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Reparto PI di Matera in atti dal . Donanti , nato ad Altamura

(BA) il , in regime di comunione dei beni, proprietario per ½, e ,

nata ad Altamura (BA) il , in regime di comunione dei beni, proprietaria per ½. 

Atto del . Pubblico ufficiale  sede Matera (MT) Repertorio n.

Compravendita Trascrizione n  Reparto PI di Matera  Pratica n  in

atti dal  acquistavano da San Marco

Finanziaria S.p.A. con sede in Marcon (VE).

QUESITO N. 1: IDENTIFICARE I DIRITTI REALI ED I BENI OGGETTO DEL

PIGNORAMENTO.

Diritti reali pignorati

arità 

Dalla documentazione esaminata è stata, infatti, riscontrata corrispondenza del diritto reale 

, a mezzo di

Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Matera dott.  con Relazione di

Notificazione ex art. 143 c.p.c., mediante deposito presso la Casa Comunale di Bernalda,

 Pubblico Ufficiale Stigliano

Clemente sede Altamura (BA)].

Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprietà

Cod. Fiscale:  Stato Civile: Sposata in regime di separazione dei

beni.

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificativo corpo: Con riferimento al progetto assentito il bene fa parte di un corpo di

fabbrica che rientra nel tipo edilizio C - Casa a blocco  del Centro Turistico Metatur (Tav.

 di progetto). Nella planimetria di seguito

riportata, tratta dalla Tav. n° 10 / tipo edilizio C  piante e assonometria della Variante N. 2

di progetto, è indicato il corpo di fabbrica di cui fa parte il bene pignorato situato al

e contraddistinto come . Detto bene al catasto risulta essere censito come

Abitazione di tipo popolare [A4] sita in Contrada Sansone
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Il bagno ha una superficie calpestabile di 4,41 mq ed è dotato del vaso sanitario, del bidet,

del piatto doccia e del lavabo. È finestrato  le sue pareti sono

Il rapporto aeroilluminante (R.A.I.) dei vari ambienti soddisfa la normativa D.M. Sanità del 

05/07/1975 e successive modificazioni, come si evince dal calcolo riportato nella tabella

seguente.

Caratteristiche descrittive delle componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni Soggiorno
tipologia: porte finestre disposte ad angolo retto , una è a due

  materiale: legno
condizioni: discrete  protezione: persiane a tre ante e a due ante
con apertura a libro  materiale protezione: legno condizioni:
discrete

Stanza da letto
Tipologia: doppia anta a battente materiale: legno condizioni:
discrete  protezione:  persiana a doppia anta     materiale
protezione: legno   condizioni: internamente mediocri,
esternamente cattive

Bagno
tipologia: anta singola a battente   materiale: legno condizioni:
discrete protezione: persiana   materiale protezione: legno
condizioni: mediocri

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni:
buone

Pavimentazione Interna Soggiorno e stanza da letto
Materiale: laminato   condizioni: discrete

Bagno
materiale: piastrelle di ceramica     condizioni: buone
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Pavimentazione balconi materiale: piastrelle di ceramica     condizioni: discrete

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente  materiale: legno laminato
accessori: senza maniglione antipanico condizioni: buone

Rivestimento ubicazione: angolo cottura   materiale: piastrelle ceramiche
condizioni: buone

ubicazione: bagno   materiale: piastrelle ceramiche condizioni:
buone

Scale Materiale: marmo condizioni: buone

Impianti:

Condizionamento tipologia: autonomo   alimentazione: elettrico

Note: Vi sono due condizionatori, uno posizionato
nel soggiorno, .

conformità: non vi è dichiarazione di conformità 
certificazione: non vi è certificato

Elettrico tipologia: sottotraccia   tensione: 220 V
condizioni: sufficienti conformità: non vi è 
certificazione di conformità L. 46/90 e successive

Fognatura tipologia: mista   rete di smaltimento: tubi in PVC
recapito: collettore

Termico non vi è impianto termico.

Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO

Esiste certificato prevenzione incendi NO

Ascensori montacarichi:
L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli: Rispetto del regolamento condominiale

Dotazioni condominiali: Posto macchina.
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QUESITO N. 3: PROCEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL

BENE PIGNORATO.

Identificazione catastale del bene pignorato

Comune di Bernalda  N.C.E.U. Foglio , particella , subalterno

Visura catastale storica e planimetria catastale

Sono stati acquisiti entrambi i documenti catastali e sono riportati in allegato.

Storia catastale del bene

Il bene non ha avuto variazioni dei dati catastali identificativi in quanto a foglio, particella e

subalterno.

