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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
LoƩo 1 - Unità immobiliare sita in San Giogio 

del Sannio (BN) alla Via Aldo Moro n. 86, 
idenƟficata catastalmente al F. 27 p.lla 326 

sub 16 con annesso garage idenƟficato 
catastalmente al F. 26 p.lla 326 sub 24 

 
 

 
Esperto alla sƟma: Arch. Valeria Lampariello 
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Beni in San Giorgio Del Sannio (BN) 
Località/Frazione  

Via Aldo Moro n. 86 
 
 

 

LoƩo: 1 - Unità immobiliare sita in San Giogio del Sannio (BN) alla Via Aldo Moro n. 86, idenƟfi-
cata catastalmente al F. 27 p.lla 326 sub 16 con annesso garage idenƟficato catastalmente al F. 

26 p.lla 326 sub 
 

 
L'art. 567 del Codice di Procedura Civile prevede che "Decorso il termine di cui all'art. 501, il creditore pigno-
rante e ognuno dei creditori intervenuƟ muniƟ di Ɵtolo esecuƟvo, possono chiedere la vendita dell'immobile 
pignorato"; i termini che stabilisce l'art. 501 del Codice di Procedura Civile "L'istanza di assegnazione o di 
vendita dei beni pignoraƟ non può essere proposta se non decorsi dieci giorni dal pignoramento, tranne che 
per le cose deteriorabili, delle quali può essere disposta l'assegnazione o la vendita immediata". La documen-
tazione di causa aƩesta che in data 11 maggio 2022 fu noƟficato l'aƩo di pignoramento dell'immobile alla 
sig.ra Ranieri Graziella. La parte creditrice, tramite il proprio legale Avv. Antonio De Simone, in data 23 giugno 
2022 presentò istanza di vendita del bene pignorato rispeƩando quindi i termini previsƟ dall'art. 501 del 
Codice di procedura Civile e di conseguenza rispeƩando l'art. 567. 
 
 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 
 IdenƟficaƟvo corpo: A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16.  

 Abitazione di Ɵpo civile [A2] sito in Via Aldo Moro n. 86 
   

Quota e Ɵpologia del diriƩo 
1000/1000 di Graziella Ranieri - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: RNRGZL75P51F205Q 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
IdenƟficato al catasto FabbricaƟ: 
Intestazione: Ranieri Graziella, foglio 27, parƟcella 326, subalterno 16, indirizzo Via Aldo Moro, 
interno 12, piano 3, comune San Giorgio del Sannio, categoria A/2, classe 6, consistenza 11,5 
vani, rendita € 1.098,76 
 
 

 
 IdenƟficaƟvo corpo: B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24.  

 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via Aldo Moro n. 86 
   

Quota e Ɵpologia del diriƩo 
1000/1000 di Graziella Ranieri - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: RNRGZL75P51F205Q 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
IdenƟficato al catasto FabbricaƟ: 
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Intestazione: Ranieri Graziella, foglio 27, parƟcella 326, subalterno 24, indirizzo Via Aldo Moro, 
piano S1, comune San Giorgio del Sannio, categoria C/6, classe 3, consistenza 58 mq, rendita € 
191,71 
 

Confini: L’immobile confina 
nord: Mappale 66;                                                                     
sud: Mappale 449 
ovest: Mappale 420;  
est: Mappale 332 e 333 

 
L’unità immobiliare è indicata alle seguenƟ coordinate Google Earth: 

