




L'intero edificio�sviluppa�3 piani�fuori�terra.�L'immobile�è�stato�costruito�nel�1968.�

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla�data�del�sopralluogo�l'immobile�risulta�occupato�da *** DATO OSCURATO *** senza�alcun�
titolo.�
Rispettivamente�moglie�e�figli�di�(*DATO OSCURATO)�deceduto�il�6/02/2022.� Gli�stessi�hanno�dichiarato�
di�occupare�l’immobile�in�comodato d’uso gratuito�concesso�verbalmente�dal�proprietario al�defunto�
figlio�( *** DATO�OSCURATO�*** )�

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca�giudiziale�attiva,�iscritta�il�16/02/2022 ai�nn.�4017/3174,�a�favore�di *** DATO�OSCURATO�
*** ,�contro *** DATO OSCURATO *** ,�derivante�da�Sentenza�n.�889/2021�Tribunale�di�
Barcellona�Pozzo�di�Gotto.�
Importo�ipoteca: €.�36730,37 oltre�spese�ed�interessi�

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

Consistenza�commerciale�complessiva�unità�principali: 174,55 m²
Consistenza�commerciale�complessiva�accessori: 0,00 m²
Valore�di�Mercato�dell'immobile�nello�stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova: €. 98.227,00
Valore�di�vendita�giudiziaria�dell'immobile�nello�stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�
trova:

€. 88.000,00

Data�della�valutazione: 05/07/2023
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DEFINIZIONI:�

Procedimento�di�stima:�comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.�

OSSERVAZIONI�DEL�MERCATO�IMMOBILIARE:�

COMPARATIVO�1

Tipo�fonte:�annuncio�immobiliare�
Fonte�di�informazione:�Sito�internet�Immobiliare.it�- Gabetti�immobiliare�agenzia�di�Barcellona�Pozzo�di�
Gotto�
Descrizione:�Intero�palazzo�su�tre�livelli�fuori�terra��
Indirizzo:�Contrada�Mastronicola�- Furnari�
Superfici�principali�e�secondarie:�450�
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�280.000,00�pari�a�622,22�Euro/mq�

COMPARATIVO�2�

Tipo�fonte:�annuncio�immobiliare�
Data�contratto/rilevazione:�30/03/2023�
Fonte�di�informazione: NextCasa�Via�Medaglie�d'Oro�Stefano�Cattafi�60� - Barcellona�Pozzo�di�Gotto�
(ME)�
Descrizione:�APPARTAMENTO�IN�VENDITA�IN�VIA�GIUSEPPE�MAZZINI�29,�FURNARI�
Indirizzo:�Via�Mazzini,�29 - Furnari�
Superfici�principali�e�secondarie:�100�
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�55.000,00�pari�a�550,00�Euro/mq�

COMPARATIVO�3

Tipo�fonte:�osservatorio�immobiliare�
Fonte�di�informazione: Osservatorio�Mercato Immobiliare� - Comune�di�Furnari� - Dati�secondo�
semestre�2022�
Descrizione:�Abitazione�di�tipo�economico�- Stato conservativo�normale�
Indirizzo:�Zona�Centrale/Centro�storico�
Superfici�principali�e�secondarie:�1
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�600,00�pari�a�600,00�Euro/mq�

SVILUPPO�VALUTAZIONE:�

Considerate�le�difformità�riscontrate,�le�finiture�esterne�non�complete�e�la�zona,�il�prezzo�di�mercato�al�
metro�quadrato�di�superficie�vendibile�(Pu= prezzo�unitario)�viene�stabilito corrispondente�al�valore�
minimo�dei�valori�OMI�Pu= €./mq�600,00�in�linea�con�il�valore�medio�riscontrabile�in�zona�per�immobili�
simili.�All'importo�calcolato�va�detratta�la�somma�dei�costi�di�sanatoria�e�per demolizioni�e�ripristino�
rispetto�alle�difformità�riscontrate.�All'importo�così�calcolato�va�detratto�il�10%�per assenza�di�
garanzia�sul�bene.�

CALCOLO�DEL�VALORE�DI�MERCATO:�
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RIEPILOGO�VALORI�CORPO:�

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Il procedimento di stima utilizzato è quello della valutazione a valore commerciale. 

