Ing. Giancarlo Ritucci « via De Pretis 30 » 86100 Campob.asso * Tel 0874 1720657

FINMOLISE SVILUPPO E SERVIZI S. r. L.
Societa in liquidazione
Via Pascoli 68
86100 Campobasso
PERIZIA DI STIMA
Immobile sito nel Comune Iserma In via P10 La Torre 27
in Catasto Urbano al Fg. 77, partlcella 33 sub 2
1 ° PREMESSA

1.1 Qggetto dell'incarico

Il sottoscritto ing. Giancarlo Ritucci, iscritto all'albo degli ingegneri della Provincia di
Campobasso al n. 514 e con studio tecnico in via De Pretis 30 tel/fax 0874.1720657,

incaricato dalla FINMOLISE SVILUPPO E SERVIZI S. R. L., Societa in liquida‘zione,r
di redigere la stima per stabilire il prdbabile attuale valore di mercato dell’immobile sito

nel Comune di Iéemia in via Pio La Torre 27, in Catasto Urbano al Fg. 77, particella 33

sub 2, dopo aver eseguito le necessarie indagini, relaziona quanto segue.

1.2 Immobile oggetto di stima

L’ lmmoblle oggetto di stlma ¢ ubicato al piano terreno di un fabbricate a destinazione
residenziale in un quartiere centrale nella cittd di Iselma Le carafteristiche della zona
sono di tipo reSIdenmale con presenza di numerose attivitd commerciali e di alcune

attivita di tipo produttivo artigianale.
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1.3 Situazione catastale

L’immobile in esame & iscritto al Nuovo Catasto Urbano di Isernia al F g. 77, particella 33
sub 2, ed ¢ intestato a Finmolise Sviluppo e Servizi SR.L. in liquidazione (Cf
01598840708), con sede in Campobasso (CB); il diritto proprieta per intero deriva
dall'atto di compravendita del 16/02/2009, rogante Notaio GIORDANO con sede in
Campobasso (CB) Repertorio n. 22973 - UU Sede Campobasso (CB) Registrazione n.
766 in data 26/02/2009. \ |
I dati di classamento sono: Rendita: Euro 1.991,46 Categoria C3 Classe 6, consistenza
mq 241 (Sup. Catastale mq 260). |

Il locale non & gravato da servitu attive e passive, né da Ipoteche.

1.4 Situazione urbanistica

Il fabbricato & stato realizzato con i seguehti permessi di costruzione: n° 10758 del
28/05/191 e 4422/385 del 06/11/1974, rilasciati, il primo alla ditta D’Uva Guido e
Addolorato ed il secondo, di completamento, alla ditta D’Uva Guido, Domenico e

Addolorato (Cfr. perizia redatta dal geom. Verdile nel 2005).

.O.ooo.ococ-ll'n.uoo.col-oo'nnolo-cc-ccotooo.couolo-t...-o.otoo--o--.onno--ouuo.

Partita IVA : 00956550701  internet email : giancarlo. rifucci@gmail.com  pec : giancarlo. ritucci@ingpec.eu
Pagina 3/8

O




Ing. Giancario Ritucci * via De Pretis 30 « 86100 Campobassb » Tel 0874 1720657

Esso ricade nella zona B del vigente PRG di Isernia, per cui le attivita artigianali sono
ammesse, purché non moleste, e sono inoltre ammessi altri usi quali quello per attrvita
commerciali a cui si fara riferimento in sede di valutazione.

1.5 Descrizione e consistenza dell’ immobile

11 fabbriéato in cui ricade 1'unitd immobiliare ¢ stato costruito circa 50 anni orsono ed ¢
costituito da un piano terra e da ulteriori sei piani in elevazione destinati alla residenza.
La struttura porténte ¢ in cemento armato con travi, pilastri e solai.

L'unita immobiliare di cui si tratta & ubicata al piano terra ed ha una superficie lorda di
circa 1n61'260, una syperficie netta di 240 mq ed un'altezza interna netta di circa 2,9.57mt.
Sono presenti dué bagni ed un piccolo locale ufficio. Inoltre sono state realizzate due
pareti in cartongesso, per cui occorrera procedere alla sénatoria edilizia e catastale.