Dati di classamento:

dal 16/03/1993 al 04/06/1994 Costituzione del 16/03/1993 in atti dal

Immobile attuale 16/03/1993 (n )

Comune di Bernalda (A801) (MT)

Foglio  particella  Subalterno

dal 04/06/1994 Classamento del 04/06/1994 in atti dal

Immobile attuale 20/09/1994 (n )

Comune di Bernalda (A801) (MT)

Foglio  particella  Subalterno

Categoria A/4, Classe 6, Consistenza 2,5 vani

di trascrizione

È stata riscontrata corrispondenza dei dati catastali indicati nella visura storica per immobile, 

acquisita il 24/06/2024, con quelli ripo

, distinto al

N.C.E.U. di detto Comune al Catasto Fabbricati come segue: - foglio , particella , sub.

Situazione reale dei luoghi e situazione riportata nella planimetria catastale

Dal confronto tra il rilievo dello stato di fatto e la planimetria catastale si rilevano alcune

leggere difformità, come si riscontra dalla sovrapposizione della planimetria dello stato reale

dei luoghi con la planimetria catastale, il cui relativo elaborato grafico è di seguito riportato.
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opportuno produrre di esse anche un elaborato quotato che consente di percepire subito le

differenze tra i vari elementi geometrici corrispondenti del .

Inoltre, al fine di verificare la congruità delle differenze delle misure geometriche con le

tolleranze costruttive indicate ne -bis, comma 1-bis, lettera d-bis, del DPR 380/2001

è stata realizzata una tabella di raffronto con riferimenti alle differenze percentuali e al

predetto art. 34-bis. Il richiamo alla lettera d- ,

assentita con il titolo abilitativo e pari a 38,69 metri quadrati, che risulta essere inferiore ai

60 metri quadrati.

Di seguito gli elaborati innanzi detti.
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Dal confronto tra la superficie utile (Su) dello stato reale dei luoghi e la Su dedotta dalla

planimetria catastale si deduce che la differenza di superficie è irrilevante ai fini della 

consistenza catastale.
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 Sulla base della Circolare n. 2 del 09.07.2010

del Territorio non vi è obbligo della dichiarazione di variazione in catasto in quanto le 

differenze rilevate non incidono sulla consistenza e sono non influenti sulla corretta

determinazione della rendita. Si consiglia, comunque, di effettuare un atto di aggiornamento

catastale per allinearsi allo stato reale dei luoghi.

QUESITO N. 4: PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA

SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO.

LOTTO UNICO: - piena e intera proprietà di appartamento ubicato in Bernalda (MT) alla 

Contrada Sansone  s.n.c., censito in catasto fabbricati al foglio  particella  subalterno

; è composto da un soggiorno con angolo cottura, una stanza da letto, un

bagno e due balconi; confina con appartamento subalterno  a sud, con

appartamento subalterno

subalterno , sopra vi è il tetto di copertura a falde inclinate. Il descritto stato dei

luoghi corrisponde alla consistenza catastale.

Vi è Concessione Edilizia n. 82/82 del 28 febbraio 1985, Concessione Edilizia n. 109/87 del 

16 dicembre 1987 per vari

. Rispetto al titolo edilizio assentito vi è una leggera 

difformità sanabile con CILA -bis del D.P.R. 380/2001.

Il bene pignorato fa parte del villaggio turistico Metatur distante circa 700 metri dal litorale.

Il villaggio è dotato di strutture ludico-ricreativo-sportive e della rete internet. È munito di 

una piscina aperta nei mesi di giugno, luglio e agosto. Per i mesi di luglio e agosto, è attivo 

un servizio di trasporto (pulmino) dei villeggianti al mare con cadenza temporale di 30-45

minuti circa.

Il Metatur

di un ristorante, un supermercato e un bar.

QUESITO N. 5: PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEI PASSAGGI DI

PROPRIETÀ IN RELAZIONE AL BENE PIGNORATO

Proprietari: dal 10/07/2000 al 16/04/2007. In forza di Atto

di Compravendita  a rogito di  sede Matera (MT) Repertorio n.

 Trascrizione n  Reparto PI di Matera  Pratica n.  in atti dal

.
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Proprietario:  dal 16/04/2007 al 16/05/2012. In forza di atto di Donazione

Accettata del  - a rogito di Notaio  sede Altamura (BA)

Repertorio n.  Nota presentata con Modello Unico n.  Reparto PI di

Matera in atti dal .