 
                                       NORD 41°03'55.26"   EST 14°53'6.612" 
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2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Appartamento unifamiliare sito al piano terzo e quarto di un condominio immobiliare denominato 
San Giorgio sito in Via Aldo Moro n. 86 del comune di San Giorgio del Sannio (BN), idenƟficato 
catastalmente  al  F.  27  p.lla  326  sub  16  categoria  A/2  classe  6,  consistenza  11,5  vani,  rendita 
1.098,76 €. Al piano interrato dell'intero fabbricato è posto un garage idenƟficato catastalmente al 
F. 27 p.lla 326 sub 24 categoria C/6 classe 3, consistenza 58 mq, rendita € 191,71. L'unità immobi-
liare si sviluppa su due livelli collegaƟ tra loro da una scala interna in legno.  
Il piano terzo è composto 
da:  ingresso,  salone,  cu-
cina e bagno,  oltre due 
balconi.  
Il  piano  quarto è  compo-
sto  da:  disimpegno,  ripo-
sƟglio, 4 camere da leƩo, 
tre  bagni  di  cui  uno  con 
annessa  lavanderia,  oltre 
un balcone che si estende 
lungo tuƩo il perimetro 
dell'appartamento.  
La struƩura portante 
dell'intero fabbricato è 
con telai orizzontali e ver-
Ɵcali  in  cemento  armato 
con muri di tampona-
mento in laterizio, solai in 
latero cemento con traveƫ precompressi e laterizi; la copertura è a falde inclinate, le pareƟ esterne 
sono intonacate e Ɵnteggiate, solo quelle del piano terra sono rivesƟte in maƩoni.  
L'immobile oggeƩo della presente procedura ed il compendio di cui esso fa parte, è stato realizzato 
con:   
- concessione edilizia n. 12 del 3 marzo 1996;   
- concessione edilizia in sanatoria n. 6 del 6 aprile 1996 relaƟva a porzione del piano quarto per 
cambio di desƟnazione d'uso da deposito-stenditoio ad abitazione. 
 
CaraƩerisƟche zona: centrale normale 
Area urbanisƟca: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni. 
Servizi presenƟ nella zona: Non specificato 
Servizi offerƟ dalla zona: aƫvità di commercio al deƩaglio, uffici pubblici, isƟtuƟ scolasƟci e reli-
giosi. 
CaraƩerisƟche zone limitrofe: residenziali 
ImportanƟ centri limitrofi: Benevento a circa 12 Km.. 
AƩrazioni paesaggisƟche: Non specificato 
AƩrazioni storiche: Centro storico: la Chiesa Madre di San Giorgio MarƟre con annesso il Mona-
stero della Visitazion, le chiese del Carmelo, Santa Maria, San Francesco e diverse altre dislocate 
nelle frazioni; il Monumen. 
Principali collegamenƟ pubblici: Autobus 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
IdenƟficaƟvo corpo: A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 
Abitazione di Ɵpo civile [A2] sito in San Giorgio Del Sannio (BN), Via Aldo Moro n. 86 
Occupato da debitore con il proprio nucleo familiare, in qualità di proprietario dell'immobile 
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IdenƟficaƟvo corpo: B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in San Giorgio Del Sannio (BN), Via Aldo Moro n. 
86 
Occupato da debitore con il proprio nucleo familiare, in qualità di proprietario dell'immobile 
 
 
 

 
4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 
 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

- Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:  
Nessuna 
- Aƫ di asservimento urbanisƟco:  
nessuna 
- Altre limitazioni d’uso:  
Nessuna 
 
Vincoli ed oneri giuridici cancellaƟ a cura e spese della procedura successivamente all’aggiudi-
cazione: 
 
IdenƟficaƟvo corpo: A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 
 
- TRASCRIZIONE del 24/09/1996 - Registro Particolare 6939 Registro Generale 8019 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 28591 del 02/09/1996 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 
Nota disponibile in formato immagine 
 
- ISCRIZIONE del 19/10/2000 - Registro Particolare 935 Registro Generale 11190 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 39109 del 18/10/2000 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 1184 del 23/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE) 
 
- TRASCRIZIONE del 22/12/2000 - Registro Particolare 11297 Registro Generale 13123 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 39607 del 07/12/2000 
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE MATRIMONIALE DI SEPARAZIONE DEI BENI 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
- ISCRIZIONE del 01/07/2008 - Registro Particolare 1073 Registro Generale 7875 
Pubblico ufficiale ROMANO AMBROGIO Repertorio 34644/11312 del 30/06/2008 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
 

