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PARTE   GENERALE  

 

 

REGOLARITA'   DOCUMENTAZIONE   PRESENTE AGLI   ATTI 

 

Dalla CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA del CERTIFICATO IPOCATASTALE presente 

agli atti, relativa AL VENTENNIO ANTECEDENTE ALLA TRASCRIZIONE DELL’ATTUALE 

PIGNORAMENTO, redatta dal Notaio NICCOLO’ TIECCO in Perugia, (completa di estratto di 

mappa, ma carente di Visure storiche attuale o il Certificato di stato civile dell’esecutato), si evince che il 

bene pignorato è costituito da: 

 

 1° bene –unita di tipo Abitazione (cat. A/3- classe 2) presente al Foglio 27 Part. 1557 sub 11 del 

N.C.E.U.  ubicata in Via CORRADO ALVARO N°64 – Comune di GIOIA TAURO (RC). 

 

Nel dettaglio si ha: 

 Per il bene identificato da unita di tipo Abitazione (cat. A/3- classe 2) presente al Foglio 27 Part. 

1557 sub 11 si deduce dalla documentazione in atti che, nel ventennio preso in esame, che l'immobile 

è pervenuto in possesso dei Sig. PELLICCIA GIANFRANCO (08-04-1975-Taurianova) per i diritti 

di ½ proprietà e FRANCO SIMONA (17-11-1979 - Gioia Tauro) per i diritti di ½ proprietà da ATTO 

di COMPARAVENDITA a rogito Notaio RENI CLARA MARCELLA, notaio in Palmi, del 

07/10/2005 rep. 46526/10180, trascritto il 11/10/2005 al n° 16706 di formalità, da MAZZAFERRO 

TEODORO (26-11-1938- Gioia Tauro) per i diritti della piena proprietà 1/1 in regime di separazione 

de beni. 

Perciò, alla luce di quanto riportato nella CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA del 

CERTIFICATO IPOCATASTALE, risulta che a nome dei creditori per il periodo ventennale preso in 

esame che   sono presenti le seguenti formalità pregiudizievoli:    

 Iscrizione eseguite contro: 1)   n°1 trascritta con   n°1723 del 23-09-2025 (in Rinnovazione     

dell’ipoteca n°8285 del 11-10-2005) 

                                                (Ipoteca a favore di UNICREDIT BANCA PER LA CASA, derivante da 

ipoteca volontaria per garanzia muto derivante da Atto notarile pubblico a 

rogito Dott. Reni Marcella Clara il 07-10-2025 Rep 46527/10181) 
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 Trascrizioni eseguite contro: 1) n°1   trascritto con n° 2614 del 24-02-2026 

              (Derivante dal Pignoramento oggetto dell'attuale Atto di procedimento esecutivo 

Tribunale di Palmi rep. 43 del 24-01-2026, a favore di   OLYMPIA SPV 

SRL – Conegliano ((TV)) 

 

NOTA BENE 

 CERTIFICATO DI STATO CIVILE: mancante e recuperato dalla sottoscritta presso gli uffici 

competenti, dal quale si evince che gli esecutato sono in regime di separazione dei beni. 

 ESTRATTO DI MAPPA: allegato alla documentazione. 

 VISURA   STORICA: mancante e recuperato dalla sottoscritta presso gli uffici competenti. 

 

Inoltre dallo studio della documentazione tecnica recuperata presso l’U.T.C. di GIOIA TAURO si è 

riscontrato che l’intero stabile è provvisto del Certificato di Agibilità. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



            

            Ing. Ilaria Belcastro 
                       Via Nazionale  111- N°322 – cap. 89013 - Gioia Tauro (RC) - cell. : 347-2914536   
                         email: i.belcastro@inwind.it  P.I.: 02612730800 -  pec: ilaria.belcastro@ingpec.eu 

______________________________________________________________________________________________ 

 

 6 

 

 

RELAZIONE di  CONSULENZA TECNICA 

 

DATI   DEGLI IMMOBILI  

L’immobile visionato e rilevato dalla sottoscritta C.T.U.  Ing. Ilaria Belcastro, intestato ai debitori alla 

PELLICCIA GIANFRANCO e   FRANCO SIMONA è   così identificato e ubicato:  

 

 1° bene – PER I DIRITTI DI ½ DELLA PROPRIETÀ DI CIASCUNO DEI DUE DEBITORI, è una unità di tipo 

Abitazione (cat. A/3- classe 2) presente al Foglio 27 Part. 1557 sub 11 del N.C.E.U.  ubicata in Via 

CORRADO ALVARO N°64 – Comune di GIOIA TAURO (RC). 