Proprietario:  dal 16/05/2012 al 07/04/2016. In forza

di Atto di Compravendita  a rogito di Notaio  sede di Altamura (BA)

Repertorio n.  Nota presentata con Modello Unico n.  Reparto PI di

Matera in atti dal .

Proprietario: dal 07/04/2016. In forza di Atto di Compravendita  a rogito

di Notaio sede Altamura (BA) Repertorio n.  Nota presentata con Modello Unico n.

 Reparto PI di Matera in atti dal .

QUESITO N. 6: VERIFICARE LA REGOLARITÀ DEL BENE SOTTO IL 

PROFILO EDILIZIO ED URBANISTICO

è stato realizzato a seguito della Concessione Edilizia n. 122/89 del 4 agosto 1989 relativa 

alla Varia

16/03/1993.

Estremi del provvedimento autorizzativo

Bernalda e consistono in:

Concessione Edilizia n. 82/82, Prot. n. 3944 Pratica 3294, rilasciata alla Soc. METATUR

S.p.A. il 28 febbraio 1985 per la esecuzione di Centro Turistico-Complesso Alberghiero.

Concessione Edilizia n. 109/87, Prot. n. 14437 Pratica n. 4196, del 16 dicembre 1987 per

la

costruzione di un Centro Turistico.

Concessione Edilizia n. 122/89, Prot. n. 3684 Pratica 4513, del 4 agosto 1989 per la

Detta concessione fu rilasciata previo Nulla Osta della Regione Basilicata Prot. n. 2773

del 22 febbraio 1989.

Sono stati altresì acquisiti gli elaborati di progetto di interesse peritale, riportati in allegato, 

e di seguito indicati:
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intendersi largamente indicativi, in quanto gli effettivi costi possono essere determinati solo

in fase di sanatoria.

Le altre differenze consistono in leggere variazioni di posizione dei muri interni ed esterni

inquadrabili in imperfezioni esecutive  delle tolleranze

-bis comma 2-bis e del comma 1-bis, lettera d, del D.P.R .380/2001,

come si rileva dalle tabelle di seguito allegate.
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Regolarità Urbanistica

 4 situate a piano

Comune di Bernalda, della frazione di Metaponto Borgo e del Lido, approvato dalla Regione

Basilicata il 24/06/1980 con D.P.G.R. n. 1368.

-Est del

nuovo strumento urbanistico e circa metà della superficie di proprietà viene specificatamente

destinata a complessi ricettivi con destinazione alberghiera e di residenza stagionale.

Dalla relazione della Variante n. 2 risulta

pignorato, rispetta gli indici urbanistici. Vi è Autorizzazione di Abitabilità del sindaco pro-

costruzione della casa a P.T. -1° P. 2° di proprietà della METATUR S.P.A. sita in 

contiene anche i riferimenti del certificato di collaudo delle opere cementizie.

QUESITO N. 7: INDICARE LO STATO DI POSSESSO ATTUALE

Dal Certificato di Residenza, acquisito in data 28/06/2024, risulta che

Contrada Sansone

Comune di Bernalda (MT)

Lo scrivente CTU ha provveduto a

 che ha dato riscontro alla

nza non è oggetto di contratto e/o comodato.
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QUESITO N. 8: SPECIFICARE I VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI

SUL BENE

Vincoli e oneri giuridici gravanti sul bene

Esistenza di regolamento condominiale

Esiste un regolamento condominiale relativo al fabbricato nel quale è inserito il bene 

pignorato e un regolamento condominiale per la gestione

turistico METATUR (servizi amministrativi, spazi verdi, strutture ludico-ricreative, strade

carrabili, percorsi pedonali, infrastrutture idriche e fognarie, manufatti condominiali,

servizio di trasporto dei villeggianti al litorale)

Oneri e v

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli

Nessuna

Nessuna

Atti di asservimento urbanistico

Nessuna

Altr

Obbligazioni propter rem derivanti dai regolamenti condominiali.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spesa della procedura

Iscrizioni

Ipoteca volontaria a favore di BANCAPULIA S.p.A., sede San Severo (FG), contro

 derivante da concessione a garanzia di Mutuo Fondiario del

 con atto del notaio  sede Altamura (BA); Numero di

repertorio

Unità negoziale: Immobile sito nel Comune di Bernalda (MT) in Contrada 

Sansone , censito al Catasto Terreni al Foglio  Particella  Subalterno .

