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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO RELATIVA ALLA PROCEDURA DI 

ESECUZIONE IMMOBILIARE PROMOSSA DALLA  BANCA NAZIONALE 

DEL LAVORO S.P.A. CONTRO ABATE FRANCESCO GRAZIANO E BITONTI 

ANGELA MARIA N. 115/2014 R.E.I. 

 

A) PREMESSA  

Su incarico del Giudice delle esecuzioni del Tribunale di Matera, 

dott.ssa Laura Marrone, io sottoscritto Domenico Liuzzi, architetto, 

iscritto all’Ordine degli Architetti P. P. e C. della Provincia di Matera al 

n. 112, con studio in Matera al Rec. Manzoni n. 15, ho redatto la 

presente relazione al fine di rispondere a quanto richiestomi in 

occasione del conferimento di incarico avvenuto in data 19 aprile 2014. 

L’oggetto della consulenza tecnica è rappresentato da un bene 

immobile ubicato nel Comune di Matera, di proprietà di  

ed oggetto della procedura 

esecutiva n. 115/2014 del R.E.I. promossa dalla 

In sede di affidamento dell’incarico, venivo autorizzato all’uso del 

mezzo proprio ed all’ausilio di un collaboratore al quale non c’è stato 

bisogno di fare ricorso. 

L’udienza di prosieguo, per la quale ero invitato a comparire, era fissata 

per il 13 ottobre 2016. 

1a) INDIVIDUAZIONE DEL LOTTO UNICO 

Il bene contenuto nell’atto di pignoramento, che costituirà il lotto unico 

destinato alla vendita, è così individuabile:  

- appartamento ad uso ufficio censito al N.C.E.U. del Comune di Matera 

(MT), al foglio 71, particella 2193, subalterno 48, cat A/10, vani 4. 
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1b) DESCRIZIONE DEL LOTTO UNICO 

La zona. Il bene pignorato è ubicato in una zona fra le più centrali della 

città di Matera denominata “Centro Direzionale”. 

In prossimità dell’immobile vi sono i più importanti servizi pubblici del 

capoluogo: la sede del Comune di Matera, il Palazzo di Giustizia, gli 

Uffici Finanziari, le caserme dei Carabinieri, della Guardia di Finanza e 

dei Vigili del Fuoco, le sedi di scuole elementari, medie inferiori e 

superiori (liceo classico, liceo scientifico, istituto commerciale). 

Numerosi anche gli impianti sportivi a servizio della città: il Campo 

Scuola, il Palazzetto dello Sport con l’annessa Piscina Comunale, il 

Circolo Tennis… 

Sono presenti anche numerose sedi di banche e di servizi commerciali. 

I palazzi che compongono la lottizzazione, ospitano, oltre ad 

appartamenti a destinazione residenziale, numerose unità immobiliari 

con destinazione “ufficio” nei quali trovano posto molti studi 

professionali. 

Nella vicina Piazza della Visitazione arriva la tratta delle Ferrovie Appulo 

Lucane e si trovano le fermate delle linee di autobus urbane ed 

extraurbane. 

A circa 400 metri di distanza, si trova la Piazza Vittorio Veneto con gli 

accessi agli storici rioni Sassi. 

Molto strategica ed pressoché unica è la posizione di questo di questo 

nodo urbano sia per i facili collegamenti pubblici e privati che con 

riferimento alle dotazioni commerciali e di servizio. 

La zona è stata edificata con costruzioni intensive costituite da palazzi di 

cinque o sei piani che beneficiano, nella maggior parte dei casi, di 

autorimesse interrate e di parcheggi pubblici. 
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I piani terra dei fabbricati sono in buona parte destinati ad attività 

commerciali. 

Nonostante la considerevole altezza dei fabbricati, è garantita una 

buona dotazione di aria e luce alle singole unità immobiliari, in virtù 

della notevole distanza che si interpone fra i singoli edifici. 

L’edificio che ospita il bene pignorato è delimitato dalle strade parallele 

e fa parte di una stecca edilizia che affaccia sulla via Einaudi da un lato, 

e sulla via Saragat dall’altro. 

