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TRIBUNALE DI PALMI 
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RELAZIONE     DI    PERIZIA  
Proc. Esecutiva N° 22/2023 Reg. Es. Imm. 

 
 
 
 

PENELOPE SPV SRL RAPP.TA DA INTRUM ITALY SPA 
Contro 

TRIMARCHI SINETTA 
  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
G.E.: Dottoressa Marta CAINERI 
 
UDIENZA: 25.03.2026 
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Premessa 
Il sottoscritto arch. Giuseppe Portolese, nato a Santa Cristina d’Aspromonte il 14 Gennaio 1965              

C.F. PRTGPP65A14I176P, con studio tecnico a Santa Cristina d’Aspromonte in Via Roma 9, Partita 

Iva 01532480801, iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della 

provincia di Reggio Calabria al n.1189, in riferimento all’incarico di C.T.U. ricevuto, inerente la 

Procedura Esecutiva N. 22/2023 Reg. Es. Imm., dal G.E.: Dottoressa Marta Caineri, comunica che i 
dati e le informazioni riportati sono stati rilevati nel corso delle indagini espletate e durante le operazioni di 

sopralluogo effettuate nel giorno 07.11.2025 sull’immobile oggetto di pignoramento sito a Cittanova (RC) in 

C.da San Pietro snc (C.da Feudotti snc). 

01. Pignoramento p.e. n° 22/2023 istanza di vendita del 09.05.2023. Atto pignoramento immobiliare               

del 05 aprile 2023, notificato in data 18 aprile 2023. 

Trascritto a favore: Penelope SPV srl Rappresentata da Intrum Italy Spa, con sede a Conegliano 

(TV) in Via V. Alfieri, 1, iscritta al Registro delle imprese di Treviso-Belluno Codice Fiscale 

04934510266 Partita Iva 04934510266. 

contro:  

TRIMARCHI SINETTA nata a Cittanova (RC) il 06.02.1972, Codice Fiscale: 

TRMSTT72C46C747B, residente a Cittanova (RC) in C.da Feudotti n. 14, quale proprietario 1/1 ed 

in regime di separazione dei beni; 

Dati Catastali 

~ Catasto Fabbricati del Comune di Cittanova (RC), beni intestati a Trimarchi Sinetta per diritti pari 
ad 1/1, 
 

• Lotto Unico:  
- Foglio 15 particella 78 sub 3 in C.da San Pietro snc, piano terra (primo fuori terra) abitazione 

Categoria A/2 Classe 1 vani 7 superficie catastale 161 mq Rendita Euro 325,37. 

02. Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento 
 
Lotto Unico 

Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Cittanova (RC), foglio 15, particella 78 

sub 3 Intestati:  TRIMARCHI Sinetta 

- Ipoteca volontaria iscritta il 15.02.2007 ai nn.3563/1128, derivante da concessione a 

garanzia di mutuo fondiario, rogata dal Notaio Poeta Stefano il 09.02.2007, repertorio n.981/377, 

iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Reggio Calabria – Territorio Servizio di 

Pubblicità Immobiliare, a favore di Intesa San Paolo S.P.A. con sede in Torino in Piazza San Carlo, 

156, Codice Fiscale 00799960158, contro la Signora DIRACO CATERINA nata a Taurianova (RC) 

il 29.11.1936 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà bene personale). Nel riquadro relativo ai debitori 

non datori di ipoteca risultano indicati i signori Penna Vincenzo, nato a Gioia Tauro (RC) il 
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02.06.1981 e Trimarchi Sinetta nata Cittanova (RC) il 06.03.1972. 