     1. Comunicazione n. 72 del 31/01/2011 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 
     20/01/2011. 
     Cancellazione totale eseguita in data 21/02/2011 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. 
     Lgs 385/1993) 
 

- ISCRIZIONE del 19/01/2011 - Registro Particolare 76 Registro Generale 579 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 61800/21555 del 18/01/2011 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Nota disponibile in formato elettronico 
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Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 885 del 12/07/2018 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 
- ISCRIZIONE del 16/07/2020 - Registro Particolare 414 Registro Generale 5324 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1474 del 02/11/2017 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico 

 
- TRASCRIZIONE del 01/06/2022 - Registro Particolare 4824 Registro Generale 5803 
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO -TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1416 del 
11/05/2022 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 

IdenƟficaƟvo corpo: B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 
 

- TRASCRIZIONE del 24/09/1996 - Registro Particolare 6939 Registro Generale 8019 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 28591 del 02/09/1996 

   ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 
   Nota disponibile in formato immagine 

 
- ISCRIZIONE del 19/10/2000 - Registro Particolare 935 Registro Generale 11190 

Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 39109 del 18/10/2000 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 1184 del 23/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE) 

 
- TRASCRIZIONE del 22/12/2000 - Registro Particolare 11297 Registro Generale 13123 

Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 39607 del 07/12/2000 
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE MATRIMONIALE DI SEPARAZIONE DEI BENI 
Nota disponibile in formato elettronico 

 
- ISCRIZIONE del 19/01/2011 - Registro Particolare 76 Registro Generale 579 
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 61800/21555 del 18/01/2011 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 885 del 12/07/2018 (RESTRIZIONE DI BENI) 

 
- ISCRIZIONE del 16/07/2020 - Registro Particolare 414 Registro Generale 5324 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1474 del 02/11/2017 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico 

 
- TRASCRIZIONE del 01/06/2022 - Registro Particolare 4824 Registro Generale 5803 
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO -TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1416 del 
11/05/2022 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 

 
 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gesƟone condominiale: 
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Le spese di gesƟone, manutenzione fisse e straordinarie sono state richieste al geom. Gerardo Ca-
landrelli quale amministratore del Condominio Immobiliare San Giorgio di Via Aldo Moro n. 86, che 
in data 7 agosto 2023 ha trasmesso i seguenƟ daƟ a carico della sig.ra Ranieri Graziella proprietaria 
dell’immobile oggeƩo della presente perizia. 
Spese ordinarie annue di gesƟone dell'immobile: € 1.313,42 
Spese straordinarie di gesƟone dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento 
della perizia: non sono state deliberate spese di manutenzione straordinaria 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non risultano debiƟ della sig.ra 
Ranieri Graziella nei confronƟ del condominio 
Cause in corso: non sono in corso cause civili né come aƩore né come convenuto 
 
 
AƩestazione Prestazione EnergeƟca: 
La soƩoscriƩa per poter dare risposta ha consultato il proprietario dell'immobile durante il primo 
accesso, il quale ha dichiarato di non essere in possesso di alcun documento APE, che aƩesƟ la 
prestazione energeƟca dell'immobile. Questa dichiarazione trova conferma anche in base alla nor-
maƟva vigente in materia. L'immobile è stato acquistato nel 1996 anno in cui ancora non era en-
trato in vigore l'obbligo di redigere un aƩestato di prestazione energeƟca. L'obbligo è stato intro-
doƩo dal Dlgs 195/2005 art. 6 ed è entrato in vigore dal 1° luglio 2009 in caso di compravendita di 
immobili e dal 1° luglio 2010 in caso di locazione. Quindi si può accertare che l'immobile in que-
sƟone non sia dotato di tale aƩestato essendo stato acquistato nel 1996. 
 

