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posizionato sul prospetto laterale dell’intera costruzione costituita da due cellule abitative 

tra di loro adiacenti, proseguendo in senso orario il prospetto posteriore nella sua porzione 

confinante con terreno demaniale foglio 106 p.lla 776, la parte laterale confinante con 

foglio 106 p.lla 170 sub 2 e il prospetto principale dell’intera costruzione su cui si affaccia 

la zona giorno dell’immobile. 

 

 

 

 

 

 

QUESITO N.2 

    ELENCARE ED INDIVIDUARE I BENI COMPONENTI CIASCUN LOTTO E 

PROCEDERE ALLA DESCRIZIONE MATERIALE DI CIASCUN LOTTO 

 

Il lotto oggetto di stima è costituito dalla seguente unità immobiliare: 

Una unità immobiliare sita nel Comune di Matera con destinazione d’uso abitazione 

di tipo economico, con ingresso laterale in via Salvatore e Michele Frangione n. 29 

costituita da un piano terra con una zona giorno su cui si affacciano due vani ed un 

antibagno- corridoio che porta al bagno, un ripostiglio con ingresso dalla zona 

esterna, un sottotetto–volume tecnico non praticabile ed un’area esterna. 

L’abitazione è riportata al N.C.E.U. del Comune di Matera al foglio 106 p.lla 170 sub 

1. (Allegati D.1,D.8). 
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Caratteristiche strutturali  

 

L’unità immobiliare oggetto di stima è stata costruita con tecniche tradizionali e materiali 

del territorio ed è strutturalmente composta da muratura portante in tufo, fondazioni a 

strisce continue in calcestruzzo ciclopico poggiate direttamente sul terreno,  con solaio in 

latero-cemento, e copertura a falde inclinate, coppi in laterizio e canali di gronda in lamiera 

zincata. 

 

   Composizione interna 

L’abitazione presenta un piano terra con un’altezza media di 2,80 m, il bagno di 2.50 m e il 

ripostiglio con un’altezza massima di 1,60,  ed una area esterna che circonda l’unità 

immobiliare. 
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La superficie è caratterizzata dai seguenti vani principali e accessori così distribuiti: 
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Superficie Netta 

 

 TOTALE abitazione+ripostiglio    mq. 

41,36 

Soggiorno: mq. 14,60 

Primo vano a destra: mq. 3,88 

Secondo Vano: mq. 10,11 

Antibagno-corridoio: mq. 4,26 

Bagno : mq. 4,275 

Ripostiglio: mq. 4,23 

Area esterna : mq. 74 

 

 

                                                                                                                                                                                     

Per il computo della superficie commerciale si considera la somma delle superfici interne 

comprensive delle superfici dei muri perimetrali interni ed effettuato secondo i seguenti 

criteri: 

 100% delle superfici calpestabili; 

 100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interne; 

 100% delle superfici occupate in piante da pareti perimetrali non condivise; 

 50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise; 

 

Superficie Netta Superficie Commerciale Condizioni di 

Manutenzione 

Abitazione + 

ripostiglio Mq. 

41,36 

Area esterna 

Mq.74 

Abitazione 100% + ripostiglio 20% Mq. 

48,05 

Area esterna al 5% Mq. 3,7 

Totale Mq. 51,75 

Non buone 

 

 

 

   Pavimenti e rivestimenti  

 

Gli interni presentano pavimenti in marmette di graniglia di cemento. 

Il bagno è rivestito in piastrelle di ceramica come la zona antistante il bagno. 
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   Infissi e serramenti  

 

L’unità immobiliare è provvista di infissi esterni di colore bianco in alluminio e persiane 

oscuranti e infissi interni con porte anni 60 di colore bianco. 

La porta del ripostiglio è in ferro e la porta d’ingresso all’unità immobiliare in legno. 

 

   Impianti  

 

L’unità immobiliare è dotata di impianto idrico, elettrico, impianto a gas per il 

riscaldamento e la cucina e di smaltimento delle acque bianche e nere, che necessitano di 

una completa riqualificazione con rifacimento e modifiche di tutti gli impianti. 

 

 

   Esposizione e confini  

 

L’esposizione è a nord-ovest dal lato dell’ingresso all’alloggio, a sud-ovest dal lato sulla  

Via Salvatore e Michele Frangione. 

Inoltre confina a nord –est con terreno demaniale particella 776 e a sud-est con la p.lla 

170 sub 2. 

 

 

 

Vetustà e manutenzione  

 

La costruzione dell’unità immobiliare si colloca tra gli anni 50 e 60 e si presenta in una 

situaazione di degrado e deterioramento nella sua composizione che necessita di un 

intervento di ristrutturazione completo. 

Durante i sopralluoghi si è notato la fatiscenza delle pareti con intonaco scrostato, dei 

pavimenti e dei rivestimenti, degli impianti da sostituire e i cedimenti strutturali con la 

presenza di lesioni orizzontali, verticalii e diagonali che evidenziano un dissesto strutturale 

importante, Si è constatato anche un deterioramento dovuto ad infiltrazioni d’acqua con 

macchie di umidità e muffa. 
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   Planimetria catastale originaria                        Planimetria catastale variata  

 

 

 

    QUESITO N.4 

    PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTICO 

DEL LOTTO 

 

LOTTO: 

 Piena proprietà di abitazione ubicato in Matera alla Via Salvatore e Michele 

Frangione n.29; 

 È costituita da un piano terra con una zona giorno su cui si affacciano due vani ed 

un antibagno- corridoio che porta al bagno, un ripostiglio con ingresso dalla zona 

esterna, un sottotetto–volume tecnico non praticabile ed un’area esterna. confina a 

nord-ovest e nord-est con terreno demaniale p.lla 776 del foglio 106, a sud- ovest 

con p.lla 776 del fglio 106 e via Salvatore e Michele Frangione, a sud-est con la p.lla 

170 sub 2 del foglio 106. 

 È riportato nel C.F. del Comune di Matera al foglio 106 p.lla 170 sub 1; 
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Planimetria stato reale                   

 

 

QUESITO N.7 

    INDICARE LO STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL’IMMOBILE 

 

L’immobile pignorato non è occupato dai debitori esecutati, non è occupato da soggetti 

terzi e allo stato attuale risulta libero. 
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QUESITO N.12 

    PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI  

 

I dati utilizzati per la stima derivano dai dati dell’Osservatorio del Mercato  Immobiliare 

dell’ Agenzia delle Entrate relativi al mercato di Matera Zona D1 per immobili a 

destinazione prevalente residenziale con tipologia prevalente di abitazioni civili. L’immobile 

in argomento si configura nella tipologia  di abitazione di tipo economico con un valore di 

mercato tra minimo 1.200 €/mq e massimo 1.700 €/mq. 

Partendo da una media tra minimo e massimo: 

 

 Valore unitario abitazione di tipo economico 1.450 €/mq 

 

 Valore base  1.450,00 €/mq x 51,75 mq = € 75.037,50 

 

 

 

Valore unitario Superficie 
commerciale 

Valore base 

 

1.450,00 €/mq 

 

 

51,75 mq 

 

€ 75.037,50 

 

 

 

Dato poi lo stato di degrado e dissesto strutturale in cui versa l’immobile viene detratta 

una percentuale del 40% del valore base per cui: 

 

A detrarre: 

a) € 250,00 + € 1.000,00 per le difformità edilizie; 

b) pratica docfa per difformità catastali per un totale di € 500,00; 

c) € 30.015,00 pari al 40% di € 75.037,50. 

 

 

 € 75.037,50 – € 30.015,00- € 1.250,00 - € 500,00 = € 43.272,50 
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