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RELAZIONE DI PERIZIA 

 

 

1. PREMESSA 

In data 22 gennaio 2014, giusta autorizzazione del G.D., il Dott. Domenico Malgieri 

nominava il sottoscritto Dott. Ing. Matteo Iannotti, con studio in Melizzano (BN) alla 

via Nazionale n.3, ed iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Benevento 

con il n. A/1682 nonché all’Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale di 

Benevento, Perito Tecnico per la stima del bene immobile di proprietà di Izzo Nicola 

nel Fallimento n. 86/2012.  
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI PERIZIA 

Le operazioni di consulenza hanno avuto inizio immediatamente dopo l’acquisizione 

delle principali informazioni sull’immobile oggetto del fallimento dal curatore 

fallimentare Dott. Domenico Malgieri. 

L'inizio delle operazioni di rilievo è stato convenuto per la data del 29 maggio 2014. 

In occasione del primo accesso il sottoscritto ha proceduto ad effettuare dapprima una 

ricognizione visiva dell'immobile oggetto del fallimento e, successivamente, un 

dettagliato rilievo fotografico e metrico dello stesso (cfr. all. 3: foto). 

Lo scrivente ha, inoltre, verificato quanto richiestogli nel mandato recandosi presso 

l’Agenzia del Territorio di Benevento (Uffici Catastali e Conservatoria dei RR.II.), 

dove provvedeva ad acquisire (cfr. all. 1: documentazione catastale): 

− estratto di mappa catastale comprendente l’immobile in oggetto, 

− visure catastali aggiornate. 

In data 26 e 29 agosto 2014, lo scrivente acquisiva presso l’Ufficio Tecnico del 

Comune di Benevento la seguente documentazione (esaminata nel testo della 

relazione), precedentemente richiesta a mezzo posta elettronica certificata (cfr. all. 2: 

documentazione comune): 

− Stralcio P.R.G. 

− Titoli abilitativi. 

Contemporaneamente l’indagine è stata estesa alle notizie concernenti il mercato 

immobiliare, alle valutazioni attuali di mercato ed alle quotazioni riportate sulla 

banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio. 
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3. DESCRIZIONE E STIMA DELL’IMMOBILE 

 

 

3.1  Descrizione generale 

Il bene oggetto del fallimento consiste in un appartamento a destinazione abitativa, 

ubicato nella zona industriale del Comune di Benevento (BN) alla contrada Masseria 

Nuova e riportato nel N.C.E.U. al foglio 14, particella 1393, sub. 5 (cfr. all. 1: 

documentazione catastale). L'immobile è sito al secondo piano fuori terra (mansarda) 

di un fabbricato residenziale con annessa corte (raggiungibile dalla strada comunale) 

al quale si accede a mezzo di due scale, di cui una esterna ed una interna (cfr. all. 3: 

foto).  

La zona sulla quale sorge il fabbricato ha le tipiche caratteristiche delle aree 

industriali adiacenti all'area cittadina, ben dotata di ampie infrastrutture viarie per il 

transito di mezzi pesanti ed immediatamente prossima alla Strada Statale 372, 

importante arteria di scorrimento per Benevento e per l’autostrada A16 Napoli-

Canosa. 

Le urbanizzazioni primarie localizzate nella viabilità di affaccio del plesso, e ad esso 

allacciate, sono le seguenti: rete fognaria, rete idrica e linea elettrica. 

L'appartamento si sviluppa su un unico livello (piano secondo/mansarda) ed è censito 

con il sub.5 della particella 1393 del foglio 14 (piano 1-2, zona censuaria 2, 

categoria A/3, classe 2, consistenza catastale 6,5 vani, rendita catastale € 537,12), 

raggiungibile dal portone ubicato sul pianerottolo del piano secondo raggiungibile 

dalla scala interna che si diparte dal pianerottolo del piano primo al quale si accede 

dalla scala esterna che si diparte dalla corte che circonda il fabbricato residenziale  