Le pareti del 1ocale sono intonacate e tinteggiate e gli infissi sono in ferro.

L’immobile & dotato di impianto elettrico ed impianto idrico-sanitario.

1.6  Stato manutentivo dell ‘immobile

L’immobile si presenta in normali condizioni manutentive, tenuto conto dell’epoca di

costruzione del fabbricato.

2  METODO DI STIMA APPLICABILE

2.1 Criteri 4

'vII valore estimale di un immobile dipende dallo scopo per cui ‘si richiede la stima; in
particolare la piu recente letteratura in materia distingue i principali criteri estimativi
secondo l'aspetto economico da traguardare, per cui corrisponde:

. al consumo: il valore di mercato, quale espressione di una possibile futura
compravendﬁa, funzione di avvenute compravendite di beni similari realmente 0CCOTSE,
in epoca recente, sulla stessa piazza ed a parita di condizioni economiche al contorno;

. alla produzione: il valore di costo, quale espressione di un possibile futuro processo
produttivo, funzione di avvenute produzioni di beni similari realmente occorse, in epoca
recente, sulla stessa piazza ed a parita di condizioni economiche al contorno;

. all'uso: il valore sociale, quale appreizamento (anche non monetario) di beni
ambientali, di interesse storico-artistico, ecc., comunque non oggetto di compravendita.

Nel caso in esame & richiesto di stabilire il probabile valore di mercato. |

2.2 Articolazione della stima

Considerando tutti gli aspetti suddetti si procede al calcolo di stima in base al pili
probabile valore di mercato, al mese di gennaio 2025, secondo il criterio sintetico-

comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto ed altri simili compravenduti o
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correntemente otferti sullo stesso mercato nello stesso periodo.

Il valore- di mercato ¢ il pit probabile prezzo di (rasferimento di una ‘proprieta

immobiliare da una parte liberamente cedente ad un'altra liberamente acquirente,

entrambe pienamente a conoscenza dei possibili usi e delle caratteristiche della stessa e -

delle COHdizibﬂi esistenti sul libero mercato; tale valore non coincide. in genere, con il

costo di éostl'lei011e di un nuovo fabbricato con caratteristiche simili a quello in esame,

poiché ¢ riferito ad un bene durevole, su cui incidono pl'ofbndamente fattori. estraner alla

costruzione in quanto tale, quali ad esempio lo sviluppo socio-economico del territorio, la

presenza di infrastrutture e servizi, la disponibilita di aree ecc.. ‘

In generale il costo di costruzione rappresenta il valore minimo di un immobile di nuova

costruzione.

Per quanto sopra si procedera ad individuare:

. I1 contesto socio-economico;

. Il prezzo corrente di vendita relativo ad immobili situati nella stessa area di quelli
oggetto di stima;

. Il prezzo ordinario per un immobile di riferimento simile a quello del fabbricato in
esaime ed in ottimo stato di conservazione;

*  Stima dell'immobile in questione attraverso opportune correzioni percentuali risultanti
dal confronto tra le caratteristiche deli'immobile di-riferirento e;quelli in esame;

. Individuazione del probabile valore di mercato dell’immobile.

3 STIMA DELLTMMOBILE

3.1 Contesto socio-ecauromico

Il contesto socio-econo;ﬁico dell’area in cui ¢ inserito il fabbricato ¢ quello di un ambito
urbano centrale con prevalenza di abitazioni ed esercizi commerciali, con la presenza di
attivita artigianali destinate a soddisfare le esigenze del quartiere.