Sulla via Einaudi si presenta con un piano terra e sei piani oltre un livello 

lavatoio. 

Sulla via Saragat, in virtù della differenza di quota che caratterizza le 

due strade, vi è un piano seminterrato ed un accesso al piano interrato 

che ospita i garage.  

La struttura portante del fabbricato è in cemento armato con 

orizzontamenti di interpiano costituiti da solai in laterocemento: la 

copertura è piana. 

L’esterno della costruzione è rifinito con lastre di marmo e con alcune 

parti intonacate. 

Agli appartamenti si accede da un vano scala chiuso da un portone in 

alluminio preverniciato. 

Lo stabile è servito da impianto di ascensore. 

Lussuoso il grado delle rifiniture delle parti comuni e delle dotazioni 

impiantistiche dello stabile. Di pregio anche la conformazione 

architettonica di tutto il complesso edilizio. 

Buono lo stato di conservazione delle parti comuni da cui si intuisce una 

attenta cura nella manutenzione e nella conservazione.   
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L’appartamento ad uso ufficio si trova al piano terra del fabbricato e si 

estende su un solo livello. Si accede direttamente dalla strada. La zona 

ingresso è caratterizzata da un portico coperto. 

Il fronte opposto a quello dell’ingresso che è posto sulla via Einaudi, 

affaccia sulla sottostante  via Saragat e si presenta al primo piano. 

L’immobile si sviluppa su una superficie coperta di mq 65,10 così 

articolati: 

- ingresso  mq 2,05 

- bagno mq 2,90 

- ufficio mq 20,80 

- ufficio 11,55 

- ufficio mq 12,60 

- veranda (chiusa) mq 15,20 

L’altezza è di mt 2,80 

L’appartamento ha buone qualità in quanto a disponibilità di luce ed 

aria, ed ha visuale libera su due dei lati del suo perimetro. Il lato che 

affaccia sulla via Saragat è particolarmente privilegiato: la veranda che è 

stata chiusa con vetrate è significativamente illuminata da luce 

naturale. 

I muri di tompagno sono stati realizzati con una doppia pelle di forati 

con una intercapedine contenente materiale isolante. 

Le tramezzature interne sono in mattoni forati. 

L’interno è rifinito con intonaco di tipo liscio per interni ed è tinteggiato. 

I pavimenti interni sono in materiale ceramico di  buona qualità tipo 

granito gres. Nella veranda che è stata chiusa, il pavimento è stato 

realizzato con piastrelle di ceramica. 

Il pavimento ed il rivestimento del bagno sono in piastrelle di ceramica. 
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Il bagno è completo di  sanitari e rubinetterie. 

L’immobile è servito da attacchi alle reti tecnologiche ed agli scarichi 

della rete pubblica. 

Gli infissi sono in alluminio a taglio termico con vetro-camera. 

Le porte interne, costituite da bussole in legno di ottima qualità 

complete di maniglierie: alcune di queste sono  dotate di pannelli in 

vetro.  

L’appartamento  è servito da impianti elettrico, idrico-sanitario, 

citofonico, di distribuzione del gas e di riscaldamento con caldaia 

autonoma alimentata a gas metano.  

Degli impianti non mi è stata mostrata la certificazione di conformità 

alle norme correnti. 

Ritengo che siano certificabili solo con una opera di verifica e 

manutenzione con  un costo presumibile di € 300,00, per quel che 

riguarda l’impianto elettrico, e  di  € 300,00 per quello di riscaldamento: 

la caldaia si trova all’esterno, nella zona del portico, in uno sgabuzzino 

chiuso da una porta metallica. 

Non mi è stato neanche esibito l’attestato di prestazione energetica per 

la redazione del quale si può prevedere un costo di € 300,00. 

Ottimo lo stato complessivo di conservazione dell’immobile. 

Attualmente il bene è nella disponibilità dei debitori esecutati. 