Pignoramenti

Pignoramento a favore di ., sede Conegliano (TV), contro

, derivante da pignoramento immobiliare del  trascritto a

Matera in data  ai nn. .
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Unità negoziale: Immobile sito nel Comune di Bernalda (MT) in Contrada Sansone ,

censito al Catasto Terreni al Foglio  Particella  Subalterno .

QUESITO N. 9: VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADANO SU SUOLO

DEMANIALE

Il bene pignorato non ricade su suolo demaniale.

RI DI ALTRO

TIPO

Il diritto sul bene del debitore pignorato è di proprietà e non vi sono pesi o oneri di altro tipo.

QUESITO N. 11: FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI

Il giorno 04 novembre c.m. il custode giudiziario avv. Mariacristina Visaggi e lo scrivente

a

Matera. Si è presa visione degli atti contabili a partire dagli ultimi due anni anteriori alla data

della perizia . Dei documenti visionati è 

entazione richiesta

è pervenuta allo scrivente con PEC del giorno 06 novembre. Si fa presente che durante

allegati da 16 a 21.

5 è terminato alle 17:55. Di seguito lo scrivente ritiene

opportuno riportare copia dei documenti  e

Situazione contabile

risultano spese scadute non pagate  pari a:

-  per ;

- (cinquecentonovantuno/90 Euro) Esercizio straordinario

assemblee del 19/09/2024 e del 15/10/2024 per i lavori di manutenzione ordinaria della

 di  al  netto di IVA al
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10% e del 7% per direzione lavori e adempimenti in materia di sicurezza.

I lavori al momento non sono stati appaltati per cui ad oggi non è definibile in maniera

precisa  dovuto ad ogni condomino. In ogni caso si evidenzia che, come

risulta dalla tabella di ripartizione millesimale alle

19/09/2024, la quota millesimale  è del 59,19.

Eventuali procedimenti in corso

Dalla documentazione consultata non risultano altri procedimenti giudiziari in corso.
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QUESITO N. 12: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEL BENE

Prima di entrare nella descrizione della procedura di valutazione del bene adottata, lo

scrivente CTU ritiene opportuno riportare di seguito la tabella di determinazione della

resse peritale dove sono indicate le superfici

degli ambienti e muri con il rispettivo coefficiente di ragguaglio.

m2 approssimata a 55 m2.

Procedura di stima adottata

Per la stima del valore di mercato del bene è stata adottata una metodologia di tipo diretto, 

basato sul confronto di mercato. Date le caratteristiche del bene e del segmento di mercato

in esame, lo scrivente ha ritenuto di dover ricorrere al metodo del

metodologia riconosciuta tra le più valide ed affidabili dagli Standard 

di Valutazione Internazionali (I.V.S.)

Per una verifica sommaria dei valori ottenuti con tale procedimento, lo scrivente ha

effettuato anche altre stime monoparametriche, basate sulle quotazioni immobiliari fornite

) e sui valori

oggetto di stima e un insieme di immobili simili, compravenduti di recente e di prezzo noto.

rilevati in base alle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti
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fasi principali sono:

1. Analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti;

2. Rilevazione dei dati immobiliari completi;

3. Scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of comparison);

4. Compilazione della tabella dei dati (sales summary grid);

5. Stima dei prezzi marginali (adjustments);

6. Redazione della tabella di valutazione (sales adjustments grid);

7. Sintesi valutativa e presentazione dei risultati.

Individuazione del segmento di mercato

Il bene oggetto di stima, descritto in precedenza, è un appartamento per civile abitazione in

un villaggio turistico. Pertanto, per avere valori di mercato il più attendibile possibile 

con caratteristiche simili al bene pignorato.

Fonti utilizzate

Le fonti da cui attingere informazioni utili possono essere di 2 tipologie: dirette ed indirette.

Le prime esprimono i prezzi realmente praticati nel corso di compravendite e si basano sul

rilievo dei dati relativi ai contratti di compravendita o affitto per mezzo degli atti ufficiali

(contratti registrati e trascritti). Altra tipologia di fonte diretta è costituita dai prezzi di offerta 

(asking price), ossia dei prezzi richiesti dai venditori e pubblicati su annunci di siti di settore

affidabilità e necessita di una attenta verifica ma, di contro, è una fonte più completa di 

informazioni e di più facile accessibilità. Le fonti di tipo indiretto riferiscono invece soltanto

delle quotazioni di mercato ottenute sulla scorta di indagini, monitoraggi e previsioni sui

e quello di Tecnoborsa, ma ne esistono anche altri.