 
6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
 I daƟ sul possesso dell'immobile che si sono potuƟ reperire sono i seguenƟ:    

 
IdenƟficaƟvo corpo: A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 
Situazione degli intestaƟ dal 09/02/1996:  
Immobiliare San Giorgio srl Proprietario per 1000/1000 fino al 02/09/1996 
Situazione degli intestaƟ dal 02/09/1996:  
Nardone Gerardo nato a Benevento il 08/04/1960 proprietà ½ fino al 07/12/2000 
Ranieri Graziella nata a Milano il 11/09/1957 proprietà ½ fino al 07/12/2000 
Situazione degli intestaƟ dal 07/12/2000:  
Ranieri Graziella nata a Milano il 11/09/1957 proprietà 1000/1000 
 
IdenƟficaƟvo corpo: B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 
Situazione degli intestaƟ dal 09/02/1996:  
Immobiliare San Giorgio srl Proprietario per 1000/1000 fino al 02/09/1996 
Situazione degli intestaƟ dal 02/09/1996:  
Nardone Gerardo nato a Benevento il 08/04/1960 proprietà ½ fino al 07/12/2000 
Ranieri Graziella nata a Milano il 11/09/1957 proprietà ½ fino al 07/12/2000 
Situazione degli intestaƟ dal 07/12/2000:  
Ranieri Graziella nata a Milano il 11/09/1957 proprietà 1000/1000 
 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  Dalle ricerche condoƩe presso gli archivi del Comune di San Giorgio del Sannio (BN) si rileva che il fabbri-

cato è stato edificato con  
- concessione edilizia n. 12 del 3 marzo 1996;   
- concessione edilizia in sanatoria n. 6 del 6 aprile 1996 relaƟva a porzione del piano quarto per cambio 
di desƟnazione d'uso da deposito-stenditoio ad abitazione. 

F
irm

at
o

 D
a:

 L
A

M
P

A
R

IE
LL

O
 V

A
LE

R
IA

 E
m

e
ss

o 
D

a
: A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

1
6b

c8
e

78
be

73
b

c4
ce

81
e

e7
ec

0
97

aa
ec



Rapporto di sƟma Esecuzione Immobiliare - n. 61 / 2022 

Pag. 8 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

il CerƟficato di Abitabilità è stato rilasciato dal Comune di San Giorgio del Sannio in data 07/08/2012 al 
n. 80 
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7.1 Conformità edilizia: 
  
 Abitazione di Ɵpo civile [A2] 

Corpo A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 
  

Sono state riscontrate le seguenƟ difformità:  
Piano Terzo:  
è aƩualmente presente un vano soƩoscala 
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Planimetria catastale                                                            Planimetria stato di faƩo 
 
Piano quarto:  
nella planimetria catastale non non vi è la porta ma una apertura più grande tra due vani 

 
 
Planimetria catastale 
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 Planimetria stato di faƩo 

 
 Per le irregolarità sopra esposte si valutano i cosƟ di riprisƟno pari ad € 1.500,00 

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] 
 
Corpo B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 

 Sono state riscontrate le seguenƟ difformità:  
Allo stato aƩuale risultano presenƟ  tramezzi che hanno generato un nuovo vano 
 

  
 Planimetria catastale                                                                        Planimetria stato di faƩo 

 
Per le irregolarità sopra esposte si valutano i cosƟ di riprisƟno pari ad € 2.000,00 
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7.2 Conformità urbanisƟca: 
  
 Abitazione di Ɵpo civile [A2] 

Corpo A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 
 Piano Terzo:  

è aƩualmente presente un vano soƩoscala 

   
Grafico urbanisƟca                                                                 Grafico stato di faƩo 
 
Piano quarto:  
nella planimetria catastale non vi è la porta ma una apertura più grande tra due vani 

 
 
Grafico urbanisƟca 
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Grafico stato di faƩo 
 
Per le irregolarità sopra esposte si valutano i cosƟ di riprisƟno pari ad € 2.000,00 
 
 

 Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]  
Corpo B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 

  Sono state riscontrate le seguenƟ difformità:  
Allo stato aƩuale risultano presenƟ tramezzi che hanno generato un nuovo vano 
 

                      