1c) REGOLARITA’ EDILIZIA E CATASTALE DEL LOTTO UNICO 

Il bene oggetto di pignoramento che si va esaminando, è stato realizzato 

in forza del permesso a costruire n. 3/01761 del 12 marzo 2003 rilasciato 

alla e del permesso a costruire per una variante n. 

3/5132/03 del 19 gennaio 2004 rilasciato sempre alla 
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Il suddetti titoli abilitativi prevedevano, per il bene pignorato in esame, 

oltre alla superficie coperta, una zona terrazzata che è stata chiusa 

successivamente alla ultimazione dello stabile e, per questa attività, è 

stata presentata una Denuncia di Inizio Attività in data 30 dicembre 

2011. 

Con questa procedura si faceva riferimento ad un ampliamento da 

realizzarsi “..per la realizzazione di parcheggio pertinenziale ..” invocando 

i benefici della legge regionale n. 25/09 e della legge n. 122/1989. 

Il procedimento veniva sospeso con un dispositivo del dirigente del 

Comune di Matera che inviava una comunicazione ai proprietari in data 

20 gennaio 2012. 

È evidente che la conformazione dei luoghi e degli spazi non fanno 

ipotizzare un uso degli spazi terrazzati che sono stati chiusi, con una 

destinazione a parcheggio (siamo al primo piano). 

Quindi, appare inverosimili invocare la legge n. 122/1989. 

Più verosimile è il percorso consentito dalla legge regionale n. 25/09 per 

la quel bisognerebbe verificare l’applicabilità al momento della richiesta 

atteso che, questo provvedimento legislativo che ha validità annuale, è 

stato fino ad ora oggetto di ripetute proroghe. 

I costi prevedibili per l’attività tecnica ed amministrativa ora ipotizzata, si 

potranno quantificare in circa € 2.500,00 per l’attività tecnica e circa € 

300,00 per oneri amministrativi. 

Dall’esame della documentazione catastale, si è riscontrata l’inclusione 

della superficie terrazzata chiusa in quella dell’area complessiva del 

bene: sia nella planimetria che nella consistenza indicata in mq 63. 

La situazione catastale, pertanto, è da ritenersi regolare e conforme alla 

situazione di fatto del bene. 
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1d) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL LOTTO UNICO 

Con la collaborazione dell’agenzia di visure ipocatastali Sirinformat s.r.l., 

ho ricostruito la storia ipotecaria nell’ultimo  ventennio presso la 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Matera, relativamente all’unità 

immobiliare in Matera riportata in catasto al foglio 71, particella 2193, 

subalterno 48. 

A tutto il 22/07/2016 la suddetta unita’ immobiliare risulta di proprieta’ 

del signor 

 per ½ ciascuno in 

piena proprieta’ come meglio si evince dalla seguente cronistoria: 

al ventennio le partc. 1712 e 1715 del foglio 71 risultavano di proprietà 

della con sede  per la 

piena proprietà per esserle pervenute in virtu’ di convenzione 

urbanistica per atto a rogito Notaio Casino del 08/04/93, trascritto a 

Matera in data 06/05/93 ai nn.3826 R.G. e 3327 R.P.  

in virtù di compravendita per atto Notar Casino del 03/08/2000 

trascritto a Matera il 10/08/2000 ai nn. 6523 R.G. e 4791 R.P. dette 

particelle vengono trasferite alla con sede 

Matera per la piena proprietà; 

in virtù di compravendita per atto Notar Disabato del 24/07/2006 

trascritto a Matera il 27/07/06 ai nn.8265 R.G. e 6073 R.P. la società 

trasferisce ai suddetti  

 in regime di comunione legale, 

la piena proprietà dell’alloggio uso ufficio riportato in catasto al foglio 

71 partc. 2193/48. 

Nel ventennio in esame gli immobili sopra descritti hanno formato 

oggetto delle seguenti formalità pregiudizievoli: 
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Art. 8294/1495 del 27/07/2006 Ipoteca Volontaria per Notar Disabato 

del 24/07/2006 

A favore  con sede Roma, contro  

sopra generalizzati. 