-   Successione devoluta per testamento del 16.03.2022 ai NN 4153/3376, rogato dal Notaio 

Tullia Sonia Barbaro pubblicato il 13.04.2021, registrato il 16.04.2021 serie 1S n. 001110, presso 

l’Ufficio del Registro di Palmi, in morte della Signora Diraco Caterina nata a Taurianova (RC) il 

29.11.1936 e deceduta il 04.11.2019, presentata presso l’Ufficio del Registro di Palmi il 09.03.2022 

al numero 92576 volume 88888, trascritta presso l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – 

Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare, cui ha fatto seguito altra rettifica presentata presso 

l’Ufficio del Registro di Palmi il 12.05.2022 al numero 201921 volume 88888, trascritta presso 

l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare il 

17.05.2022 ai NN 8132/6637. Da quanto dichiarato in successione il bene era pervenuto con atto di 

compravendita rogato dal Notaio Fonti Arcangelo il 10.06.1974, Repertorio 7058, trascritto presso 

l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare il 

22.06.1974 ai NN 7921/7059.      

- Pignoramento immobiliare del 10.05.2023 nn.9599/6727, notificato dall’UNEP Tribunale 

di palmi il 17.04.2023 repertorio 451 trascritto presso l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – 

Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare a favore di Penelope SPV srl Rappresentata da Intrum 

Italy Spa con sede a Conegliano (TV) in Via V. Alfieri, 1, Codice Fiscale 04934510266 Partita Iva 

04934510266 e contro la Signora Trimarchi Sinetta nata a Cittanova (RC) il 06.02.1972, Codice 

Fiscale: TRMSTT72C46C747B per i diritti pari a 1/1 di proprietà.    

03. Iscrizioni e trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento  
 
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria risulta che, nel 

ventennio antecedente al pignoramento, in relazione ai beni di cui alla presente procedura sono state 

pubblicate le seguenti formalità pregiudizievoli: 

CRONOSTORIA DEI TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO: 

Lotto Unico:  

- Ipoteca volontaria iscritta il 15.02.2007 ai nn.3563/1128, derivante da concessione a 

garanzia di mutuo fondiario, rogata dal Notaio Poeta Stefano il 09.02.2007, repertorio n.981/377, 

iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Reggio Calabria – Territorio Servizio di 

Pubblicità Immobiliare, a favore di Intesa San Paolo S.P.A. con sede in Torino in Piazza San Carlo, 

156, Codice Fiscale 00799960158, contro la Signora DIRACO CATERINA nata a Taurianova (RC) 

il 29.11.1936 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà bene personale). Nel riquadro relativo ai debitori 

non datori di ipoteca risultano indicati i signori Penna Vincenzo, nato a Gioia Tauro (RC) il 

02.06.1981 e Trimarchi Sinetta nata Cittanova (RC) il 06.03.1972. 
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-   Successione devoluta per testamento del 16.03.2022 ai NN 4153/3376, rogato dal Notaio 

Tullia Sonia Barbaro pubblicato il 13.04.2021, registrato il 16.04.2021 serie 1S n. 001110, presso 

l’Ufficio del Registro di Palmi, in morte della Signora Diraco Caterina nata a Taurianova (RC) il 

29.11.1936 e deceduta il 04.11.2019, presentata presso l’Ufficio del Registro di Palmi il 09.03.2022 

al numero 92576 volume 88888, trascritta presso l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – 

Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare, cui ha fatto seguito altra rettifica presentata presso 

l’Ufficio del Registro di Palmi il 12.05.2022 al numero 201921 volume 88888, trascritta presso 

l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare il 

17.05.2022 ai NN 8132/6637. Da quanto dichiarato in successione il bene era pervenuto con atto di 

compravendita rogato dal Notaio Fonti Arcangelo il 10.06.1974, Repertorio 7058, trascritto presso 

l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare il 

22.06.1974 ai NN 7921/7059.      

- Pignoramento immobiliare del 10.05.2023 nn.9599/6727, notificato dall’UNEP Tribunale 

di palmi il 17.04.2023 repertorio 451 trascritto presso l’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria – 

Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare a favore di Penelope SPV srl Rappresentata da Intrum 

Italy Spa con sede a Conegliano (TV) in Via V. Alfieri, 1, Codice Fiscale 04934510266 Partita Iva 

04934510266 e contro la Signora Trimarchi Sinetta nata a Cittanova (RC) il 06.02.1972, Codice 

Fiscale: TRMSTT72C46C747B per i diritti pari a 1/1 di proprietà.    