(cfr. all. 1: documentazione catastale, all. 3: foto). La categoria A/3 (abitazioni di tipo 

economico) spettante all’unità abitativa è rappresentativa di un’unità immobiliare 

appartenente a fabbricati con caratteristiche di economia sia per i materiali impiegati 

che per la rifinitura e con impianti tecnologici limitati ai soli indispensabili. 
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L'intero edificio di cui è parte l'unità immobiliare oggetto di perizia confina per tutti i 

lati con la corte esterna graffata alla particella 1393 del foglio 14 e presenta struttura 

portante verticale in muratura di tufo con copertura a falde inclinate (cfr. all. 1: 

documentazione catastale, all. 3: foto). La facciata è priva di intonaco o tinteggiatura 

sui prospetti Nord-Ovest e Sud-Ovest ed è rifinita ad intonaco con tinteggiatura di 

colore arancio e panna sui restanti lati (Nord-Est e Sud-Est) e risulta in ottime 

condizioni di manutenzione così come in buone condizioni si trovano i componenti 

edilizi quali gronde, pluviali, canali (cfr. all. 3: foto). Gli infissi esterni, in alluminio 

di colore bianco, sono corredati da zanzariere (cfr. all. 3: foto). 

L'unità abitativa ha accesso dal portone di ingresso ubicato sul pianerottolo del 

secondo piano e si sviluppa su un unico piano articolato come di seguito (cfr. all. 1: 

documentazione catastale, all. 3: foto):  

− cucina, della superficie netta di 46,0 mq con terrazzo di 34,0 mq (di cui 9,0 mq 

scoperti e 25,0 mq chiusi a veranda) e balcone di 7,0 mq, alla quale si accede 

direttamente dal portone di ingresso; 

− ripostiglio, della superficie netta di 11,0 mq, raggiungibile dal terrazzo coperto; 

− disimpegno, della superficie netta di 9,0 mq, al quale si accede dalla cucina; 

− tre camere, della superficie netta di 12,0 mq, 17,0 mq e 16,0 mq, alle quali si 

accede dal disimpegno; 

− due bagni, della superficie netta di 9,0 mq e 8,0 mq, raggiungibili anch'essi dal 

disimpegno. 

L’alloggio è dotato di affacci su tutti i lati  (cfr. all. 1: documentazione catastale, all. 

3: foto). L’illuminazione naturale dell’unità abitativa, analizzandola in più parti della 

medesima, può essere giudicata nel suo complesso come buona e più che conforme 

alle esigenze abitative; gli ambienti o zone destinate alle attività giornaliere godono 

di un buon soleggiamento. L’immobile risulta, altresì, essere ben ventilato, 

garantendo, quindi, un ricambio d’aria più che regolamentare. La dimensione dei vani 

risulta entro i canoni delle normali esigenze abitative. L’altezza minima interna utile 
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degli ambienti è pari a circa 1,90 m, l'altezza massima è 3,00 m, con un'altezza media 

di 2,45 m. 

La pavimentazione interna è in gres; il rivestimento dei bagni e della cucina è in 

ceramica ed in ottime condizioni così come in buono stato di conservazione si 

presentano le finiture interne ed i serramenti interni, in legno tamburato (cfr. all. 3: 

foto).  

L’unità abitativa è servita da impianto di riscaldamento autonomo costituito da 

termocamino con radiatori in alluminio (cfr. all. 3: foto). 

Come si può constatare agevolmente dall’esame delle foto riprese dallo scrivente il 

bene oggetto della procedura fallimentare si presenta nel complesso in ottimo stato di 

conservazione (cfr. all. 3: foto).  

 

 

3.2  Stato della proprietà, servitù e vincoli 

Lo scrivente ha eseguito i controlli relativi alla provenienza dell'immobile, alla 

verifica della presenza di eventuali abusi edilizi e/o difformità concessorie. 

Dalle visure catastali dell'unità immobiliare, effettuata presso gli Uffici Catastali 

dell’Agenzia del Territorio di Benevento e dalle certificazioni per partita ricevuta, è 

emerso che l'immobile oggetto della curatela è attualmente in comproprietà (per 

500/1000 ciascuno) tra i coniugi Izzo Nicola, nato a Benevento il 17.09.1961, e 

Mazzone Carmina, nata a Benevento il 27.05.1961, giusta atto di compravendita del 

01.03.2007 a rogito Notaio Dr. Iazeolla Francesco, Repertorio n. 79874/12457, 

trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. in data 08.03.2007, Registro Particolare 

n. 2046, Registro Generale n. 3417, da De Cicco Emilia, nata a Casalduni (BN) il 

05.01.1933, e Mazzone Mario, nato a Benevento il 03.11.1928 (cfr. all. 1: 

documentazione catastale). 