3.2 . Prezzo corrente

Il prezzo corrente per immobile a 'destinazione,anigianale nella zona in cui insiste il
fabbricato trova alcuni fiscontri comparativi diretti sul mercato immobiliare, anche se tale
tipologia, tra quelle ad uso produttivo, non'¢ quella prevalente nell’area. La predetta
circostanza & legata sia alla.destinazione principalmente residenziale degli immobili
presenti, sia al -fatto che il PRG consente, nella zona di cui si tratta, sia ['uso
commerciale, esclusa la grande distribuzione, che quello produttivo, limitato alle attivita .

non rumorose.
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Nel caso in esame la trasformazione dell’immobile da artigianale a commerciale
richiederebbe importanti lavori di ristrutturazione, nonché ulteriori costi per i maggiori
oneri di Lubamzzazxone e per la inevitabile monetizzazione delle maggiori dotazioni di
standards unbams’ucn necessarie. 1l locale resterebbe non visibile da]le principali vie di
comunicazione, 1jlsent1rebbe comunque della difficolta gia presente di reperire parcheggi

e sconterebbe un aggravio di costi fiscali.

1l cambio di destinazione d’uso da artigianale a commerciale, potlebbe anche essere

valutato, in astratto, positivamente, ma presenta un rischio elevato, in quanto i costi

dell’ opelazmne sono prossimi alla’ possibile rivalutazione, mentre le pmcole attivita -

commerciali attraversano una fase di mercato sfavorevole anche in relazione ai fenomeni
di spopolamento delle aree interne.

Per questo motivo si valutera il prezzo corrente di un locale artigianale a cui dovra essere
sottratta la spesa necessaria per la sanatoria degli abusi presenti (modifiche interne
rappresentate dalle tramezzature interne).

Per un immobile di artigianale, nella zona\in cui ricade quello oggetto di stima, ’'OMI
(Osservatorio Mercato Immobiliare) si puo fare riferimento ai magazzini, al valore
massimo (tra 400 e 600 euro/mq). oppure agli immobili commerciali al valore minimo i
prezzi di vendita compresi (tra 900 e 1.250 euro/mq). /

Se si osservano le poche_tran‘sazioni'registrate tra il 2020 ed il 2023, relative ai-locali
artigianali, si rileva come i prezzi di vendita dichiarati siano oscillanti tra 608 ¢ 821 euro/
mq.

3.3 Prezzo dellimmobile di riferimento

Accertate le predette caratteristiche significative del manufatto & possibile individuare il
prezzo ordinario per I’immobile di riferimento, simile a quello del fabbricato in esame ed
in ottimo stato di conservazione, in euro/mq 750,00, valore medio tra quelli individuati
dall’OMI per i locali commerciali (valore minimo) ed 1 magazzini (valore massimo).

Rispetto all’immobile di riferimento, avente qualita al livello massimo, € possibile
individuare 'incidenza di caratteristiche che si discostano dal livello massimo secondo la

tabella che segue:

GRUPPO SOTTOGRUPPO | VALORI

MAVSSIM] ' SPECIFICI
Posizionali | 0,40
ubicazione ‘ 0,12 0,08
servizi : 0,12 0,10
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qualita al contorno 0.12 0,07
emergenza architettonica o 0.04 0,02
Produttive 7 _ 0,20
. oneri manutentivi 0,06 0,03
suscettivita di vendita : 7 0,07 . 0,0j
suscettivita di locazione : 0,07 0.03
Tecnologiche ' 0,40
costruttive 0,10 | 0,05
finiture ' 7 0,10 0,05
impianti | | 0,10 0,03
_ degrado fisico e/o obsol. economica 0,10 0,05
TOTALE _ ' 1,00 0,54

3.4 Stima per comparazione

Tenuto conto del valore di base sopra determinato (750,00 euro/mq) e del parametro di
deprezzamento sopra valutato, risulta che il probabile prezzo di mercato dell’immobile
sopra descritto ammonta ad euro 750,00 euro/mq x 0,54 x 260 mq = 105.300,00 euro.

La spesa per la sanatoria ammonta presumibilmente a circa 2. 300,00 euro, per cui il
valore dell’ 1mmoblle ¢ stimato in euro 105.300,00 — 2.300,00 = 103 000,09 euro.

3.5 Stima per costo di costruzione ¢ eprezzato

Un immobile artigianale di nuova costruzione, avente caratteristiche tecnologiche ed
impiantistiche simili a quello oggetto di stima, avrebbe un costo di costruzione variabile
tra 700 euro/mq e 800 euro/mgq, tenuto conto del fatto che si trova inserito in un
fabbricato di sette piani fuori terra, per cui alcuni costi (Stluttme copertura, allacci
impianti, sistemazioni esterne, ecc.) sono da ripartire per una pluralita di soggetti.

