentato dal metodo finanziario, ovvero attualizzando i flussi di cassa (entrate – uscite) ad un tasso di 

mercato e dunque determinando il costo da sostenere per l’acquisizione del diritto di godimento del 

posto barca in funzione dei risultati finanziari che l’investimento è in grado di generare in futuro. In 

formula matematica si ottiene:  

 
                                          n    (Entrate-Uscite)        
        VA =   ∑    -------------------    
         i=1        i (1+i)n 
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In termini di potenziali entrate si è partiti dal canone annuale attualmente richiesto dalla Marinedi per il 

godimento del posto barca della stessa categoria di quello in esame, pari per l’anno 2022 ad euro 

27.300,00 (cfr. listino prezzi 2022 all’allegato n. 3). E’ stato poi considerato un incremento annuo del 

5% per gli anni successivi, da applicare fino al 2035, periodo di scadenza della concessione. Per l’anno 

in corso il canone è stato computato su sei mesi, tenuto conto che le eventuali entrate partirebbero dal 

mese di luglio 2022. 

Quanto alle uscite, si è tenuto conto dei costi legati ai servizi portuali, stimati al 25% del canone annuo, 

delle spese per assicurazione ipotizzati al 10% e di eventuali imprevisti computati al 5%. 

Il periodo n è stato invece determinato in funzione della durata residua del diritto di godimento, di fatto 

collegata al tempo residuale della concessione ovvero 13 anni e mezzo (la concessione scade nel 

dicembre 2035).  

Il saggio d’interesse i è stato invece determinato considerando un tasso di rendimento dei titoli risk free 

– privi di rischio – a cui si è sommato un premio (sempre in termini di rendimento percentuale) che 

tenga conto della rischiosità di settore1. Il tasso di rendimento di titoli privi di rischio si ritiene ben 

rappresentato dal “rendistato”, indice che misura il rendimento dei titoli emessi dallo Stato, 

differenziato a seconda della tipologia e della vita residua, così come rilevato dalla Banca d’Italia. Nel 

caso di specie il tasso di rendimento risk free desunto dal prospetto dell'ultimo mese disponibile (aprile 

2022), in funzione del periodo utile residuo della concessione (tredici anni e mezzo) è pari a 2,63.  

A detto tasso deve essere aggiunto un rendimento premiale che tenga conto del rischio connesso 

all’impresa. Il premio è stato recuperato dalla Banca dati della Stern School of Business della New York 

University2. Per il settore di nostro interesse - Shipbuilding & Marine - il beta è pari a 3,06 (cfr. allegato n. 

4). Si ritiene quindi di assumere quale coefficiente di attualizzazione il tasso del 5,69%.  

Il valore del diritto di godimento del posto barca sarà quindi pari al valore dei flussi di cassa periodici 

annuali attualizzati al tasso del 5,69 %. Nello schema che segue si riportano i risultati dell’ elaborazione 

Ciò detto si ottiene che il più probabile valore commerciale all’attualità del diritto di godimento 
del posto barca fino al 2035 sia pari in c.t ad euro 148.700,00. 
 

 

 

 

 

                                                
1 secondo la nota logica del CAPM - Capital Asset Pricing Model, il tasso di attualizzazione  i’ = rfr + β × MRP, con  
rfr = tasso privo di rischio, β = coefficiente che misura il comportamento del settore rispetto al mercato e MRP = premio per il rischio di 
mercato, in questo caso considerato trascurabile. 
 
2 la Banca Dati è tra i riferimenti più attendibili ed aggiornati per la determinazione dei tassi di rischio di mercato e di tasso di rischio dei 
settori produttivi - http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/ 
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Anno   2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 
Entrate                

Canone annuo  
    
13.650,00  

    
27.436,50  

    
27.573,68  

    
27.711,55  

  
27.850,11  

    
27.989,36  

  
28.129,31  

      
28.269,95  

    
28.411,30  

    
28.553,36  

    
28.696,13  

    
28.839,61  

    
28.983,80  

    
29.128,72  

                
COSTI                

Servizi portuali 
Assicurazione          
Imprevisti  

      
5.460,00  

    
10.974,60  

    
11.029,47  

    
11.084,62  

  
11.140,04  

    
11.195,74  

  
11.251,72  

  
11.307,98  

    
11.364,52  

    
11.421,34  

    
11.478,45  

    
11.535,84  

    
11.593,52  

    
11.651,49  

                

Margine operativo  
      
4.777,50  

    
16.461,90  

    
16.544,21  

    
16.626,93  

  
16.710,07  

    
16.793,62  

  
16.877,58  

      
16.961,97  

    
17.046,78  

    
17.132,02  

    
17.217,68  

    
17.303,76  

    
17.390,28  

    
17.477,23  

 

Valore Attuale  
      
4.520,30  

    
14.737,10  

    
14.013,43  

    
13.325,28  

  
12.670,93  

    
12.048,72  

  
11.457,05  

      
10.894,45  

    
10.359,46  

      
9.850,75  

      
9.367,02  

      
8.907,05  

      
8.469,66  

      
8.053,75  

 

        Valore Attuale totale:        148.674,96  euro 
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5.  Conclusioni  

A conclusione dell’elaborato, si riporta il valore della stima: 

- valore di stima del diritto di godimento di un posto barca delle dimensioni di 24 ml di lunghezza per 

6,5 ml di larghezza ubicato nel Porto turistico di Marina di Procida al numero 01 della categoria IX: 

in c.t. €. 148.700.,00 

Ritenendo di aver svolto il mandato conferito, si ringrazia la S.V. per la fiducia accordata e si resta a 

disposizione per qualsiasi chiarimento. 
 

6.  Allegati 

La presente relazione, comprensiva dei rilievi fotografici, viene trasmessa con i seguenti allegati 

n. 1 -  incarico del Tribunale di Napoli 

n. 2 - contratto di cessione di diritti di godimento a lungo termine di un posto barca 

n. 3  - listino prezzi Marina di Procida 2022 

n. 4 - rendistato e indice di rischio (beta) 

 

 

Napoli, lì 01 giugno  2022                                                       Con osservanza                      
                                                                                  Il Consulente Tecnico d’Ufficio 
                                                                                     dott. ing. Gianluca Matares 
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