Fonti dirette

Lo scrivente ha reperito n. 3 atti di compravendita, tutti e tre riferiti a compravendite di

immobili di similari caratteristiche e situati nel villaggio Metatur dove si trova il subject. Da

tali atti sono stati estrapolati i dat

1. Atto del 26.06.2023, n. , a rogito del Notaio ,

inerente ad appartamento ad uso abitazione al secondo piano del fabbricato ,
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tipologia C, del complesso residenziale Metatur sito nel Comune di Bernalda,

località Metaponto, contrada Sansone; 

2. Atto del 22.05.2024, n , a rogito del ,

inerente ad appartamento ad uso abitazione al secondo piano del

fabbricato , tipologia C, del complesso residenziale Metatur sito nel Comune di

Bernalda, località Metaponto, contrada Sansone; 

3. Atto del 10.06.2024, n.  a rogito del Notaio ,

inerente ad appartamento ad uso abitazione sviluppantesi in piano terra e

primo piano fra essi collegati a mezzo di scala interna, compreso nel fabbricato ,

tipologia A, del complesso residenziale  sito nel Comune di Bernalda,

località Metaponto, contrada Sansone.

Come innanzi detto, lo scrivente ha provveduto ad effettuare anche una stima sintetico-

comparativa monoparametrica, ricorrendo ai prezzi di offerta (asking prices) al solo fine di

verificare la bontà dei risultati ottenuti attraverso il metodo M.C.A.. I prezzi di offerta sono

sempre ad immobili del villaggio Metatur. Il set di comparabili reperito risulta discretamente

congruente con le caratteristiche del subject.

Fonti indirette

Tali fonti indirette sono state utilizzate esclusivamente quale termine di paragone al fine di

saggiare la bontà e correttezza di procedimenti di stima più affidabili utilizzati. Tali fonti 

infatti costituiscono esclusivamente, come già detto, delle quotazioni medie di mercato e non 

possono assolutamente ritenersi esaustive ai fini di una stima affidabile.

(O.M.I.)

(ultima rilevazione disponibile): 870  1.
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Di questa agenzia si riportano i prezzi di offerta di tre immobili, similari a quello oggetto

di valutazione, dei quali la stessa agenzia aveva, al momento, gli annunci di vendita,

copia dei quali sono riportati in allegato.

1. .

(Cinquantaduemilaeuro).

2. 

3. 

. Il prezz

dei ribassi sul prezzo di offerta oscilla tra il 10% - 15%.

Lo scrivente ha determinato il valore medio unitario dei prezzi di offerta:

Il valore così ottenuto è stato decurtato della percentuale dei valori di variazione dei 

del

subject

(quarantanovemilaseicentotredicieuro), che si discosta di solo il 3% circa dal valore

stimato con il metodo M.C.A. confermandone la bontà.

.
Sulla base di quanto innanzi detto e riportato, lo scrivente ritiene di confermare il valore di

stima ottenuto con il metodo M.C.A., pari a

euro).

QUESITO N. 13: PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DI QUOTA INDIVISA PER

GLI IMMOBILI PIGNORATI PER LA SOLA QUOTA

pignorato è .
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QUESITO N. 14: ACQUISIRE LE CERTIFICAZIONI DI STATO CIVILE,

PRECISARE IL REGIME PATRIMONIALE IN CASO DI MATRIMONIO

Bernalda risulta che alla data del pignoramento, nonché alla data attuale, il debitore 

Contrada Sansone

Comune Bernalda (MT)

Comune di ove è stato celebrato il matrimonio, risulta che gli sposi 

hanno contratto matrimonio in data . Dalle

Annotazioni a margine, in ordine al regime patrimoniale prescelto, risulta che gli sposi

hanno scelto il regime della separazione nei loro rapporti patrimoniali.

SINTESI DELLE INFORMAZIONI UTILI AI POTENZIALI ACQUIRENTI

Valore di stima del bene:  48.210,00

Oneri totali per la CILA in sanatoria per la regolarizzazione dello
stato reale dei luoghi rispetto al progetto assentito:    1.700,00

Spese condominiali scadute non pagate Esercizio ordinario: 1.075,31

Spese condominiali scadute non pagate Esercizio straordinario
:       591,90

Questa spesa corrisponde al secondo acconto deliberato nella
assemblea di condominio del 15/10/2024 per i lavori di
ristrutturazione da effettuare alla palazzina di cui al punto
successivo:

Lavori di ristrutturazione della palazzina , deliberati e non
ancora appaltati. Importo da computo metrico:  50.651,32

.
di perizia non è allo stato 

attuale definibile. È nota la quota millesimale spettante pari al 59,19.
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