04. Iscrizioni e trascrizioni successive al pignoramento  
 
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria in data 24.09.2024 

risulta che successivamente al pignoramento, in relazione ai beni di cui alla presente relazione, non sono 

state pubblicate formalità pregiudizievoli. 

05. Descrizione sommaria e valori per la vendita del lotto proposto  
 
Lotto Unico:  

Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Cittanova (RC), foglio 15, particella 78 sub 3 

Intestati:  Trimarchi Sinetta. 

Il Fabbricato è posto in zona omogenea B2 nel PRG con aree con tipologie non omogenee ed altezze di due o 

tre piani, già edificate sulla base delle indicazioni del PdF vigente, ai margini del tessuto urbano storico, che 

presentano forti carenze in merito alla dotazione di aree pubbliche. 

Le destinazioni d’uso ammesse sono quelle indicate nell’art.8 con le lettere C (limitatamente alle attività 

artigianali e di servizio), D, E, F, G, H. In tale Zona deve essere perseguita la integrazione e riqualificazione 

degli spazi di uso collettivo: vengono individuati, a tale scopo, alcuni spazi che debbono essere acquisiti da 

parte del Comune, tramite esproprio, per assicurare la necessaria dotazione di aree per attrezzature collettive. 
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La disciplina urbanistica per tale Zona prevede: 

·  la integrazione e riqualificazione degli spazi di uso collettivo; 

·  la edificazione di “lotti liberi” nel tessuto urbano, intendendo come tali i lotti non edificati, interni alle 

tipologie urbanistiche esistenti; 

·  la realizzazione di spazi di parcheggio privati, secondo le Norme vigenti. 

L’edificazione, anche a seguito di demolizione, deve rispettare le caratteristiche prevalenti dell’isolato 

(intendendo per isolato la porzione di tessuto urbano delimitato da spazi pubblici) in cui si inserisce 

l’intervento, per quanto riguarda la pendenza, il posizionamento e le aperture dei tetti, l’uso di materiali, il 

colore delle facciate, il tipo di bucature ed infissi esterni. 

E’ in ogni caso consentita la realizzazione di due piani fuori terra per interventi di nuova edificazione, 

sopraelevazione, demolizione e ricostruzione. 

Nel caso di aree libere e di edifici non compresi all’interno di isolati chiaramente definiti l’edificazione è 

subordinata al rispetto dei parametri seguenti:  

1. altezza massima non superiore a 7,50 m. con rapporto di copertura non superiore al 60% della superficie 

fondiaria; 

2. in alternativa, realizzazione di tre piani f.t., anche in soprelevazione di edifici esistenti, con indice di 

edificabilità pari a 3mc/mq, altezza massima m 10,50 e rapporto di copertura non superiore al 60% della 

superficie fondiaria. 

Per opere di comprovato interesse collettivo, destinate ad attività socio-culturali, l’edificazione è subordinata 

al rispetto dei seguenti indici: 

1. altezza massima non superiore a 10,50 m.; 

2. rapporto di copertura non superiore all’85% della superficie fondiaria. 

Per le stesse non è vincolante il rispetto delle caratteristiche prevalenti dell’isolato in cui si inserisce 

l’intervento, per come sopra specificato; è tuttavia necessario che la richiesta di concessione edilizia sia 

corredata di tutti gli elaborati idonei a documentare il corretto inserimento del manufatto nel contesto edilizio. 

Gli organi comunali competenti dovranno esprimere parere motivato. 

Fino a quando non saranno approfondite le indagini finalizzate allo studio del fenomeno franoso sulla collina 

“Cavallica” ed alla determinazione degli effetti e dei limiti della faglia individuata nella mappa di 

sovrapposizione Zone Territoriali Omogenee/Carta del dissesto, nelle aree comprese tra la collina “Cavallica” 

e le Vie Arcuri, Magna Grecia, Aversa, saranno possibili esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria 

e straordinaria, nonché opere per la copertura a tetto, con struttura leggera, dei lastrici solari. 