 
Grafico urbanisƟca                                                                           Grafico stato di faƩo 
 

 Per le irregolarità sopra esposte si valutano i cosƟ di riprisƟno pari ad € 2.000,00 
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Descrizione: Abitazione di Ɵpo civile [A2] di cui al punto A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16 

Appartamento unifamiliare sito al piano terzo e quarto di un condominio immobiliare denominato San Gior-
gio sito in Via Aldo Moro n. 86 del comune di San Giorgio del Sannio (BN), idenƟficato catastalmente al F. 27 
p.lla326 sub 16 categoria A/2 classe 6, consistenza 11,5 vani, rendita 1.098,76 €. Al piano interrato dell'intero 
fabbricato è posto un garage idenƟficato catastalmente al F. 27 p.lla 326 sub 14 categoria C/6 classe 3, con-
sistenza 58 mq, rendita € 191,71. 
Appartamento: F. 27 p.lla 326 sub 16 
L'unità immobiliare si sviluppa su due livelli collegaƟ tra loro da una scala interna in legno. 
Il piano terzo è composto da: ingresso, salone, cucina e bagno, oltre due balconi. 
Il piano quarto è composto da: disimpegno, riposƟglio, 4 camere da leƩo, tre bagni di cui uno con annessa 
lavanderia, oltre un balcone che si estende lungo tuƩo il perimetro dell'appartamento, inoltre vi è un ingresso 
che affaccia direƩamente al corpo scala del fabbricato. 
La struƩura portante dell'intero fabbricato è con telai orizzontali e verƟcali in cemento armato con muri di 
tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con traveƫ precompressi e laterizi; la copertura è a falde 
inclinate, le pareƟ esterne sono intonacate e Ɵnteggiate, solo quelle del piano terra sono rivesƟte in maƩoni. 
L'immobile oggeƩo della presente procedura ed il compendio di cui esso fa parte, è stato realizzato con: 
- concessione edilizia n. 12 del 3 marzo 1996; 
- concessione edilizia in sanatoria n. 6 del 6 aprile 1996 relaƟva a porzione del piano quarto per cambio di 
desƟnazione d'uso da deposito-stenditoio ad abitazione. 
Al piano terzo l'altezza neƩa è di mt 2,78, al piano quarto va da un minimo di è di mt 1,65 ad un massimo di 
mt 3,04 nella zona disimpegno che risulta controsoffitata. 
Finiture al piano terzo: 
la pavimentazione è in marmo nell'ingresso e nel salone mentre in ceramica nella cucina e nel bagno come 
anche i rivesƟmenƟ, gli infissi interni sono in legno, gli infissi esterni sono in legno all'interno ed alluminio 
all'esterno, con persiane esterne in avvolgibili in pvc. Gli impianƟ presenƟ (idrico eleƩrico e di riscaldamento) 
sono realizzaƟ soƩotraccia ed apparentemente in normale stato di manutenzione. Gli intonaci sono del Ɵpo 
civile con sovrastante Ɵnteggiatura. 
Finiture al piano quarto: 
la pavimentazione è in marmo nel disimpegno e in una camera da leƩo, in parquet in due camere da leƩo, 
ed in ceramica nelle restanƟ ambienƟ come anche i rivesƟmenƟ, gli infissi interni son in legno, gli infissi 
esterni sono in legno interno ed alluminio esterno con oscuranƟ interni in legno. Gli impianƟ presenƟ (idrico 
eleƩrico e di riscaldamento) sono realizzaƟ soƩotraccia ed apparentemente in normale stato di manuten-
zione. Gli intonaci sono del Ɵpo civile con sovrastante Ɵnteggiatura. 
Nel complesso l'unità immobiliare si presenta in buono stato di conservazione. 
In parƟcolare si riscontrano macchie di condensa nei bagni al piano quarto. 
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Lungo il parapeƩo in muratura del balcone al piano quarto si rileva la presenza di importanƟ fenomeni di 
infiltrazione di acqua con rigonfiamenƟ, distacco dell'intonaco e Ɵnteggiatura, macchie di muffa. 
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1. Quota e Ɵpologia del diriƩo 
1000/1000 di Graziella Ranieri- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: RNRGZL75P51F205Q 
Eventuali comproprietari:  