Per quanto desumibile dalla documentazione rilasciata dal Comune di Benevento 

l'intero edificio residenziale di cui è parte l'immobile oggetto della procedura 

fallimentare, sito in zona E2 (territorio extraurbano oggetto della tutela e 
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valorizzazione produttiva mirata di secondo grado) del Piano Urbanistico Comunale 

vigente del comune di Benevento e riportato in catasto al foglio di mappa n. 14 con la 

particella 1393 è stato edificato giusta concessione edilizia n.2230 del 28.03.1990, 

rilasciata dal Comune di Benevento per i lavori di "Costruzione di un fabbricato 

rurale alla C/da Masseria Nuova" da edificarsi alla suddetta contrada del comune di 

Benevento (sulle particelle di terreno all'epoca censite al Catasto Terreni Fg. 14 P.lle 

609 e 47) in esecuzione del progetto a firma del geom. Vincenzo Mazzarella (cfr. all. 

2: documentazione comune). Presso gli archivi del Comune di Benevento, tuttavia, 

non sono stati reperiti gli elaborati grafici a corredo della suddetta pratica di 

concessione edilizia e, pertanto, è stato effettuato esclusivamente il confronto tra lo 

stato attuale dei luoghi e la documentazione catastale; si è riscontrata la perfetta 

coincidenza dello stato di fatto con la planimetria catastale (cfr. all. 1: 

documentazione catastale, all. 2: documentazione comune, all. 3: foto). 

Presso gli archivi dell'Ufficio Tecnico del Comune di Benevento, inoltre, è stato 

reperito il Certificato di Collaudo Statico relativo all'unità immobiliare in oggetto, 

rilasciato in data 15.01.1992 (cfr. all. 2: documentazione comune). 

 

 

3.3 Metodo di stima e valutazione economica 

Il criterio di stima più idoneo per stabilire il valore di mercato del bene oggetto della 

curatela fallimentare è rappresentato dal criterio del più probabile valore di mercato 

in quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantità di moneta e un 

determinato bene, rapporto che è funzione della domanda e dell’offerta di quel bene 

sul mercato. Nell’ambito di tale metodo comparativo, lo scrivente ha ritenuto 

opportuno seguire il procedimento di stima per confronto diretto che rappresenta il 

processo estimativo di tipo sintetico che si fonda sulla comparazione del bene oggetto 

della valutazione con altri beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di 

confronto un parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia direttamente 

proporzionale al valore del bene. Il parametro più frequentemente usato nella stima di 
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un fabbricato o di una sua parte è la superficie, essendo ormai caduto in disuso il 

vano. 

Tanto premesso, si è proceduto alla determinazione del valore dell'immobile preso in 

esame col metodo comparativo a mezzo di confronto diretto con beni analoghi, 

utilizzando quale parametro di riferimento la superficie commerciale lorda e 

prendendo in considerazione condizioni intrinseche, quali materiali di cui è costituito, 

stato di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché condizioni estrinseche, quali 

anno di costruzione, posizione rispetto al centro abitato e ai servizi primari e 

secondari. 

La superficie lorda complessiva dell'immobile (comprensiva di balcone e terrazzo) è 

di circa 190,0 mq; la consistenza dell’unità immobiliare in termini di superficie netta 

(esclusi balcone e terrazzo), invece, è pari a 128,0 mq, somma delle superfici 

calpestabili dei vani componenti l'appartamento, sopra indicate. 

Ai fini della stima del bene è stata utilizzata la superficie commerciale lorda ovvero 

la superficie in proprietà esclusiva calcolata al lordo delle pareti interne e perimetrali 

e fino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprietà. Nella fattispecie, la 

superficie commerciale lorda è stata determinata incrementando del 10% la somma 

della superficie coperta calpestabile e delle superfici delle pareti divisorie interne non 

portanti. Per il computo delle superfici scoperte è stato considerato il 25% del 

balcone e della porzione di terrazzo scoperta ed il 60% della porzione di terrazzo 

chiusa a veranda come criterio di ponderazione. Pertanto, la consistenza dell'unità 

immobiliare in termini di superficie commerciale è pari a: 

 

128,0�mq + 3,0�mq + 0,10 × �128,0 + 3,0
mq + 0,25 × �9,0 + 7,0
mq +

0,60 × 25,0�mq ≃ ���, ����. 