 

Il fabbricato confina a Nord con la Ditta Trimarchi Antonio ad Est con la Ditta Trimarchi Maria, a Sud foglio 

39 particella 125 del Comune di Taurianova ed ad Ovest con la Ditta Trimarchi Maria.  

La struttura portante dell’intero fabbricato è in c.a. con telaio travi e pilastri e solai in latero cemento con travetti 

in c.a. Le pareti esterne dell’intero fabbricato sono rifinite con intonaco a civile e pitturazione. Le pareti interne 

tutte rifinite e sono pitturate con idropittura per interni. L’intero fabbricato è servito da tutte le opere di 
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urbanizzazione primaria, da un pozzo per le esigenze idriche e pozzo nero per lo smaltimento delle acque nere 

non di proprietà esclusiva del proprietario dell’immobile che non ha accesso diretto ai pozzi. L’immobile non 

ha accesso diretto in quanto ha servitù di fatto, passaggio, perché di proprietà dalla particella 125 del Foglio 39 

del Comune di Taurianova. Il fabbricato ha l’ingresso dalla particella 125, questa particella ha l’accesso sulla 

strada Provinciale Gioia Tauro – Cittanova. Al fabbricato si accede tramite gradini che portano al piano rialzato 

dell’immobile oggetto di pignoramento immobiliare. Nel disimpegno d’ingresso vi sono due portoni, con uno 

si accede al compendio pignorato e con l’altro all’appartamento posto al piano primo non soggetto a 

pignoramento. Varcato il portone d’ingresso è posto un corridoio ad elle che distribuisce i vari vani. A destra 

dell’ingresso è posta una porta in legno che permette di raggiungere il piano scale che porta al piano superiore, 

non soggetto a pignoramento. A sinistra una prima porta in legno introduce al soggiorno; a sinistra una seconda 

porta in legno introduce al vano cucina con annesso piccolo ripostiglio; difronte una porta in legno introduce 

al primo bagno. Girando a destra l’altro corridoio distribuisce con due porte in legno, sulla parte sinistra, due 

camere da letto ad uso singolo; difronte al corridoio una porta in legno introduce al secondo bagno; mentre 

l’unica porta in legno posta a destra del corridoio alla camera da letto matrimoniale. I pavimenti dell’immobile 

sono in ceramica così come i rivestimenti dei bagni e della cucina. Gli infissi interni sono in legno e quelli 

esterni in alluminio senza taglio termico. Le pareti ed i soffitti pitturati con idropittura lavabile di colore bianco. 

L’impianto elettrico ed idrico sono del tipo sottotraccia privo di certificazione. L’impianto di riscaldamento è 

sottotraccia a radiatori collegati ad una caldaia centrale alimentata a sansa non funzionante e posta nella cantina 

non soggetto a pignoramento. Un solo condizionatore è posto nella vano cucina. Il soggiorno e la camera da 

letto matrimoniale hanno ognuna un balcone, mentre la cucina una veranda coperta. L’immobile soggetto a 

pignoramento versa in discrete condizioni, la mancanza di vivibilità continua da anni ha procurato umidità 

diffusa in tutti i soffitti e le pareti. I pavimenti in alcune parti sono sconnessi e saltati a causa dell’umidità. I 

due pilastri posti agli estremi del perimetro di ingresso presentano degli spanciamenti che necessitano di 

immediata manutenzione. Lo stato di manutenzione dell’immobile è discreto. 

Diritto da vendere: piena proprietà. 

Stato di possesso: non è occupato stabilmente dall’esecutato. 

Conformità catastale: non risultano difformità. 

Vincoli urbanistici: Il Fabbricato è posto in zona omogenea B2 secondo l’art. 18 dello strumento urbanistico 

vigente nel Comune di Cittanova.    

Conformità urbanistico-edilizia: Il fabbricato è stato oggetto di Concessione in Sanatoria di opere edilizie 

n.32/91 del 11 dicembre 1991 Pratica 749 anno 1986, in virtù della Domanda in Sanatoria per gli abusi edilizi 

di cui alla legge 28 febbraio 1985 n. 47, protocollo n. 6409 n. Progressivo 0716451608 del Comune di 

Cittanova a nome di Diraco Caterina. 