Tenuto conto della formula: VA = VN — VN A+ '20)“/ 1407 - 2,86} /100

dove:

A= (T/N)x 100

T = eta apparente del fabbricato (legata alle condizioni manutentive effettive ¢ non al
numero di anni compreso tra I’epoca di realizzazione e I’epoca di valutazione) = 50 anni;
N = vita utile del fabbricato = 100 anni;

VN = Valore é huovo dell’edificio

VA = Valore attuale dell’edificio

Risulta il valore minimo VA= 700 — 700 * {[((50/100)*100) + 20)% 140] - 2,86} /100 =
455,03 euro/mq x 240 mq (Superficie netta) = 109.206,86 euro
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Risulta il valore massimo VA= 800 — 300* {[((50/100)*100) + 20)3/ 1407 - 2,86} /100 =

520,03 x 240 mq (Superficie netta) = 124.806,86 euro

3.6 Vulore di mercalo ‘

1 probabile valore di mercato defl’immobile sopra descritto, al mese di gennaid‘del 2025,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, risulta pari ad euro 103.000,00
(Centotremila/00), prossimo al valore minimo del costo di costruzione,delal'eziatq per

vetustd, in considerazione della scarsa dotazione impiantistica e della modesta qualita

delle ﬁhituré.

Il mercato immobiliare € strettamente connesso all’andamento demografico, per cui la
condizione di spopolﬂlhento presente nelle aree interne delle regioni meridionali incide
negativamente sulle quotazioni degli immobili in quanto provoca contemporaneamente
I’aumento dell’offerta di abitazioni a fronte della riduzione della domanda.
Per quanto detto innanzi, si ritiene che i tempi di vendita dell’immobile in esame, al
prezzo di stima, non siano brevi, per cui per cui sul prezzo di vendita possono incidere
elementi soggettivi che possono produrre un discostamento dal valore di stima.
Tali elementi soggettivi possono essere rappresentati da costi non recuperabili legati alla
gestione dell’ immobile, quali spese gestionali o interessi passivi. /
ALLEGATI: | | |

. Visura
Ispezione ipotecaria
Elaborato planimetrico
Planimetria catastale
Planimetria stato attuale
Risultato interrogazione Banca dati delle quotazioni immobiliari

Consultazione importi compravendite anni dal 2020 al 2023

- N

Documentazione fotografica

Campobasso 07-01-2025
IL TECNICO INCARICATO

ing. Giancarlo Ritucci
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Allegato 1

) Data: 24/10/2024 Ora: 18.22.10 "~ Segue
e Tt ' . Y . . Visura n.: T385996  Pag; |
e Visura storica per immobile
nciale di . .. . .
- Territario Situazione degli atti informatizzati al 24/10/2024
" |Comune di ISERNIA (Cadice:E335)
Provincia di ISERNIA N
Foglio: 77 Particella: 33 Sub.: 2
TSVILUPTO 1 SERVIZE SR sede in CAMPOBASSO (CB) i O15UBRANTON" (1) Proprict i
DATI DI CLASSAMENTO DATI] DERIVANTI DA
Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe! Consistenza }“jﬁ:‘fh'& Rendita
2 ] C/3 6 241 m? Totale: 260 | Euro 199446 {Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visars dei dati di
ne superficie.
VIA TTO 1A TORRE Piano U 4
Partitn [ Mod 58 -
DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sub Zama Cens.. || Micro Zona | Categoria [Classe|Consistenza| fuperivic Rendita

1 C/3 6 241 m? Euro 1.991,46 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 02/1/2002 Pratica .

21159 i adli datl D2/03/2002 YARIAZIONIE DI
TOPONOMASTICA (n. 2870.172002)