 

A. INQUADRAMENTO   MAPPALE   DELL'IMMOBILI 

 

 

 

 

 

Comune di GIOIA TAURO 

F:27 

Part:1557   -   Sub .11 
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B.  CARATTERISTICHE TECNICHE E CARENZE   DEL   BENE   PIGNORATO 

 

 

BENE 
 

Estremi  catastali 

Sup. coperta Sup. utile 

mq  

Sup. esterne 

balconi/verand

e  

Pertinenza  Agibilità  

1 Foglio 27, part.1557 sub. 11  

PT1°  Via CORRADO 

ALVARO   n°64  Comune  di 

GIOIA TAURO (RC). 

 

157  mq 
 

……mq 

 

66 mq 

 

  6 mq cantina 

 72 mq corte esclusiva 

78 mq  

 

     
PRESENTE 

 

 

 

B. CARATTERISTICHE   DELLA ZONA   IN CUI SONO UBICATI GLI IMMOBILE. 
 
L’unità immobiliare oggetto del pignoramento sono composte da una unità di tipo abitazione A/3 

Foglio 27 part. 1557 sub 11 è posta al piano 1° di uno stabile di più piani, edificato con diverse 

tempistiche, 1° Rilascio di Concessione n° prot. 9358 del 02-10-2003 - Permesso n° 35/2003, 2° 

Rilascio di Concessione n° prot. 7142 del 22-06-2004 - Permesso n° 152/2004 per VARIANTE IN 

CORSO D’OPERA.   Nella totalità l’immobile presenta accesso posto sul lato interno del lotto ed è 

ubicato su una traversa di una delle strade basilari del comune di Gioia Tauro; è ben inserito nel contesto 

urbano del comune che in tale ambito è ben sviluppato e urbanizzato, con un contesto territoriale 

consolidato sorto a ridosso di una delle arterie cittadine principali, occupando una posizione importante su 

una via di snodo del traffico urbano.  

Dal punto di vista urbanistico l’immobile e quindi l’unità pignorata ricadono in A.T.O. (ambito territoriale 

omogeneo) o Zona Omogenea di tipo B del P.S.C. insistendo su un'area soggetta a vincoli ambientali 

e paesaggistici. 
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C. VINCOLI E VIZI DEL BENE 

L’unità pignorata, non visibile dalla strada perché 

posta sul retro del lotto, come già detto è di 

categoria catastale del tipo abitazione 

economica A/3 Foglio 27 part. 1557 sub 11, vi 

si accede da traversa limitrofa alla S.S.18, VIA 

CORRADO ALVARO N°64. Si presenta di discreta 

qualità, adeguata alla categoria catastale assegnata 

e non sono presenti peculiari pregi architettonici o 

tecnici che particolarizzano l’immobile o che ne 

richiedano la variazione di classe catastale 

dell’unità, la manodopera qualitativamente si presenta adeguata e l'inalterabilità dal periodo di 

costruzione ad oggi è confermata da materiali utilizzati, tipologia, qualità, rifiniture e riscontro con 

l’elaborato catastale. Al suo interno l’unità pignorata, pur se i diversi ambienti sono rifiniti da 

tinteggiatura di colore chiaro nella loro 

peculiarità sono molto semplici e in alcuni 

tratti della parete principale della zona 

giorno si sono riscontrate problematiche e 

aloni di condensa e umidità.  

All’unità è annessa una cantina e un posto 

auto presenti nel seminterrato dell’immobile 

al quale si accede tramite rampa esterna. 

