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2. Elaborati Catastali (stralcio foglio di mappa, visura e planimetria); 

3. Foto Google Earth (con indicazione del sito);  

4. Stralci cartografici con inquadramento urbanistico; 

5. Rilievi stato attuale dei luoghi; 

6. Acquisizione dati per la stima (Valori OMI - dati Agenzia immobiliare ecc…); 

7. Documentazione fotografica (stato attuale dei luoghi) in file separato .pdf. 
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DESCRIZIONE E VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO 

RISPOSTA AL QUESITO POSTO DALL’ILL.MO G.E. DI CUI AL PROVVEDIMENTO DEL 26/05/2025 

QUESITO: Confermare la congruità del valore originariamente attribuito 

della procedura esecutiva immobiliare n.  554/18 R.G.Es.,  ovvero, in caso 

contrario, calcoli il  valore dei singoli lotti oggetto dell ’avviso di vendita 

disposta nel giudizio di divisione endoesecutiva n. 5716/2023 R.G.Es. ,  

tenuto conto che per gli stessi l ’usufrutto si è ridotto e oggi grava solo su 

metà degli stessi e non più sull ’intero singolo bene.  

Preliminarmente, al fine di verificare la richiesta congruità, lo scrivente, sulla scorta della documentazione 

acquisita, tenuto conto degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, procederà con la 

descrizione sintetica degli immobili in oggetto (come appresso dettagliatamente riportato e descritto).  

Individuazione e ubicazione dell’immobile  

Il compendio immobiliare in oggetto è costituito da un fabbricato di civile abitazione sito nel Comune di 

Palermo, in Via Francesco Melendez n. 41, nella contrada denominata Ciaculli (cfr foto Google Earth con 

ubicazione del sito). Posto nella zona esterna e periferica del centro abitato, trattasi di un immobile 

indipendente a quattro elevazioni f.t. (piano terra, primo, secondo e terzo piano), con corte esterna di 

pertinenza (lato Nord).  

   

Descrizione quartiere-zona: Il quartiere Ciaculli è una località del Comune di 

Palermo che conserva le caratteristiche della tipica borgata di campagna. Si trova alle 

porte della città e conta circa 9.550 abitanti. Rientra nella II Circoscrizione ed insieme 

alla frazione di Croceverde-Giardina forma la nona Unità di primo livello di Palermo. 

Ciaculli è collocata a sud-est di Palermo, separata a nord dall'Autostrada A19 e dalla 

zona industriale Brancaccio, è confinante a est con la piccola borgata di Croceverde-

Giardina. A sud viene toccata dalle falde del Monte Grifone e a sud-est confina con Gibilrossa, località del 

comune di Misilmeri. Non distante in direzione nord-est l'area agricola della borgata confina con il territorio 

  Foto Google Earth - Coord. Geografiche del sito: Lat. 38.079725°  Long. 13.395812° 

CIACULLI 
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• Lotto A: Immobile sito in Palermo, Via Francesco Melendez n. 41 (C.da Ciaculli) composto 

da un locale di sgombero a P.T. ed un appartamento a 1°P. (in corso di costruzione), 

iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo, Fg. 103, Part.lla 1844/2. 

Trattasi di un immobile di civile abitazione (appartamento), posto al primo piano, a dx entrando dal portone 

d’ingresso del fabbricato che immette all’interno dell’androne comune, 

con ivi ubicato il corpo scala che conduce ai vari piani, con locale di 

sgombero a piano terra. L’appartamento risulta internamente suddiviso in 

diversi ambienti, precisamente: ampio salone, due servizi igienici 

(W.C.D.), cucina e due camere, oltre ai balconi di cui due prospicienti il 

lato Nord e due il lato Sud (cfr elaborato grafico appresso riportato). Al 

riguardo si precisa sin da subito che non è stato possibile accedere 

all’interno dell’appartamento de quo e lo stesso è stato visionato dallo 

scrivente solo dalla soglia della porta di ingresso. Cionondimeno, sulla 

scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto e per 

quanto desumibile dalle fotografie effettuate ed alla presente allegate (foto 

7-8), lo scrivente precisa che l’u.i. in oggetto (appartamento di 1°P.), allo 

stato attuale, si presenta completa e rifinita, risultando complessivamente 

in buone-sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione (analogamente a quanto riportato dal 

precedente Esperto Stimatore).        

 

N.B.: Sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, lo scrivente precisa che il rilievo eseguito dal 

precedente Esperto Stimatore risulta congruo-corretto in relazione all’attuale stato dei luoghi. Al riguardo si precisa che 

l’appartamento posto a 1°P. ed il locale di sgombero a P.T. risultano catastalmente identificati con il Sub. 2 , con la categoria F/3 

(immobile in corso di costruzione). Cionondimeno, l’appartamento si presenta di fatto completo e rifinito, mentre il locale di 

sgombero a piano terra risulta grezzo e privo di finiture, nonché fuso con il limitrofo sub. 5 (come appresso ulteriormente precisato).     