Detto metodo prende avvio dal computo della superficie commerciale dell’immobile avente 
medesima destinazione ed uso e prosegue con la ricerca del prezzo unitario di superficie 
commerciale vendibile (SCV), in base ai prezzi al metro quadrato della superficie commerciale 
dei locali aventi caratteristiche consimili per tipo di costruzione e per ubicazione a quello preso 
in esame. Il valore di ogni tipologia di immobile si ricava quindi moltiplicando la superficie 
commerciale per il prezzo unitario stabilito e decurtando il valore ottenuto del 10%, per l'assenza 
della garanzia per vizi del bene venduto e maggiorandolo o riducendolo tenendo conto della 
conformità o meno agli atti amministrativi, dello stato di finitura dei locali e delle spese da 
sostenersi per la sua eventuale regolarizzazione amministrativa. La Banca Dati delle Quotazioni 
Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate riferite all’ultimo semestre (Anno 2022 semestre 2), per 
abitazioni civili di tipo economico in zona centrale nel comune di Furnari con finiture normali, 
riporta i seguenti valori al metro quadrato di superficie lorda: min. 600,00 – max €. 880,00 Il 
mercato immobiliare di zona presenta per immobili simili un prezzo unitario al mq. variabile tra 
di €.400,00 – €. 800,00. 

Le�fonti�di�informazione�consultate�sono:�catasto�di�Messina,�agenzie:�Gabetti�Franchising�
Barcellona�Pozzo�di�Gotto,�NextCasa�Barcellona�Pozzo�di�Gotto,�osservatori�del�mercato�immobiliare�
OMI�Agenzia�delle�Entrate�Anno�2022�semestre�2��

DICHIARAZIONE�DI�CONFORMITÀ�AGLI�STANDARD�INTERNAZIONALI�DI�VALUTAZIONE:�

l la�versione�dei�fatti�presentata�nel�presente�rapporto�di�valutazione�è�corretta�al�meglio�delle�
conoscenze�del�valutatore;�

l le�analisi�e�le�conclusioni�sono�limitate�unicamente�dalle�assunzioni�e�dalle�condizioni�
eventualmente�riportate�in�perizia;�

l il�valutatore�non�ha�alcun�interesse nell'immobile�o�nel�diritto in�questione;��

l il�valutatore�ha�agito�in�accordo con�gli�standard�etici�e�professionali;��

l il�valutatore�è�in�possesso�dei�requisiti�formativi�previsti�per lo�svolgimento�della�
professione;

l il�valutatore�possiede�l'esperienza�e�la�competenza�riguardo�il�mercato�locale�ove�è�ubicato�o�
collocato�l'immobile�e�la�categoria�dell'immobile�da�valutare;�

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO�VALUTAZIONE�DI�MERCATO�DEI�CORPI:�

Valore�superficie�principale:� 174,55 x� 600,00� = 104.727,00 

Valore di mercato�(1000/1000�di�piena�proprietà):� €. 104.727,00
Valore di mercato�(calcolato�in�quota�e�diritto�al�netto�degli�aggiustamenti):� €. 104.727,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A� appartamento� 174,55� 0,00� 104.727,00� 104.727,00�

    104.727,00 €  104.727,00 €  
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Spese�di�regolarizzazione�delle�difformità�(vedi�cap.8):� €. 6.500,00

Valore di Mercato dell'immobile�nello�stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:� €. 98.227,00

Riduzione�del�valore�del 10% per differenza�tra�oneri�tributari�su�base�catastale
e�reale�e�per�assenza�di�garanzia�per vizi�e�per�rimborso�forfetario di�eventuali�
spese�condominiali�insolute�nel�biennio�anteriore�alla�vendita�e�per
l'immediatezza�della�vendita�giudiziaria:�

€. 9.822,70

Oneri�notarili�e�provvigioni�mediatori�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Spese�di�cancellazione�delle�trascrizioni�ed�iscrizioni�a�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione�per�arrotondamento: €. 404,30
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile�al�netto�delle�decurtazioni�nello
stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:�

€. 88.000,00
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4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca�giudiziale�attiva,�iscritta�il�16/02/2022 ai�nn.�4017/3174,�a�favore�di *** DATO�OSCURATO�
*** ,�contro *** DATO OSCURATO *** ,�derivante�da�Sentenza�n.�889/2021�Tribunale�di�
Barcellona�Pozzo�di�Gotto.�
Importo�ipoteca: €.�36730,37 oltre�spese�ed�interessi�

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Ulteriori�avvertenze:�
Non�sono�presenti�tabelle�millesimali.�Il�condominio�non�risulta�costituito.�

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

*** DATO OSCURATO�*** per la�quota�di�100/100,�in�forza�di�edificazione�su�terreno�di�proprietà,�
con�atto�stipulato�il�29/03/1967 a�firma�di�Notaio�Salvatore�Cutropia,�trascritto�il�22/04/1967 a�Messina�
ai�nn.�7491/6748.�
Il�titolo�è�riferito�solamente�a�Terreno�sul�quale�gli�immobili�sono�stati�edificati�

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Nessuna�informazione�aggiuntiva.�

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Licenza�Edilizia�del�27/08/1968 intestata�a *** DATO�OSCURATO *** ,�per lavori�di� Progetto di 
edificio a doppia elevazione per civile abitazione da eseguirsi in Furnari prov. Messina sullo 
spazio di isolamento normale alla via Risorgimento, presentata il 15/02/1968,�rilasciata�il�
27/08/1968,�agibilità�non�ancora�rilasciata.�
Ognuno�per�i�propri�diritti�sul�terreno�di�proprietà.�

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PdF - piano di�fabbricazione�vigente�l'immobile�ricade�in�zona�B.�Norme�tecniche�di�attuazione�ed�
indici:�Indice�di�edificabilità�9,00 mc/mq.� - altezza�max�10,50�m� - Max�tre�elevazioni�fuori�terra. Centro�

Spese�ordinarie�annue�di�gestione�dell'immobile: €. 0,00
Spese�straordinarie�di�gestione�già�deliberate�ma�non�ancora�scadute: €. 0,00
Spese�condominiali�scadute�ed�insolute�alla�data�della�perizia: €. 0,00
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(ME)�
Descrizione:�APPARTAMENTO�IN�VENDITA�IN�VIA�GIUSEPPE�MAZZINI�29,�FURNARI�
Indirizzo:�Via�Mazzini,�29 - Furnari�
Superfici�principali�e�secondarie:�100�
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�55.000,00�pari�a�550,00�Euro/mq�

COMPARATIVO�3

Tipo�fonte:�osservatorio�immobiliare�
Fonte�di�informazione: Osservatorio�Mercato Immobiliare� - Comune�di�Furnari� - Dati�secondo�
semestre�2022�
Descrizione:�Abitazione�di�tipo�economico�- Stato conservativo�normale�
Indirizzo:�Zona�Centrale/Centro�storico�
Superfici�principali�e�secondarie:�1
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�600,00�pari�a�600,00�Euro/mq�

SVILUPPO�VALUTAZIONE:�

Gli�immobili�hanno�un�impianto�strutturale�> 50�anni,�possiedono�finiture�interne�datate�e�rifiniture�
esterne�incomplete�dell’intonaco,�disomogeneità�nella�tipologia�di�infissi�esterni�presenti�(alluminio�e�
legno).�Esite�inoltre�il�rischio�di�infiltrazioni�dalla�terrazza�sovrastante.�Rispetto�al�progetto�
approvato, presenta�delle�difformità�sanabili�ai�sensi�dell ’art.�36�D.P.R.�6/06/2001�n.�380�(diversa�
distribuzione�interna)�e�non�sanabili�ma�suscettibili�di�ripristino�alle�previsioni�progettuali�
(demolizione�del�deposito -ripostiglio�a�piano�secondo�e�costituzione�dei�setti�murari�previsti�nel�
progetto� statico).�Per tutto quanto�sopra�esposto�il�prezzo�di�mercato�al�metro quadrato�di�superficie�
vendibile�(Pu= prezzo�unitario)�viene�stabilito�corrispondente�al�valore�minimo�dei�valori�OMI�Pu=
€./mq�600,00�in�linea�con�il�valore�medio�riscontrabile�in�zona�per immobili�simili.�All'importo�calcolato�
va�detratta�la�somma�dei�costi�di�sanatoria�e�per�demolizioni�e�ripristino�rispetto�alle�difformità�
riscontrate.�All'importo�così�calcolato�va�detratto�il�10%�per�assenza�di�garanzia�sul�bene.�

CALCOLO�DEL�VALORE�DI�MERCATO:�

DECURTAZIONI�ED�ADEGUAMENTI�DEL�VALORE:

RIEPILOGO�VALORI�CORPO:�

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Il�procedimento�di�stima�utilizzato�è�quello della�valutazione�a�valore�commerciale.�
Detto�metodo�prende�avvio�dal�computo�della�superficie�commerciale�dell’immobile�avente�medesima�
destinazione�ed�uso�e�prosegue�con�la�ricerca�del�prezzo unitario�di�superficie�commerciale�vendibile�

Valore�superficie�principale:� 186,99 x� 600,00� = 112.192,50 

descrizione  importo

Finiture�vetuste�dell'appartamento� -11.219,25

Valore di mercato�(1000/1000�di�piena�proprietà):� €. 100.973,25
Valore di mercato�(calcolato�in�quota�e�diritto�al�netto�degli�aggiustamenti):� €. 100.973,25
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(SCV),�in�base�ai�prezzi�al�metro�quadrato�della�superficie�commerciale�dei�locali�aventi�caratteristiche�
consimili�per�tipo�di�costruzione�e�per�ubicazione�a�quello�preso�in�esame.�Il�valore�di�ogni�tipologia�
di�immobile�si�ricava�quindi�moltiplicando�la�superficie�commerciale�per il�prezzo�unitario�stabilito�e�
decurtando�il�valore�ottenuto�del�10%,�per�l'assenza�della�garanzia�per�vizi�del�bene�venduto�e�
maggiorandolo�o�riducendolo�tenendo�conto�della�conformità�o�meno agli�atti�amministrativi,�dello�
stato�di�finitura�dei�locali�e�delle�spese�da�sostenersi�per�la�sua�eventuale�regolarizzazione�
amministrativa.�La�Banca�Dati�delle�Quotazioni�Immobiliari�dell ’Agenzia�delle�Entrate�riferite�
all’ultimo�semestre�(Anno 2022�semestre�2),�per abitazioni�civili�di�tipo�economico�in�zona�centrale�
nel�comune�di�Furnari�con�finiture�normali,�riporta�i�seguenti�valori�al�metro�quadrato�di�superficie�
lorda:�min.�600,00�– max�€.�880,00�Il�mercato�immobiliare�di�zona�presenta�per�immobili�simili�un�prezzo�
unitario�al�mq.�variabile�tra�di�€.400,00�– €.�800,00.�
Le�fonti�di�informazione�consultate�sono:�catasto�di�Messina,�agenzie:�Gabetti�Franchising�
Barcellona�Pozzo�di�Gotto,�NextCasa�Barcellona�Pozzo�di�Gotto,�osservatori�del�mercato�immobiliare�
OMI�Agenzia�delle�Entrate�Anno�2022�semestre�2��

DICHIARAZIONE�DI�CONFORMITÀ�AGLI�STANDARD�INTERNAZIONALI�DI�VALUTAZIONE:�

l la�versione�dei�fatti�presentata�nel�presente�rapporto�di�valutazione�è�corretta�al�meglio�delle�
conoscenze�del�valutatore;�

l le�analisi�e�le�conclusioni�sono�limitate�unicamente�dalle�assunzioni�e�dalle�condizioni�
eventualmente�riportate�in�perizia;�

l il�valutatore�non�ha�alcun�interesse nell'immobile�o�nel�diritto in�questione;��

l il�valutatore�ha�agito�in�accordo con�gli�standard�etici�e�professionali;��

l il�valutatore�è�in�possesso�dei�requisiti�formativi�previsti�per lo�svolgimento�della�
professione;

l il�valutatore�possiede�l'esperienza�e�la�competenza�riguardo�il�mercato�locale�ove�è�ubicato�o�
collocato�l'immobile�e�la�categoria�dell'immobile�da�valutare;�

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO�VALUTAZIONE�DI�MERCATO�DEI�CORPI:�

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A� appartamento� 186,99 0,00� 100.973,25� 100.973,25

    100.973,25 €  100.973,25 €  

Spese�di�regolarizzazione�delle�difformità�(vedi�cap.8):� €. 12.000,00

Valore di Mercato dell'immobile�nello�stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:� €. 88.973,25

Riduzione�del�valore�del 10% per differenza�tra�oneri�tributari�su�base�catastale
e�reale�e�per�assenza�di�garanzia�per vizi�e�per�rimborso�forfetario di�eventuali�
spese�condominiali�insolute�nel�biennio�anteriore�alla�vendita�e�per
l'immediatezza�della�vendita�giudiziaria:�

€. 8.897,33

Oneri�notarili�e�provvigioni�mediatori�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Spese�di�cancellazione�delle�trascrizioni�ed�iscrizioni�a�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione�per�arrotondamento: €. 75,93
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile�al�netto�delle�decurtazioni�nello €. 80.000,00
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stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:�
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COMPARATIVO�1

Tipo�fonte:�osservatorio�immobiliare�
Fonte�di�informazione: Banca�dati�delle�quotazioni�immobiliari� - Anno�2022� - Semestre�2� -Provincia:�
MESSINA�Comune:�FURNARI�
Descrizione:�Abitazioni�di�tipo�economico�- Valori�medi�con�normale�stato�conservativo�
Indirizzo:�FURNARI�MARINA:�LOCALITA` TONNARELLA,�PORTOROSA,�BAZIA,�SAIATINE,�
SIENA�
Superfici�principali�e�secondarie:�1
Superfici�accessorie:�
Prezzo:�880,00�pari�a�880,00�Euro/mq�

SVILUPPO�VALUTAZIONE:�

L’unità�immobiliare�destinata�a�civile�abitazione�ha�una�struttura�portante�databile�a�più�di�40�anni�e�
possiede�finiture�interne�e�rifiniture�esterne�in�parte�degradate.�È�situata�ai�margini�della�zona�
balneare�ricettivo-turistica,�dalla�parte�monte�rispetto�al�tratto�autostradale�che�corre�parallelamente�
al�profilo�della�costa,�in�posizione�defilata�rispetto�alle�arterie�che�portano�alla�spiaggia�dalla�quale�
dista�circa�1,1 km.�La�stradella�che�porta�alla�part.�434,�dalla�quale�di�ha�accesso�all'immobile,�non�è�
asfaltata�e�corre�parallela�ad�una�saia�torrentizia.�La�particella�1081 riporta�in�catasto�il�contorno�
esatto�dell ’immobile�con�il�portico�e� non�comprende�corte�circostante ,�per cui�l ’affaccio�dalle�
aperture�porta�direttamente�al�terreno� che�la�circonda riportato�alla�part.�434.�L ’accesso�al�portico,
infatti,�avviene�attraverso�un�percorso�carrabile�lungo�circa�12�metri�su�detto�terreno�(non�compreso
nell’atto�di�pignoramento�del�23/02/2022�da�cui�ha�origine�la�presente�esecuzione�immobiliare).�Per�
accedere�all ’immobile�in�modo�autonomo�sarà�quindi�necessario�acquisire�il�diritto�di�passaggio�e�
sosta�(anche�in�modo�coattivo)�su�striscia�di�terreno�di�lunghezza�circa�ml.�12,00 e�larghezza�di�
almeno�4,00 ml.�i�cui�costi�sono�nel�seguito�stimati:�

l Diritto�di�passaggio�su�mq.�12,00�x�4,00�= mq.�48,00�x�€./mq.�50,00�= €.�2400,00�

l Tasse�e�bolli�per�registrazione�+ onorario�notaio�€.�2000,00�

Per�quanto�sopra�specificato,�ed�in�particolar modo�in�considerazione�dell ’ubicazione�dell’immobile�
all’interno�della�part.�434,�il�prezzo�di�mercato�al�metro�quadrato�della�superficie�commerciale�
vendibile�(Pu�= prezzo�unitario)�viene�stabilito�del�10%�inferiore�al�valore�minimo�riscontrabile�in�
zona�Pu= €./mq�720,00.�Segue�il�calcolo�del�valore�commerciale�dell’immobile.�
SCV x�Pu�= mq.�93,90�x�€/mq�720,00�= €.� 67'608,00�
All’importo calcolato�va�detratta�la�somma�di� €.�4'400�per costi�di�acquisizione�servitù�di�passaggio:�
€.�67'608,00�- €.�4'400,00�= €.�63'208,00�
e a�quest’ultimo�importo�va�detratto�il�10%�per�assenza�di�garanzia�sul�bene�
Valore commerciale Lotto n. 3 = €.�63'208,00�- €.�6'321,00�= €.�56'887,00  
Ed in cifra tonda €. 57'000,00 (eurocinquantasettemila/00)  

CALCOLO�DEL�VALORE�DI�MERCATO:�

RIEPILOGO�VALORI�CORPO:�

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Valore�a�corpo:� 57.000,00 

Valore di mercato�(1000/1000�di�piena�proprietà):� €. 57.000,00
Valore di mercato�(calcolato�in�quota�e�diritto�al�netto�degli�aggiustamenti):� €. 57.000,00
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La�Banca�Dati�delle�Quotazioni�Immobiliari�dell ’Agenzia�delle�Entrate�riferite�all ’ultimo�semestre�
(Anno�2022�semestre�2),�per abitazioni�civili�di�tipo�economico�in�zona�suburbana/Furnari�marina�nel�
comune�di�Furnari�con�finiture�normali,�riporta�i�seguenti�valori�al�metro quadrato�di�superficie�lorda:�
min.�710,00�– max�€.�1050,00 mentre�per ville�e�villini�nella�stessa�zona�riporta�i�seguenti�valori�al�metro�
quadrato�di�superficie�lorda: min.�1400,00 – max� €.�2050,00.�Il�mercato�immobiliare�di�zona�presenta�
quindi�valori�molto�variabili�in�dipendenza�della�distanza�dal�mare,�delle�finiture�e�dai�servizi�fruibili�
dall’immobile,�con�un�prezzo unitario�al�mq.�oscillante�tra� €.800,00�e� €.�1500,00.�L ’unità�immobiliare�
destinata�a�civile�abitazione�ha�una�struttura�portante�databile�a�più�di�40�anni�e�possiede�finiture�
interne�e�rifiniture�esterne�in�parte�degradate.�È�situata�ai�margini�della�zona�balneare�ricettivo -
turistica,�dalla�parte�monte�rispetto�al�tratto�autostradale�che�corre�parallelamente�al�profilo�della�
costa,�in�posizione�defilata�rispetto�alle�arterie�che�portano�alla�spiaggia�dalla�quale�dista�circa�1,1�km.�
La�particella�1081�riporta�in�catasto�il�contorno�esatto�dell ’immobile�con�il�portico�e� non�comprende�
corte�circostante ,�per cui�l ’affaccio�dalle�aperture�porta�direttamente�al�terreno� che�la�circonda
riportato�alla�part.�434.�L ’accesso�al�portico,�infatti,�avviene�attraverso un�percorso�carrabile�lungo
circa�12�metri�su�detto terreno�(non�compreso�nell ’atto�di�pignoramento�del�23/02/2022�da�cui�ha�
origine�la�presente�esecuzione�immobiliare).�Per�accedere�all’immobile�in�modo�autonomo�sarà�quindi�
necessario�acquisire�il�diritto�di�passaggio�e�sosta�(anche�in�modo coattivo)�su�striscia�di�terreno di�
lunghezza�circa�ml.�12,00�e�larghezza�di�almeno�4,00�ml.�i�cui�costi�saranno�nel�seguito�stimati.�Per�
quanto�specificato,�ed�in�particolar modo�in�considerazione�dell ’ubicazione�dell’immobile�all’interno�
della�part.�434,�il�prezzo�di�mercato�al�metro�quadrato�della�superficie�commerciale�vendibile�(Pu�=
prezzo�unitario)�viene�stabilito�del�10%�inferiore�al�valore�minimo�riscontrabile�in�zona�Þ Pu= €./mq�
720,00.�Al�calcolo�del�valore�commerciale�dell ’immobile�SCV x�Pu�vanno�detratti�i�costi�di�
acquisizione�servitù�di�passaggio�ed�il�10%�per assenza�di�garanzia�sul�bene.�
Le�fonti�di�informazione�consultate�sono: catasto�di�Messina,�conservatoria�dei�registri�immobiliari�di�
Messina,�ufficio�tecnico�di�Furnari,�osservatori�del�mercato�immobiliare�OMI�Agenzia�delle�Entrate�
Anno�2022�semestre�2�

DICHIARAZIONE�DI�CONFORMITÀ�AGLI�STANDARD�INTERNAZIONALI�DI�VALUTAZIONE:�

l la�versione�dei�fatti�presentata�nel�presente�rapporto�di�valutazione�è�corretta�al�meglio�delle�
conoscenze�del�valutatore;�

l le�analisi�e�le�conclusioni�sono�limitate�unicamente�dalle�assunzioni�e�dalle�condizioni�
eventualmente�riportate�in�perizia;�

l il�valutatore�non�ha�alcun�interesse nell'immobile�o�nel�diritto in�questione;��

l il�valutatore�ha�agito�in�accordo con�gli�standard�etici�e�professionali;��

l il�valutatore�è�in�possesso�dei�requisiti�formativi�previsti�per lo�svolgimento�della�
professione;

l il�valutatore�possiede�l'esperienza�e�la�competenza�riguardo�il�mercato�locale�ove�è�ubicato�o�
collocato�l'immobile�e�la�categoria�dell'immobile�da�valutare;�

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO�VALUTAZIONE�DI�MERCATO�DEI�CORPI:�

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A� villa�singola� 93,90� 0,00 57.000,00� 57.000,00�

    57.000,00 €  57.000,00 €  

Spese�di�regolarizzazione�delle�difformità�(vedi�cap.8):� €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile�nello�stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:� €. 57.000,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data�05/07/2023

il�tecnico�incaricato�
Ing.�Carmelo�Munafo'

Riduzione�del�valore�del 0% per differenza�tra�oneri�tributari�su�base�catastale�e
reale�e�per�assenza�di�garanzia�per�vizi�e�per�rimborso�forfetario di�eventuali�
spese�condominiali�insolute�nel�biennio�anteriore�alla�vendita�e�per
l'immediatezza�della�vendita�giudiziaria:�

€. 0,00

Oneri�notarili�e�provvigioni�mediatori�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Spese�di�cancellazione�delle�trascrizioni�ed�iscrizioni�a�carico�dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile�al�netto�delle�decurtazioni�nello
stato�di�fatto�e�di�diritto�in�cui�si�trova:�

€. 57.000,00
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Elenco allegati 

1. Verbale di sopralluogo 

2. Documentazione catastale: Immobili in Furnari (Me) Foglio 9 part. 837 subb. 3, 5, 7 

3. Documentazione catastale: Immobile in Furnari (Me) Foglio2 part. 1081 

4. Licenza Edilizia del 27 Agosto 1968 Fabbricato al Foglio 9 part. 837 

5. Concessione Edilizia in Sanatoria n. 112/95 Fabbricato al Foglio 2 part. 1051 

6. Documentazione fotografica 

7. Elaborati grafici rappresentativi 

8. Piante immobili con difformità evidenziate 

9. Visura Catasto Energetico immobile foglio 9 part. 837 sub. 3 

10. Comparativi e dati OMI Furnari (Me) 

11. Comunicazioni