Parilla AMod S8 -




eIt rateis
Direzione Provinciale di Isemnia
1 )fficio Provinciale - Territorio

Servizi Calastali

Situazione deil'unitd immobiliare dal 01/01/1992

Visura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzati al 24/10/2024

Data: 24/10/2024 Ora: 18.22.10 Segue

Visura n.: T385996 Pag: 2

N. DAT1 IDENTIFICATIVi DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANT! DA
?}rh'l’,','t Foglio | Particella Sub Zowu Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza Rendita
1 77 33 2 i 3 6 241 m? L.3.856.000 | VARIAZIONE del (HAN/19%2 Variazione del guadro arillario
‘ndictzzo [VIATIBERO TIESTA Piann T
Notifica [ [Partita [x30 [Mou 58 I- ]

situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico

DATI DERIVANTI DA

N, DATI 1IDENTIFICATIVI DATI Dif CLASSAMENTO
Foglio | Particella Sub Joma Cens. | Micro Zona | Categoria | Classe|Consistenza \("ﬂﬁ'\'l'ﬁlf Rendita
I 77 33 2 1 C/3 6 | 2dlm? Euro 2,61 |lmpianio meccanografico del 30/06/1987
L. 5.061
dirizzo [VIA LIHTERO TESTA P T 4
Notlfica | Partlta ‘.U-H . Mod S8 | B
I'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dal 16/02/2009
N. DAITANAGRAEFICT | CODICE FISCALLL | DIRFITTE ONERI REALL
| [HNM()I.]SH SVILUPPO 1 SERVIZL SR L sede in CAMPOBASSO (CH) | Q1598RI0T08* 1) Propricia’ 1/1

DATI DERIVANTI DA 1o del 16A272009 Pabblico wil e NOTAIO GIORDANO Sede CAMPORASSO (C) Repertorio n. 22973 - (U Sede CAMPOBASSO (CB) Registrazione n. 766 registrato in data
GIO2/200Y - XUTO DI PRECISAZIONI Volturan, 2306172009 - Pavica n. 1SO042463 in utti dul 10/04/2009
Situazione degli intestati dal 26/03/2007
N. DATTANAGRALFICT CODICE FISCALE ] DIRITTTE ONERI REALL
| ||"INM( WASE S PA. FINANZIARIA REGIONALL PER LO SVILUPPO DEL MOLISEsede in CAMPOBASSO (CIRy | Q036550707+ | (D) Propricta’ 11 line al 162/2(K9

; DATI DERIYANTI DA

o del 360372007 Pubblico ulliciale CONTEMICTIELL Sede ISERNIA (8) Repertorio n, 48149 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unieo n. [250.1/2007 Reparto P1di
STRNIA o uni dad 28/03/2007 -
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%_y ntrate
Direzione Provinciale di Isernia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Situazione degli intestati dal 17/06/2000

Visura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzati al 24/10/2024

Data: 24/10/2024 Ora: 18.22.10 pag: 3 Sagiee

Visura n.: T385996 Pag: 3

N. | DATIANAGRATTCL I CODICLE 1ISCALL DIRITHT 12 ONERI REALT
| [DIURE Talin nata s CANTALUTO NEL SANNIO (18y il 25/03/1931 I DRITLIZICHhSROWE () Progriceta’ 173 fino l 26/03/24117
2 “)‘l 'YA Roburio mata a ISERNIAIS) i 2370871956 f DVURRTS6M2. D Propricia’ 2/2° Tino al 26/0373007

DAT1 DERIVANTI DA g)liNllNZl/\ (NET PASSAGG PER CAUSA DEMORTI) del 1 7/0672000 - 11U Sede [SERNIA (IS Registrazione

ALD'UVA ANTONIO Valtur n, 3080172008 - Pratica n. ISU021076 in atd dal 2LAH/ 2008

me 482 0. 51 registrato in data 14052003 - DENUNZIA STICCCL

Situazione degli intestati dal 27/12/1991

N.