Si precisa inoltre che all’unità pignorata è 

associato un posto auto nel seminterrato, 

(identificato catastalmente come sub 16 al 

momento intestato ad altro soggetto e non 

soggetto al pignoramento ma che al momento, anche se presenti nell’atto di acquisto, sono intestati ad 

altro soggetto e sono posti sotto sequestro giudiziario) e una cantina regolarmente presenti nel contratto di 

acquisto del bene, ma sia la cantina che il sub. 16   sono poste sotto sequestro dalla A.G. 

Al momento sul bene sono state riscontrate due grandi problematiche che sono: 

1) dai controlli e riscontri effettuati presso l’U.T.C. si è riscontrato che pur presentando tutto l’immobile 

completezza di documentazione progettuale e autorizzativa, il bene pignorato Foglio 27 part. 1557 sub 

ingresso Ingresso 

Unità pignorata 

Area I.T.C. SEVERI 
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11 in sé stesso nella documentazione progettuale non esiste, in quanto è stato realizzato su un’area che 

in realtà progettualmente nel Permesso n° 152/2004 per VARIANTE IN CORSO D’OPERA 

corrisponde ad un terrazzo in parte scoperto e in parte veranda coperta ed il volume non autorizzato 

nel suo totale al momento si estende per quasi 3 piani.  

Inoltre tutto il volume occupato dai riscontri fatti è in esubero rispetto all’estensione del lotto e tale 

eccedenza supera il 5% di difformità attualmente sanabile. 

Pertanto al momento il bene pignorato in quasi tutta la sua estensione (non rientra solo una parte 

della zona soggiorno/cucina e ripostiglio annesso) non presenta alcun titolo autorizzativo. 

 

2) altra problematica da non sottovalutare è che nell’area esterna della corte/giardino dell’unità che è 

attualmente inagibile, in quanto a seguito dei lavori di scavo fognario eseguiti nella limitrofa scuola 

I.T.C. SEVERI si sono attivati, in conseguenza di infiltrazioni per l’elevata presenza di acqua nel 

seminterrato dell’immobile e nella corte dell’unità pignorata, cedimenti del muro di confine tra le due 

aree che non escludono possibili danni strutturali, al momento non rilevabili dalla sottoscritta, 

problematiche ben visibili dal balcone / veranda dell’unità con il terreno di appoggio del muro di 

confine mancante in alcuni tratti, situazione che ha portato la debitrice a segnalare il tutto presso i 

vigili urbani ed a seguito di controlli gli stessi consigliavano di non accedere all’area per sicurezza.  

Procedendo sull'esterno dell’immobile, la palazzina si presenta rifinita e completa, con attico / tetto a 

falde, il tutto completo di intonaco civile di discreta qualità e tinteggiatura con giochi di colore giallo 

/arancio e con un piccolo porticato nel prospetto principale.  

 

Occorre  quindi   attenzionare i  diversi aspetti riscontrati: 

 In merito alla documentazione catastale gli elaborati presso l’agenzia del territorio delle unità 

oggetto del presente procedimento sono corrispondenti a quanto rilevato. 

 Risultano si presenti l’agibilità dell’immobile e le autorizzazioni paesaggistiche, ma in merito 

alla documentazione progettuale presente presso U.T.C., dai controlli fatti come già 

ampiamente esposto gli elaborati progettuali presenti relativi al bene pignorato NON 

corrispondono a quanto presente presso l’ente in quanto il retro dell’immobile risulta 

completamente difforme da quanto depositato e autorizzato dall’ente, dal Genio civile e 

dalla sovrintendenza per il vincolo ambientale/paesaggistico.  
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D.  ACCERTAMENTI   EFFETTUATI   COL   CUSTODE   SULL’IMMOBILE 

Eseguito il sopralluogo in presenza della sola debitrice sig. SIMONA FRANCO e del custode 

ARCANGELO CICCONE, in tale occasione la debitrice ha dichiarato che abita l’unità pignorata con i 2 

figli, uno dei quali è minorenne e che dopo la separazione dal coniuge debitore PELLICCIA 

GIANFRANCO la casa è stata assegnata a lei. 