F
irm

at
o

 D
a:

 L
A

M
P

A
R

IE
LL

O
 V

A
LE

R
IA

 E
m

e
ss

o 
D

a
: A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

1
6b

c8
e

78
be

73
b

c4
ce

81
e

e7
ec

0
97

aa
ec



Rapporto di sƟma Esecuzione Immobiliare - n. 61 / 2022 

Pag. 18 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 387,00 
 
 
 
ImpianƟ: 
ImpianƟ (conformità e cerƟficazioni) 

 
Impianto eleƩrico: 

Esiste impianto eleƩrico SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 
successive 

NO 

Note 
Funzionante ma non è possibile costatarne la 
conformità 

 
Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto 
riscaldamento autonomo su ogni piano con caldaia a 
gas con corpi scaldanƟ cosƟtuiƟ da radiatori in ghisa 
e venƟlconveƩori nel soggiorno e camere da leƩo 

Impianto a norma 
Funzionante ma non è possibile costatarne la 
conformità 

 
Impianto idrico: 

Esiste impianto idrico SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 
successive 

NO 

Note 
Funzionante ma non è possibile costatarne la 
conformità 

 
 

DesƟnazione Parametro Superficie reale/po-
tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Piano III sup lorda di pavi-
mento 

116,00 1,00 116,00 

Balconi piano III sup lorda di pavi-
mento 

17,00 0,30 5,10 

Piano IV sup lorda di pavi-
mento 

184,00 1,00 184,00 

Balconi piano IV sup lorda di pavi-
mento 

70,00 0,30 fino a 25 mq 
0,10 per la quota ec-

cedente 

12,00 

 
 

 
 

387,00  
 

317,10 
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Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al punto B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24 

Al piano interrato dell'intero fabbricato è posto un garage idenƟficato catastalmente al F. 27 p.lla 326 sub 14 
categoria C/6 classe 3, consistenza 58 mq, rendita € 191,71, adibito a garage e deposito. 
La struƩura portante dell'intero fabbricato è con telai orizzontali e verƟcali in cemento armato con muri di 
tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con traveƫ precompressi e laterizi; la copertura è a falde 
inclinate, le pareƟ esterne sono intonacate e Ɵnteggiate, solo quelle del piano terra sono rivesƟte in maƩoni. 
L'immobile oggeƩo della presente procedura ed il compendio di cui esso fa parte, è stato realizzato con: 
- concessione edilizia n. 12 del 3 marzo 1996; 
- concessione edilizia in sanatoria n. 6 del 6 aprile 1996 relaƟva a porzione del piano quarto per cambio di 
desƟnazione d'uso da deposito-stenditoio ad abitazione. 
L' altezza neƩa è di mt 3,30, la pavimentazione è in ceramica, l'accesso al garage avviene tramite una porta 
basculante in acciaio. E' presente solo l'impianto eleƩrico realizzato soƩotraccia ed apparentemente in nor-
male stato di manutenzione. Gli intonaci sono del Ɵpo civile con sovrastante Ɵnteggiatura. 
Nel complesso l'unità immobiliare si presenta in buono stato di conservazione. 
 
 
1. Quota e Ɵpologia del diriƩo 
1000/1000 di Graziella Ranieri- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: RNRGZL75P51F205Q 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 65,00 
 
 
ImpianƟ: 
ImpianƟ (conformità e cerƟficazioni) 

 
Impianto eleƩrico: 

Esiste impianto eleƩrico SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e suc-
cessive 

NO 

Note 
Funzionante ma non è possibile costatarne la 
conformità 

 
 
 

DesƟnazione Parametro Superficie reale/po-
tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Garage sup lorda di pavi-
mento 

65,00 0,50 32,50 

 
 

 
 

