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Tribunale di Matera
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

contro:

N° Gen. Rep.71/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa FRANCESCA PATRIZIA BERLOCO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 1 - Appartamento

Esperto alla stima: Ing. Pietro Montemurro
Codice fiscale: MNTPTR78A29F052A

Partita IVA: 01162530776
Studio in: via F. Parri 40 - 75100 Matera
Telefono: 08351975109

Email: ing.pietromontemurro@gmail.com
Pec: pietro.montemurro@ingpec.eu
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presentata con Modello Unico n. 5948.1/2005 Reparto PI di MATERA in atti dal 11/10/2005;  -
 del 05/03/2005 - UR Sede POTENZA (PZ) Registra-

zione Volume 169 n. 935 registrato in data 26/08/2005 -  Voltura n.
7858.1/2005 - Pratica n. MT0055635 in atti dal 07/09/2005;
Note: Particella 641 Subalterno 2, cantina

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: C, foglio 79, particella 641, subalterno 3, indirizzo Cortile della Madonna n. 16, piano

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicatinell'atto di pignoramento e nella nota di tra-
scrizione:I dati catastali corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.
Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:
- Assenza dei Balconi e di alcune tramezzature al P 2;
- Assenza della scala di collegamento dal P1 al P2, presenza in planimetria di porzione di immobile
non presente (già stralciata con tratto grafico su planimetria catastale); 
- Assenza della scala di collegamento alla Particella 637 Subalterno 2.
Tutte le unità sono direttamente collegate pertanto erronea identificazione in più particelle e su-
balterni.
Regolarizzabili mediante: Presentazione DOCFA
Descrizione delle opere da sanare:
Richiesta PdC in sanatoria per i balconi e contestualmente diversa distribuzione degli spazi interni.
Occorreranno le opportune valutazioni Statiche/Sismiche e relativa pratica al SIS Regione Basili-
cata, nonché autorizzazione paesaggistica.
Pratica di variazione catastale da affidare a
Oneri Totali:
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 
note:
- Nel complesso, quindi, come meglio descritto nel seguito, le unità immobiliari sono di fatto tutte 
direttamente collegate, redendo l'immobile unico. Quindi oltre alla regolarizzazione delle singole
e puntuali difformità, così come descritte, occorrerà unificare l'intero immobile in un unico subal-
terno, mediante procedura DOCFA, previe pratiche edilizie necessarie per accorpamento immobili
e sanatorie.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento:
I dati catastali corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.

Note generali: L'immobile oltre alle difformità castali sopra elencate, allo stato attuale, secondo lo 
scrivente, dovrebbe essere annoverato in categoria catastale F2 (unità collabenti) in quanto l'im-
mobile è inutilizzabile, inagibile.

QUESITO N. 2: ELENCARE ED INDIVIDUARE I BENI COMPONENTI CIASCUN LOTTO E
PROCEDERE ALLA DESCRIZIONE MATERIALE DI CIASCUN LOTTO.

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'immobile è ubicato nel "Borgo Antico", nella parte meridionale (zona del Casale) della cittadina, 
centro storico. La zona si caratterizza per le viuzze, spesso non percorribili con automobili, che na-
scondono innumerevoli chiese. La zona non è provvista di particolari servizi, si rileva la presenza di 
qualche piccola bottega e di attività ricettive.
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Eventuali comproprietari: nessuno

Superficie complessiva di circa mq 338,00
E' posto al piano: S1 - T - 1° - 2°
L'edificio è stato costruito nel: antecedente al 1954
L'unità immobiliare è identificata con il numero:  Cortile della Madonna n.ri 15 e 16 - Largo San Nicola n. 2;
ha un'altezza utile interna di circa m. variabile da 2 m a 4 m
L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: pessimo, in stato di abbandono
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile è in stato di abbandono con diverse problematiche tra cui in-
filtrazioni e problemi strutturali. Allo stato attuale l'immobile può considerarsi inagibile.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali materiale: muraturacondizioni: pessime
Note: presenza di lesioni e danni strutturali, necessita intervento di
consolidamento e ripristino

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: anta singola a battentemateriale: legnoprotezione: scuretti-

materiale protezione: legnocondizioni: pessime
Note: Tutti gli infissi, ad eccezione del portone principale di accesso al
civico 15, sono in legno con scuretti. Lo stato manutentivo è pessimo,
non recuperabili in nessun modo.

Infissi interni tipologia: a battentemateriale: legno e vetrocondizioni: pessime
Note: Gli infissi interni sono in pessimo stato, non recuperabili.