Ipoteca per la complessiva somma di €. 184.000,00 di cui €. 92.000,00 

per capitale della durata di 15 anni gravante sul seguente immobile: 

= 1/1 piena proprietà alloggio in Matera Via L. Einaudi snc p.t vani 4, 

riportato in catasto al foglio 71 partc. 2193/48. 

Art. 6452/5362 del 08/08/2014 Verbale di Pignoramento del 

18/06/2016  

A favore  con sede Roma, contro 

 sopra generalizzati. 

Pignoramento per la somma €. 72.315,86 oltre interessi e spese 

gravante sul seguente immobile: 

= 1/1 piena proprietà alloggio in Matera Via L. Einaudi snc p.t vani 4, 

riportato in catasto al foglio 71 partc. 2193/48. 

Il costo per la cancellazione del pignoramento è pari a € 262,00. 

1e) STIMA DEL LOTTO UNICO 

La descrizione dell’immobile, le caratteristiche dello stabile, le minime 

interferenze condominiali (accesso autonomo), la collocazione urbana 

che per un ufficio/studio è particolarmente importante, la disponibilità 

di parcheggio in una zona così centrale,  oltre alle qualità costruttive del 

bene pignorato, mettono in luce il suo valore sia sotto l’aspetto edilizio - 

in quanto a spazi e rifiniture - che in ordine alla collocazione urbana 

particolarmente vantaggiosa per la futura commerciabilità. 

Per procedere alla stima, si terranno prima di tutto in debita 

considerazione i valori espressi dall’Osservatorio Immobiliare 
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dell’Agenzia del Territorio,  ma si valuterà anche lo stato delle rifiniture 

e la buona conservazione dell’immobile che incideranno positivamente 

nella individuazione del più probabile valore con cui offrire il bene al 

mercato. 

Dei prezzi dell’Osservatorio, nel nostro caso, in virtù della qualità 

dell’immobile, si terranno presente i valori più alti per la categoria 

“uffici” in stato conservativo “normale”, ritenendo anche opportuno 

incrementare il valore che ci fornisce questa banca dati: € 2.500,00. 

Si dovrà tenere conto della indicazione del valore riferito alla superficie 

lorda e del taglio dimensionale dell’ufficio che stiamo esaminando. 

La dimensione ridotta del bene consentirebbe, in caso di vendita, un più 

facile collocamento sul mercato sia in considerazione del prezzo più 

contenuto rispetto ad uffici di maggiore dimensione, sia per la  richiesta 

di uffici di taglio più ridotto che sarebbero gestibili da un solo 

professionista senza necessità di condivisione con altri per ridurre le 

eventuali spese di gestione. 

È per queste motivazioni che si ritiene congruo aumentare il valore 

indicato dell’Osservatorio, del 15% e riferire la stima alle superfici nette 

come da consuetudini commerciali del luogo. 

Adotteremo, pertanto, un valore di € 2.875,00 per mq. 

Andando a calcolare, avremo: 

mq 65,10 x € 2.875,00 = € 187.162,50 

Valore complessivo del lotto unico € 187.162,50 

B) AVVISI 

Dello svolgimento della consulenza tecnica di ufficio sono stati avvisati: 

IL CREDITORE PROCEDENTE: 
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I DEBITORi ESECUTATi: 

Al creditore procedente ed ai debitore esecutati è stata inviata copia 

della relazione completa degli allegati. 

C) CONCLUSIONI 

Come da incarico ricevuto dal Giudice, ho provveduto alla stesura della 

relazione, rispondendo ai quesiti postimi sull’immobile contenuto nella 

procedura esecutiva n. 115/2014 R.E.I. promossa dalla

L’immobile ubicato nel Comune di Matera, consistente in un 

appartamento ad uso ufficio, è stato analizzato e stimato 

documentando la sua condizione tecnica, amministrativa e legale con la 

relativa documentazione allegata. 

Ritenendo di aver assolto all’incarico, rassegno la presente relazione. 

Il c.t.u. 

Arch. Domenico Liuzzi  
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