65,00  
 

32,50 

 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
   
 
 

8.1 Criterio di sƟma:  
  La SƟma viene eseguita con la Metodologia SinteƟca comparaƟva parametrico basato sui prezzi 
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di mercato, che prevede la molƟplicazione della superficie “lorda commercia-le”, calcolata in li-
nea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitari espressi aƩualmente dal mercato 
immobiliare in zona. 
Per poter procedere alla valutazione che segue, il soƩoscriƩo c.t.u. ha dovuto preliminarmente 
compiere apposite indagini volte accertare gli elemenƟ che condizionano il mercato immobiliare 
della zona. 
In parƟcolare sono state verificate: 
1) le condizioni di ordinari età che caraƩerizzano aƩualmente il mercato locale; 
2) i “prezzi” pagaƟ nelle più recenƟ compravendite; 
3) la susceƫvità o potenzialità che hanno i beni da incrementare il loro valore; 
4) la reddiƟvità allo stato locaƟvo degli immobili pignoraƟ paragonandoli ad altri esistenƟ in 
zona che presentano simili caraƩerisƟche; 
5) la situazione poliƟca – sociale ed economia della località in cui 
essi sono ubicaƟ; 
6) le peculiarità che caraƩerizzano i beni pignoraƟ ivi compresi i faƩori intrinseci ed estrinseci 
che possono cosƟtuire apprezzamenƟ di valutazione. 
Nel caso in esame si è tenuto in considerazione che il compendio da sƟmare è ubicato in zona 
centrale  del  comune  di  SAN  GIORGIO  DEL  SANNIO,  comune  della  provincia  di  Benevento. 
La zona risulta dotata dei principali servizi commerciali al consumo, dei servizi pubblici, di isƟ-tuƟ 
scolasƟci, IsƟtuƟ bancari, uffici postali. La fermata autobus è presente nelle vicinanze dell’immo-
bile. 
Gli immobili da sƟmare sono ubicaƟ in zona centrale. 
Essi sono facilmente accessibili ed hanno una discreta ubicazione. 
I  daƟ  raccolƟ,  hanno  consenƟto  di  appurare,  che  aƩualmente  nel  comprensorio  gli  “scambi” 
avenƟ per oggeƩo questo Ɵpo di immobili sono poco aƫvi: l’“offerta” risulta superiore alla “Do-
manda”. Il mercato locaƟvo, per questo Ɵpo di immobili, risulta poco aƫvo ed i rendi-menƟ sono 
da considerarsi scarsi. 
Questa situazione non consente di poter eseguire una valutazione per “capitalizzazione del red-
dito neƩo medio annuo.” 
Esaminando i recenƟ trasferimenƟ di proprietà che hanno interessato immobili simili della zona, 
è stato possibile desumere gli aƩuali prezzi medi di mercato in base ai quali, con la metodologia 
di seguito di seguito illustrata, sono staƟ ricavaƟ i VALORI MEDI ATTUALI uƟlizzaƟ come parametri 
di sƟma. 
Ovviamente, quest’analisi, è stata effeƩuata prendendo come riferimento immobili avenƟ carat-
terisƟche simili a quelli da sƟmare: 
FaƩori estrinseci, consistenza, Ɵpologia costruƫva, vetustà, ubicazione, stato di manutenzione o 
conservazione, ecc. 
Si è evitato di prendere in considerazione quelli avenƟ elemenƟ qualitaƟvi troppo diversi, poi-ché 
in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un’alterazione delle valutazioni. 
Le indagini condoƩe, relaƟve prima ad immobili in offerta presenƟ nella medesima zona e con 
caraƩerisƟche similari, hanno resƟtuito quotazioni di offerte variabili tra un minimo di 1034,00 
€/mq (richiesta € 120.000 – immobile di mq 116,00) fino ad un massimo di 2000 €\mq (richiesta 
€ 220.000 – immobile di mq 110,00), con una richiesta media pari ad €\mq 1.398,50. 
Le quotazioni pubblicate sul sito dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Ter-
ritorio, per il secondo semestre del 2022, per la zona Centrale/ centro abitato Capoluogo - Viale 
Spinelli resƟtuiscono per abitazioni civili in normale stato di manutenzione quotazioni con un mi-
nimo di 800,00 €/mq ed un massimo di 1200,00 €/mq di superficie commerciale lorda (media 
1000,00 €/mq). 
 