Manto di copertura materiale: tegole in cottocoibentazione: inesistentecondizioni: pes-
sime
Note: Presenza di molteplici infiltrazioni

Impianti:

Impianti (conformità e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Impianto a norma NO

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

NO

Note Impianto fatiscente, obsoleto e inadeguato

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO

Tipologia di impianto Assente

Impianto a norma NO
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Esiste la dichiarazione di conformità NO

Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatizza-
zione

NO

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d`uso: Residenziale

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio

Millesimi di proprietà:Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali:Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica:Non specificato
Note Indice di prestazione energetica:non è presente impianto di riscaldamento
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

QUESITO N. 3: PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNO-
RATO.

Identificativo corpo: Appartamento.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Irsina (MT) CAP: 75022 frazione: Irsina, Cortile della Ma-
donna n.ri 15-16 / L.go San Nicola n. 2
Note: Immobile composto da più unità immobiliari connesse, tutte a destinazione residenziale A4 
e A2, non conformi allo stato e tipologia di immobile.

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari: nessuno

Vi è corrispondenza del diritto reale indicato nell'atto di pignoramento con quello in titolarità 
all'esecutato.

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: A, foglio 79, particella 637, subalterno 2, indirizzo l.go San Nicola n. 2, piano 1, co-
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Derivante da: - Atto del 05/10/2005 Pubblico ufficiale DIGIESI DOMENICO Sede GRAVINA IN PU-
GLIA (BA) Repertorio n. 53398 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota pre-
sentata con Modello Unico n. 5948.1/2005 Reparto PI di MATERA in atti dal 11/10/2005;  -

 del 05/03/2005 - UR Sede POTENZA (PZ) Registra-
zione Volume 169 n. 935 registrato in data 26/08/2005 -  Voltura n.
7858.1/2005 - Pratica n. MT0055635 in atti dal 07/09/2005;

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: B, foglio 79, particella 640, subalterno 4, indirizzo Cortile della Madonna n. 15, piano
PT - 1 -
Derivante da: - Atto del 05/10/2005 Pubblico ufficiale DIGIESI DOMENICO Sede GRAVINA IN PU-
GLIA (BA) Repertorio n. 53398 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota pre-
sentata con Modello Unico n. 5948.1/2005 Reparto PI di MATERA in atti dal 11/10/2005;  -

del 05/03/2005 - UR Sede POTENZA (PZ) Registra-
zione Volume 169 n. 935 registrato in data 26/08/2005 -  Voltura n.
7858.1/2005 - Pratica n. MT0055635 in atti dal 07/09/2005;
Note: Particella 641 Subalterno 2, cantina

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: C, foglio 79, particella 641, subalterno 3, indirizzo Cortile della Madonna n. 16, piano

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicatinell'atto di pignoramento e nella nota di tra-
scrizione:I dati catastali corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.
Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: - Assenza dei Balconi e di alcune tramezzature al P
2; - Assenza della scala di collegamento dal P1 al P2, presenza in planimetria di porzione di immo-
bile non presente (già stralciata con tratto grafico su planimetria catastale); - Assenza della scala
di collegamento alla Particella 637 Subalterno 2. Tutte le unità sono direttamente collegate per-
tanto erronea identificazione in più particelle e subalterni
Regolarizzabili mediante: Presentazione DOCFA
Descrizione delle opere da sanare: Richiesta PdC in sanatoria per i balconi e contestualmente di-
versa distribuzione degli spazi interni. Occorreranno le opportune valutazioni Statiche/Sismiche e
relativa pratica al SIS Regione Basilicata, nonché autorizzazione paesaggistica.

Oneri Totali:
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; note: - Nel complesso, quindi, come
meglio descritto nel seguito, le unità immobiliari sono di fatto tutte direttamente collegate, re-
dendo l'immobile unico. Quindi oltre alla regolarizzazione delle singole e puntuali difformità, così 
come descritte, occorrerà unificare l'intero immobile in un unico subalterno, mediante procedura 
DOCFA, previo pratiche edilizie necessarie per accorpamento immobili e sanatorie.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento: I dati catastali corri-
spondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.

Note generali: L'immobile oltre alle difformità castali sopra elencate, allo stato attuale, secondo lo 
scrivente, dovrebbe essere annoverato in categoria catastale F2 (unità collabenti)  in quanto l'im-
mobile è inutilizzabile, inagibile.
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Individuazione su ortofoto immobile

Individuazione su ortofoto immobile

QUESITO N. 4: PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DE-
SCRITTIVO DEL LOTTO

CORPO: APPARTAMENTO
Dati catastali:A, foglio 79, particella 637, subalterno 2, indirizzo l.go San Nicola n. 2, piano 1, comune Irsina,

Quota e tipologia del diritto:
nata a MATERA (MT) il
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- Diritto di: Proprieta' per 1/1

Corrispondenza del diritto reale indicato nell'atto di pignoramento con quello in titolarità all'esecutato:

Vi è corrispondenza del diritto reale indicato nell'atto di pignoramento con quello in titolarità all'esecutato.