DATTANAGRAIICT

CODICLE TASCALL

DIRTTTT S ONERT RIALL

L | DIRE Madia nata o CANTALUPO NEL SANNIGO U8y il 251031931

DRITLIICASBAa WS

() Propricta’ 173 ol 17/06/2000

T [IYUVA Amonto nat o 181

NIA (15) i 10/08/1961

DVUNTNGIM N

(1) Propricta’ 173 G al 1770672000

3 [DUIVA Roberto maio o 1S

IRNIA (IS) it 23/08/1950

DVURRISGM

(1) Proprivi” 13 Gno al 17/06/20060

DATI DERIVANTI DA

g del 2771271991 Pubblico uficiale LONGOBARDi
DIVISTONIE Vorltura n. 152.3/1992 in atti dal

T AGOSTIN Sede ISERNIA (15) Repertorio n. 18937 - UR Sde ISERNIA (I5) Regisirazione n. 357 registuto in data (6017992 -
1 26/10/1994

Situazione degli intestati dal 05/04/1991

DATTANAGRAIICT

CODICL FISCALL

DIRITTIIE ONEREREALL

! [IUVA Lina wata o ISERNIA (IS) i1 (001371952

DVIRLNIS2CSNE335GE

(1) Propricta’ 112 fine al 27/12/1991

2 |IYUVA Tommaso nato @ ISERNIA (IS) il 67/07/1947

DVIFIMS471L.07

¢ (D Proprt V12 finwal 27/12/1991

3 IMARTELLA Palna aatu « ISERNEA (18) il 0170571924

MRTPLM241:4 |

AN Pruprieta’ 1712 {ino al 27/12/1991

JATIDERIVANTI DA . DENUNZIA (NET PASSAGGT PER CAUSA D)
. - iltura n. 323.6/1991 in atii dal 267171994 ©

I MORTIE) del 05M4/1991 - UR Sede ISERNIA (S) Registrviong

Volume 353 11, 63 registralo in duta 2070571991 - SUCC. DED'UYA GUIDO

Situazione degli intestati relativa ad atto del 24/11/1983 (antecedente all'impianto meccanografico)

DATT ANAGRAFICT

CODICE FISCALL

DIRITT ) ONERI REALL

iz it 2 CANTALUPO NEL SANNKY (IS) il 250371931

DRITLIAICO5B630W=

(1) Propricts’ 212 (ino sl 27/12/190

ntonio uain a ISERNIA (1S) 1] [0A871963

DVUNTNAIM I0§3335T*
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“ituazione degli intestati dall'impianto meccanografico
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DYUGDU2ITY

(1) Proprieta’ 173 fine a) 24/ 1171983




Data: 24/10/2024 Ora: 18.22.10 Fine‘

Visura n.: T385996 Pag: 4

Direzione Provinciale di Isernia Vlsura Stonca per 11’IlIl'lOb1]6
Ufficio Provinelate - Tereiorio Situazione degli atti informatizzati al 24/10/2024

Servizi Catastali.

DATIDERIVANTIDA __W;QMWEW"‘ T ‘—‘7]

Visura telemalica
Tributi speciali: Euro 0,90

+ Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
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Allegato 4

schede: - Formato di acquisizione: fuori standard (S08X520) - Formato s!mnp;ll richiesto: A4210x297)

esentazione: 01/017/1976 - Data: 03/01/2025 - u. T185195 - Richiedente: RICGURS4M21BS 1913

sresentizione: Q1011976 - Data: 034172025 - 0. 118
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Banca dat delle quotazlonlimmobilari - Risultato

Risuitato Interrogazione; Anno 2024 - Semestre 1
Provinciat ISERNIA
Comune: ISERMIA
Fuscla/zonn: c.n|uh;zom%zocsmmmnuovm.mmoemmwI.'/.zov.'/.znxxlv'/.'

OMAGGIO, %20C.%20RISORGIMENTO, K20V % 208ELLINI
Codiee zona: B4

Microzona: |
Tipologla prevalente: AbRazioni civill
Destinazione: Residenziale
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© Geopoi, Map Data: © Heah, OperStreetMap coatmibators

Consultazione importi compravendite anni dal 2020 al 2023
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5 Terz.—Comm.  C3 39 mgq 32.000° 100%

26 Terz.—Comm. . C3 33 mq 26.500 100%

31 Terz.— Comm. = C3 51 mq 31.000 100%
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