 

 
 

8.2 FonƟ di informazione:  
  Altre fonƟ di informazione:   

Catasto: Comune Censuario di San Giorgio del Sannio (BN), 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BENEVENTO, Ufficio del registro di BENEVENTO, Agenzie 
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immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliari di San Giorgio del Sannio (BN). In base alle 
Indagini di mercato eseguite, si rileva che per gli immobili simili e nella stessa zona, le quotazioni 
in offerta variano tra un minimo di 1034,00 €/mq (richiesta € 120.000 – immobile di mq 116,00) 
fino ad un massimo di 2000 €\mq (richiesta € 220.000 – immobile di mq 110,00), con una richiesta 
media pari ad €\mq 1.398,50. 
Considerando lo stato di finitura della porzione immobiliare, l’ubicazione, ed infine rilevando che 
il margine di traƩaƟva in sede di definizione del prezzo nella zona oscilla tra il 10 e del 12% del 
prezzo richiesto, si riƟene congruo aƩribuire alla porzione immobiliare di indagine, allo stato at-
tuale di finitura una quotazione unitaria pari ad €/mq 1200,00. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
   

A: appartamento F. 27 p.lla 326 sub 16. Abitazione di Ɵpo civile [A2] 
. 

DesƟnazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Piano III 116,00 € 1.200,00 € 139.200,00 
 Balconi piano III 5,10 € 1.200,00 € 6.120,00 
 Piano IV 184,00 € 1.200,00 € 220.800,00 
 Balconi piano IV 12,00 € 1.200,00 € 14.400,00 
   
Valore corpo € 380.520,00 
Valore complessivo intero € 380.520,00 
Valore complessivo diriƩo e quota € 380.520,00 

 
B: garage F. 27 p.lla 326 sub 24. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] 
. 

DesƟnazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Garage 32,50 € 1.200,00 € 39.000,00 
   
Valore corpo € 39.000,00 
Valore complessivo intero € 39.000,00 
Valore complessivo diriƩo e quota € 39.000,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diriƩo e 
quota 

A: appartamento 
F. 27 p.lla 326 sub 
16 

Abitazione  di  Ɵpo 
civile [A2] 

317,10 € 380.520,00 € 380.520,00 

B: garage F. 27 
p.lla 326 sub 24 

Stalle, scuderie, ri-
messe, autori-
messe [C6] 

32,50 € 39.000,00 € 39.000,00 

 
 

 
 

8.4  AdeguamenƟ e correzioni della sƟma:  
   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanisƟca e/o catastale: € 4.000,00 

   
 

  
 
 
 

 

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del loƩo:  
   
 

 
 

 Valore immobile al neƩo delle decurtazioni nello stato di faƩo in cui si 
trova: 

€ 415.520,00 
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A completamento della presente, si indicano, riportaƟ in unico fascicolo, i seguenƟ elaboraƟ: 
-  allegato 1: catasto 
- allegato 2: ispezione ipotecaria 
- allegato 3: rilievo fotografico 
- allegato 4: rilievo stato dei luoghi 
- allegato 5: urbanisƟca 
- allegato 6: indagini mercato 
 
Assolto il proprio mandato, il soƩoscriƩo esperto deposita la perizia di sƟma, completa degli allegaƟ sopra 
indicaƟ, presso questo speƩabile tribunale, tanto in assolvimento all'incarico conferitogli dalla s.v. a resta a 
disposizione per eventuali chiarimenƟ. 
 
 
Data generazione: 
06-09-2023 
 

                                                                                           L'Esperto alla sƟma 
                                                                                             Arch. Valeria Lampariello 
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