   

 

E.  CONSISTENZA   BENE PIGNORATO   

 

Descrivendo l’immobile nella totalità si ha che l’unità pignorata ubicata al PT1° è adibita ad abitazione, in 

una palazzina posizionata in un quartiere ben definito e schematizzato nel tempo dal P.R.G. vigente nel 

periodo di edificazione, oggi P.S.C.; sviluppandosi lungo una strada secondaria ma molto trafficata in 

quanto di collegamento con la vicinissima S.S.18, l’immobile presenta uno sviluppo in profondità rispetto 

al fronte del lotto e presenta una differenza di quota sviluppandosi lungo un pendio.  La palazzina, con 

l’accesso posto lateralmente all’immobile, risulta composta da 2 piani f.t. più attico/tetto ed è 

contraddistinta da una struttura portante in c.a. e solai di tipo misto in latero cemento.  

L'esterno dell'immobile risulta completo di intonaco, rifinito da tinteggiatura, balconi con inferriata curati 

e tetto di copertura a completamento, il basamento del prospetto principale presenta piccolo porticato con 

colonne, l’accesso al piano seminterrato e all’area parcheggio è garantita da una rampa limitrofa all’area 

di ingresso. L’immobile è dotato di ascensore condominiale anche se al momento è di uso esclusivo 

dell’inquilino dell’ultimo piano a seguito di lavori di ripristino eseguiti solo ed esclusivamente da lui.   

A completamento del tutto il seminterrato è adibito a garage con annesse cantine dei                                                               

condomini e vi si accede tramite rampa. 

  

Nei dettagli abbiamo: 

 

 Bene pignorato (abitazione A/3 Foglio 27 part. 1557 sub 11), PER I DIRITTI DI ½ DELLA 

INTERA PROPRIETÀ DI CIASCUNO DEI DUE DEBITORI, l’unità è posta al PT1° di una palazzina che fa 

parte di una serie di immobili in linea sul fronte strada; vi si accede tramite piccolo corridoio/ballatoio 

realizzato lateralmente al lotto edificato. Varcato il portone di ingresso, dall’ampio androne si sale fino 

al 1°piano e tramite ampio pianerottolo si accede all’unità pignorata, posta sul fronte interno del lotto. 

Si presenta composta da un piccolo ingresso a ridosso di un lungo corridoio sul quale si sviluppano 

tutte le camere e gli ambienti senza una vera e netta separazione ordinata delle zone giorno/notte. 
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Dall’ingresso procedendo troviamo alla sinistra un bagno doccia, la camera dei ragazzi, procedendo a 

seguire la camera padronale con ampio bagno interno ed in fondo la zona living formata da ampio 

salotto, alla fine del quale è posto un ripostiglio, ed annessa l’area cucina /tinello. Inoltre l’unità è 

dotata di ampio balcone/veranda e come già accennato da una corte /giardino interna, che però al 

momento è inagibile e non curato per le problematiche di sicurezza del muro di confine esposte 

precedentemente. 

Dal punto di vista qualitativo l’unità pignorata presenta delle rifiniture interne semplici, possiede 

pavimentazione in gres porcellanato di colore chiaro, infissi in alluminio con vetrocamera, mentre 

esternamente l’unità è dotata di ampio balcone/veranda che si estende per tutta l’unità, più annessa 

corte/giardino posta ad un piano più basso rispetto al balcone/veranda e al quale si accede tramite 

scaletta esterna in ferro. 

Per quanto riguarda le pareti, sono tinteggiate, rifinite in toni di colore chiaro e in alcuni punti della 

zona giorno sono presenti problematiche di umidità e condensa. 

Per quanto riguarda gli impianti si ha che: 

 Impianto elettrico risulta presente, funzionante ma privo delle dichiarazioni di conformità. 

 Impianto di riscaldamento risulta presente e funzionante a metano. 

 Impianto a gas, presente. 

 Impianto idrico risulta presente sia all’interno dell’unità che nell’area esterna del balcone.  

 Impianti igienico sanitari risultano presenti e funzionanti.  

 I muri interni e l’intonaco, si presentano nel totale in buone condizioni di manutenzione, 

anche se andrebbero riprese le parti ammalorate nella zona giorno.  

 Impianto di climatizzazione risulta presente solo nell’area cucina/tinello. 