 

Per poter determinare il prezzo al metro quadro di superficie commerciale lorda 

dell'immobile si è fatto riferimento alle seguenti banche dati: 
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− Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio che, per il 

secondo semestre 2013, riporta per abitazioni di tipo economico che si trovino in 

un normale stato di conservazione e manutenzione e che siano ubicate nella zona 

periferica del comune di Benevento, un prezzo minimo per superficie 

commerciale lorda di 1.050,00 €/mq ed un prezzo massimo di 1.200,00 €/mq. 

− Agenzie immobiliari esercitanti nella zona che riferiscono di una quotazione 

media pari a 1.100,00 €/mq per abitazioni ubicate nella zona industriale del 

comune di Benevento aventi caratteristiche similari a quella oggetto di perizia. 

Considerate le caratteristiche del bene precedentemente descritte e che i valori forniti 

dalle agenzie immobiliari riguardano immobili aventi caratteristiche simili a quello 

oggetto di valutazione, è stato assunto un valore di stima pari a 1.100,00 €/mq  

Pertanto, il valore dell'attivo fallimentare è pari a: 

 

163,0�mq × 1.100,00�
€

��
≃ ���. ���, ���€ (centottantamila/00 Euro). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Perizia Tecnica nel Fallimento n. 86/2012 Izzo Nicola 
 

Dott. Matteo IANNOTTI – ingegnere – via Nazionale n°3 – 82030 Melizzano (BN) Pagina 10 

 

 

4. CONCLUSIONI 

Il sottoscritto rassegna la presente relazione, ribadendo le conclusioni alle quali è 

giunto in merito al bene immobile di proprietà di Izzo Nicola inserito nella procedura 

fallimentare iscritta al n. 86/2012: 

 

� Appartamento di 6,5 vani per civile abitazione sito al piano secondo/mansarda di 

un fabbricato residenziale ubicato nella zona del territorio extraurbano oggetto di 

tutela e valorizzazione produttiva (zona E2) del Piano Urbanistico Comunale del 

Comune di Benevento alla contrada Masseria Nuova e riportato nel N.C.E.U. al 

foglio 14, particella 1393, sub. 5, dell’estensione di 163,0 mq (in termini di 

superficie commerciale lorda). 

� Confini: corte di proprietà. 

� Impianti: impianto elettrico, impianto di riscaldamento autonomo costituito da 

termocamino con radiatori in alluminio. 

� Situazione urbanistica: l'edificio residenziale di cui è parte l'oggetto della stima è 

dotato di regolare concessione edilizia nonchè di certificato di collaudo statico e 

planimetria catastale conforme allo stato dei luoghi.  

� Provenienza: l’unità immobiliare è pervenuta agli attuali comproprietari, i 

coniugi Izzo Nicola, nato a Benevento il 17.09.1961, e Mazzone Carmina, nata a 

Benevento il 27.05.1961, giusta atto di compravendita del 01.03.2007 a rogito 

Notaio Dr. Iazeolla Francesco, Repertorio n. 79874/12457, trascritto presso la 

Conservatoria dei RR.II. in data 08.03.2007, Registro Particolare n. 2046, Registro 

Generale n. 3417, da De Cicco Emilia, nata a Casalduni (BN) il 05.01.1933, e 

Mazzone Mario, nato a Benevento il 03.11.1928. 
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� Valore stimato dell'attivo fallimentare: 

163,0�mq × 1.100,00�
€

��
≃ ���. ���, ���€ (centottantamila/00 Euro). 

 

 

Melizzano, 26 ottobre 2015                 

 

                                         Il Perito Tecnico 

Dott. Ing. Matteo Iannotti 
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ALLEGATO 1: documentazione catastale 
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ALLEGATO 2: documentazione comune 
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ALLEGATO 3: foto 

 

Prospetto Est dell'edificio residenziale 

 

 

Prospetto Ovest dell'edificio residenziale 
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Pianerottolo piano primo  

 

 

Cucina 

 



Perizia Tecnica nel Fallimento n. 86/2012 Izzo Nicola 
 

Dott. Matteo IANNOTTI – ingegnere – via Nazionale n°3 – 82030 Melizzano (BN) Pagina 33 

 

 

 

Porzione di terrazzo coperta 

 

 

Bagno 
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Camera da letto 

 

 

Disimpegno 