Impianti: conformi alla legislazione vigente ma senza certificazione. 

Altro: i beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico ed eventuali affrancazione quindi 

liberi da tali pesi, ovvero il diritto di proprietà del debitore non è di natura concessoria, ma di esclusiva 

proprietà. Le spese fisse relative alla gestione dell’immobile sono di carattere personale ed anche relative 
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a quanto dovuto alle varie tassazioni ordinarie quali I.M.U., se dovuta, T.A.S.I. e necessità primarie quali 

Enel, Sistema Idrico e Fognario Comunale.   

 
06.   Valutazione: 
 

Lotto Unico: Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Cittanova (RC), foglio 15, particella 

78 sub 3  

Valore dell’intero:  

La superficie al lordo dei muri e tramezzi è di mq 161. 

Il valore medio di mercato di 437,50 € al mq superficie lorda, secondo la banca dati dell’Agenzia delle Entrate 

anno 2025 I semestre, bisogna adeguarlo e correggerlo applicando una riduzione del 25%, del valore medio di 

mercato per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto. Gravando sul fabbricato altri oneri, quali spese 

per garantire l’usufrutto reale per la mancanza di un diritto di accesso, di collegamento ai servizi idrici e fognari 

comunali ed infine per le condizioni di degrado di abitabilità, eliminazione dell’umidità diffusa, che di 

manutenzione strutturale, pilastri perimetrali di facciata, si applica una riduzione del 30% del valore medio di 

mercato. Non gravando vincoli giuridici inalienabili, spese condominiali insolute, non esistono quote, stato di 

possesso si applica una maggiorazione del 10% del valore di mercato. 

A seguito delle precedenti decurtazioni e maggiorazioni il nuovo valore medio di mercato è come di seguito 

descritto: 

Riduzione € 437,50 mq – 25% (€ 109,37) per l’assenza della garanzia per vizi = € 328,13 al mq. 

Riduzione € 328,13 mq - 30% (€ 98,44) per spese = € 229,69 al mq.  

Maggiorazione € 229,69 mq + 10% (€ 22,96) per varie maggiorazioni = € 252,65 al mq. 

Arrotondamento € 253,00 al mq. 

Valore al netto della decurtazione e valorizzazione: € 253,00 x 161,00 = € 40.733,00.  

Arrotondamento € 41.000,00. 

PREZZO TOTALE a BASE D’ASTA € 41.000,00 (euro quarantunomila/00). 

Santa Cristina d’Aspromonte, 22.12.2025 
Il C.T.U.  

Arch. Giuseppe Portolese 
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Interni 

            
     Corridoio 
 

 

 

 

 

 

     
                                         Bagno                                                                                          Corridoio 
 

 

 

  Soggiorno 
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          Camera Singola                                                                         Camera Singola 
 

           
                           Bagno                                       Camera Matrimoniale                                          Vano Scala 
 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 P
O

R
T

O
LE

S
E

 G
IU

S
E

P
P

E
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

b7
45

b7
1d

a7
51

cb
b0

01
de

39
01

a4
7e

ae
3

mailto:giuseppe.portolese@alice.it
mailto:giuseppe.portolese35@gmail.com
mailto:studiotecnicoportolese@gmail.com
mailto:gportolese@oappc-rc.it


PROCEDIMENTO: R.G.E. n.22/2023 

Studio Tecnico: arch. Giuseppe Portolese Via Roma, 9 – 89056 Santa Cristina d’Aspromonte (RC)  
Cellulare +39 3397453226 @: giuseppe.portolese@alice.it - @: giuseppe.portolese35@gmail.com  

@: studiotecnicoportolese@gmail.com - @ pec: gportolese@oappc-rc.it                                 
 

12 

Posizionamento Google 
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Stralcio Catastale 
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Visura Catastale 
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Planimetria Catastale
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Ispezioni Ipotecarie 
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