 

   

 

CRITERIO DI  STIMA 

 

Per la ricerca del probabile valore di mercato dell’immobile prima descritto, che è lo scopo dell'incarico 

affidatomi, sono stati utilizzati i dati forniti dalle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio, 

attenendoci alla più vicina e similare zona di riferimento, tenendo in considerazione non solo la qualità 

degli ambienti, la zona di appartenenza, ma anche la qualità dei servizi presenti. 
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Inoltre si terranno in considerazione le Norme UNI 10750 e s.m.i. per il calcolo dei metri mq 

commerciali dell'unità immobiliari e si adotterà successivamente come criterio per gli immobili su 

GIOIA TAURO la STIMA SINTETICA COMPARATIVA DIRETTA, assumendo COME 

PARAMETRO TECNICO IL MQ   RIFERITO ALLE SUPERFICIE COPERTA, parametro 

usualmente utilizzato nelle libere contrattazioni di compravendita   per immobili simili. 

In funzione di quanto detto, tenuto conto delle condizioni di rifinitura dell'ambiente interno ed esterno, 

della stabilità, del grado di manutenzione, del contesto della zona nell'ambito urbano, della qualità degli 

impianti presenti, del grado di rifinitura presente, la sottoscritta considerando tutte queste componenti 

attribuisce un valore diverso all’unità pignorata riportato per come segue.  

Inoltre si precisa che si procederà come prima a trattare in modo distinto i beni. 

In funzione di ciò sarà attribuito alla: 

 abitazione Foglio 27 part. 1557 sub 11, un valore di 490,00 €/mq per la superficie coperta di 156 mq 

così dettagliati 

    Superficie coperta = 156 mq a 490,00 €/mq   da un valore di    76.440,00€ 

    Superficie esterna balconi /veranda = 66 mq   a 125 €/mq   da un valore di     8.250,00 € 

    Superficie corte / giardino = 72 mq a 75 €/mq   da un valore di    5.400,00 € 

    Superficie cantina =   6 mq  a 125 €/mq  da un valore di     750,00                                                                                                                          

 

 

CONTEGGIO  ESTIMATIVO 

 

Per quanto riguarda le quantità oggetto del seguente conteggio, si farà riferimento all'elaborato 

planimetrico aggiornato al sopralluogo, presente tra la documentazione allegata e rilevato in fase di 

accertamento   insieme alle condizioni generali e   particolari  dell'intero immobile. 

Si procederà considerando e costituendo solo   UN  LOTTO  DI VENDITA.  

Avremo pertanto alla luce di quanto precedentemente detto che: 

 

 1° Bene pignorato (tipo abitazione A/3 Foglio 27 part. 1557 sub 11°)    
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    Superficie coperta = 156 mq a 490,00 €/mq   da un valore di    76.440,00€ 

    Superficie esterna balconi /veranda = 66 mq  a 125 €/mq   da un valore di     8.250,00 € 

    Superficie corte / giardino = 72 mq a 75 €/mq   da un valore di    5.400,00 € 

    Superficie cantina = 6 mq  a 125 €/mq  da un valore di     750,00                                                                                                                           

____________________________________________________ PER UN TOTALE DI   90.840,00 

 

 

Ma in funzione delle forti irregolarità riscontrate presso l'ente si ha che dal valore ottenuto del lotto, 

andrà decurtata una forte percentuale pari al 60% che tenga conto delle GRAVI ANOMALIE   riscontrate 

e dei possibili ulteriori VIZI OCCULTI   legati agli altri eventuali problemi strutturali. 

 

Pertanto, in funzione delle ultime precisazioni, sottraendo l'importo dei costi dal valore del bene si 

ottiene: 

 

Valore iniziale bene - % anomalie + vizi occulti =   90.840,00 € -54.504,00 € 

                                                                                                        =   36.336,00 € 

 

 

Nota bene 

Si precisa inoltre che in relazione dell’art. 10 del D.P.R. 633_1972  LA VENDITA  non è SOGGETTA AD 

IVA, pertanto al valore determinato non va aggiunta. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ottenendo valore iniziale del bene (abitazione A/3 Foglio 27 part. 1557 sub 11°)   = 90.840,00 
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CONCLUSIONI 

 

Pertanto in risposta agli interrogativi posti dal G.E., ritengo di poter quantificare che il VALORE FINALE 

DEL    LOTTO  1°  DI  VENDITA  È  : 

 

 VALORE   FINALE  1°  LOTTO (abitazione A/3 Foglio 27 part. 1557 sub 11°) = 36.336,00 € 

 

 

Si ricorda che: 

 il bene è in comunione tra gli  ex coniugi per ½ della piena proprietà di ciascuno dei due. 

 in relazione dell’art. 10 del D.P.R. 633_1972 LA VENDITA NON è SOGGETTA AD 

IVA, pertanto al valore determinato NON va aggiunta. 