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento:

I dati catastali corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.

Conformita catastale:

NON si dichiara la conformità catastale. - Nel complesso, quindi, come meglio descritto nel seguito, le unità 
immobiliari sono di fatto tutte direttamente collegate, redendo l'immobile unico. Quindi oltre alla regolariz-
zazione delle singole e puntuali difformità, così come descritte, occorrerà unificare l'intero immobile in un 
unico subalterno, mediante procedura DOCFA, previo pratiche edilizie necessarie per accorpamento immo-
bili e sanatorie.

Conformita edilizia:

NON si dichiara la conformità edilizia.

QUESITO n. 5: procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al 
bene pignorato

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio al 05/03/2005. In forza
di atto di compravendita.

Titolare/Proprietario:  Proprieta' 1/9
fino al 05/10/2005 2  Proprieta' 1/9 fino
al 05/10/2005 3  (1) Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 4  (1) Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 5 - Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 6  Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 7  Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 8  Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 9 ) Proprieta' 1/9 fino al
05/10/2005 dal 05/03/2005 al 05/10/2005. In forza di denuncia di successione.
Note: DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 05/03/2005 - UR Sede POTENZA (PZ)
Registrazione Volume 169 n. 935 registrato in data 26/08/2005 -
Voltura n. 7858.1/2005 - Pratica n. MT0055635 in atti dal 07/09/2005

Titolare/Proprietario: dal 05/10/2005 ad
oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita.
Note: Atto del 05/10/2005 Pubblico ufficiale DIGIESI DOMENICO Sede GRAVINA IN PUGLIA (BA)
Repertorio n. 53398 - COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) Nota presentata con
Modello Unico n. 5948.1/2005 Reparto PI di MATERA in atti dal 11/10/2005
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QUESITO N. 6: VERIFICARE LA REGOLARITÀ DEL BENE O DEI PIGNORATI SOTTO IL 
PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO
PRATICHE EDILIZIE: non rilevate

Conformità edilizia: 

Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:
Accorpamento delle unità immobiliari mediante la realizzazione di aperture in pareti portanti, le realiz-
zazione di alcuni tramezzi interni, la chiusura di apertura verso altri immobili, la realizzazione di balconi.
Regolarizzabili mediante:
SCIA in sanatoria o PdC in sanatroria e Sanatoria strutturale per interventi locali
Descrizione delle opere da sanare:
Occorre procedere alla sanatoria di tali difformità mediante apposito titolo postumo, da affidare a tec-
nico abilitato.

 3.000,00
Oneri Totali:

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Conformità urbanistica: 

Abitazione di tipo popolare [A4]

Strumento urbanistico Approvato: Regolamente Urbanistico

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 2 del 2/03/2005

Zona omogenea: A - Centro Storico

Norme tecniche di attuazione: Centro storico -
27 della Legge 457/1978 - ammessi gli interventi di
categoria MO, MS, RC, RE1, RE2

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi-
lità?

NO

Residua potenzialità edificatoria: NO

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: NO

Note sulla conformità:

Nessuna.
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Note generali sulla conformità: Non si rilevano difformità urbanistiche.

QUESITO N. 7: indicare lo stato di possesso attuale dell'immobile:

Libero

Note: Al piano terra, Particella 641 subalterno 2, il vano è utilizzato come deposito da terzi, questi 
privi di qualsiasi titolo.

QUESITO N. 8: SPECIFICARE I VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE:
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore d

A rogito di Notaio Digiesi Domenico in data 05/10/2005 ai nn. 53399/21479 in data
10/10/2005 ai nn. 8693/1902

Pignoramenti: 

- ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, trascritto il 01.12.2023 ai nn. 11438/9038, nascente
da verbale di pignoramento immobili del 07.11.2023, Tribunale di Matera, rep. n° 
1534, a favore di  con sede in Roma - codice fiscale
14535321005 e contr

avente per oggetto quota dell'intero in piena proprietà di 
- Abitazione di tipo popolare (A4) in Irsina foglio 79 particella 637 sub.2
- Abitazione di tipo popolare (A4) in Irsina foglio 79 particella 641 sub.3
- Abitazione di tipo civile (A2) in Irsina foglio 79 particelle graffate 640 sub.4 - 641
sub.2
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8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova:

15.336,30

Prezzo di vendita del lotto nello stato libero 500,00

Data generazione:
19-04-2025

L'Esperto alla stima
Ing. Pietro Montemurro
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