 

 Gioia Tauro, Lì  .. - maggio-2026                              IL CONSULENTE TECNICO 

                                                                                              Ing. Ilaria Belcastro 
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DOCUMENTAZIONE   ALLEGATA 
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Ilaria Belcastro
Evidenziato
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ESTRATTO ATTO MATRIMONIO 
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Ilaria Belcastro
Evidenziato

Ilaria Belcastro
Evidenziato



            

            Ing. Ilaria Belcastro 
                       Via Nazionale  111- N°322 – cap. 89013 - Gioia Tauro (RC) - cell. : 347-2914536   
                         email: i.belcastro@inwind.it  P.I.: 02612730800 -  pec: ilaria.belcastro@ingpec.eu 

______________________________________________________________________________________________ 

 

 20 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

CERTIFICATI DI RESIDENZA STORICI 
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ESTRATTO STATO CIVILE  
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Ilaria Belcastro
Evidenziato
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DOCUMENTAZIONE   U.T.C. 
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE  
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PLANIMETRIA GENERALE BENE   PIGNORATO 

E  

   

PLANIMETRIA LOTTO 
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RILEVO FOTOGRAFICO 
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IMMOBILE  
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INGRESSO   E CORRIDOIO  
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CAMERA   RAGAZZI 
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CAMERA PADRONALE con annesso bagno 
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CUCINA   SOGGIORNO 
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BAGNO  
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BALCONE  E CORTE GIARDINO  
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VERANDA SCOPERTA 
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ATTESTAZIONE 

 

LA   SOTTOSCRITTA C.T.U.  ING. ILARIA BELCASTRO,   PERITO  NOMINATO  DAL G.E.  PER    LA CAUSA  

N° 07/ 2026 DEL  R.G.E. OLIMPYA SPV_SRL PER ESSA DOVALUE SPA / PELLICCIA G. 

DICHIARA 

DI AVER MANDATO LA COMUNICAZIONE ALLE PARTI , SOTTO RIPORTATA, SECONDO QUANTO DISPOSTO 

DAL G.E.  

 
                                                                                                                                               C.T.U. 

                                                                                                                              ING. ILARIA BELCASTRO 

 

 

________________________________________________________________________________ 

 

Ing.    Ilaria Belcastro 
                       Via Nazionale  111- N°322 – cap. 89013 - Gioia Tauro (RC) - cell. : 347-2914536   
                         email: i.belcastro@inwind.it  P.I.: 02612730800 -  pec: ilaria.belcastro@ingpec.eu 

 

SIG. PELLICCIA GIANFRANCO 

VIA STELLA POLARE N°20  

89013 GIOIA TAURO (RC) 

 

SIG. FRANCO SIMONA  

Pec: simona_franco@pec.it 

 
 

                                                                                                  

 

Oggetto: Invio della RELAZIONE FINALE Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa al    

procedimento esecutivo   N °07/ 2026 DEL R.G.E. PROMOSSA DA OLYMPIA SPV SRL per essa 

DOVALUE SPA / PELLICCIA GIANFRANCO 

In qualità di C.T.U., nominato dal G.E. Dott.a  M. CAINERI per la causa  in oggetto, invio, secondo 

quanto disposto dal Giudice,  copia su supporto informatico della perizia  redatta, completa di tutti  i 

relativi allegati, comunicando che è possibile  far pervenire alla sottoscritta eventuali osservazioni sul 

proprio elaborato fino a 15 g.g. prima dell'udienza 

Rimanendo a disposizione per eventuali chiarimenti.  

Gioia Tauro , lì………………………                                                        Distinti saluti   

                                                                                                                                                                                                                                                   

C.T.U. Ing. ILARIA BELCASTRO 

 

 