Foto 07 (Sub. 2 - 1°P.) 

Foto 08 (Sub. 2 - 1°P.) 

Rilievo stato dei luoghi in atto 
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abitativa (foto 15-18). Per quanto sopra, richiamando il contenuto dell’elaborato peritale redatto dal 

precedente Esperto Stimatore, sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto e 

per quanto desumibile dalle fotografie effettuate ed alla presente allegate, lo scrivente precisa che l’u.i. in 

oggetto (P.T.), allo stato attuale, si presenta completa e rifinita, risultando complessivamente in normali-

sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione (analogamente a quanto riportato dal precedente 

Esperto Stimatore).        

 

N.B.: Sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, lo scrivente precisa che il rilievo eseguito dal 

precedente Esperto Stimatore risulta congruo-corretto in relazione all’attuale stato dei luoghi.  

    

    

 

 

Foto 10 (Sub. 3 - 1°P.) Foto 11 (Sub. 3 - 1°P.) Foto 12 (Sub. 3 - 1°P.) Foto 14 (Sub. 3 - 1°P.) 

Rilievo stato dei luoghi in atto 

Foto 15 (Sub. 3 - P.T.) Foto 16 (Sub. 3 - P.T.) Foto 17 (Sub. 3 - P.T.) Foto 18 (Sub. 3 - P.T.) 
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• Lotto C: Immobile sito in Palermo, Via Francesco Melendez n. 41 (C.da Ciaculli) composto 

da un appartamento a 2°P., iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Palermo , Fg. 103, 

Part.lla 1844/4 (catg. A/2). 

Trattasi di un immobile di civile abitazione (appartamento), posto al secondo piano, munito di due accessi 

indipendenti, internamente suddiviso in diversi ambienti, precisamente: ampio salone, due servizi igienici 

(W.C.D. e W.C.B.), ampia zona cucina-pranzo, disimpegno, cinque camere, oltre a quattro balconi (lato  

Nord) e tre balconi, di cui uno lungo (lato Sud). Richiamando il contenuto dell’elaborato peritale redatto dal 

precedente Esperto Stimatore, sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto e 

per quanto desumibile dalle fotografie effettuate ed alla presente allegate (foto 19-20), lo scrivente precisa 

che l’u.i. in oggetto (appartamento di 2°P.), allo stato attuale, si presenta completa e rifinita, risultando 

complessivamente in buone-sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione (analogamente a 

quanto riportato dal precedente Esperto Stimatore).        

 

    

 

    

Foto 19 (Sub. 4 - 2°P.) 

Foto 20 (Sub. 4 - 2°P.) 

Foto 21 (Sub. 4 - 2°P.) 

 

Foto 22 (Sub. 4 - 2°P.) 

Foto 23 (Sub. 4 - 2°P.) Foto 24 (Sub. 4 - 2°P.) Foto 25 (Sub. 4 - 2°P.) Foto 26 (Sub. 4 - 2°P.) 

Rilievo stato dei luoghi in atto 

N.B.: Sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, lo 

scrivente precisa che il rilievo eseguito dal precedente Esperto Stimatore risulta 

congruo-corretto in relazione all’attuale stato dei luoghi.  
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• Lotto D: Immobile sito in Palermo, Via Francesco Melendez n. 41 (C.da Ciaculli) composto 

da un locale di sgombero a P.T. ed un appartamento a 3°P., iscritto al Catasto Fabbricati 

del Comune di Palermo, Fg. 103, Part.lla 1844/5 (catg. A/2). 

Trattasi di un immobile di civile abitazione (appartamento), posto al terzo piano, a sx salendo le scale, 

internamente suddiviso in diversi ambienti, precisamente: salone, cucina-pranzo, due servizi igienici 

(W.C.D. e W.C.B.) e due camere da letto oltre a quattro balconi (due esposti a Nord e due esposti a Sud). 

Richiamando il contenuto dell’elaborato peritale redatto dal precedente Esperto Stimatore, sulla scorta degli 

accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto e per quanto desumibile dalle fotografie effettuate 

ed alla presente allegate (foto 27-35), lo scrivente precisa che l’u.i. in oggetto (appartamento di 3°P.), allo 

stato attuale, si presenta vuota e non utilizzata dal mese di Agosto 2025 (come comunicato insede di 

sopralluogo), risultando complessivamente in normali-sufficienti condizioni di conservazione e 

manutenzione (analogamente a quanto riportato dal precedente Esperto Stimatore).      

  

N.B.: Sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, lo scrivente precisa che il rilievo eseguito dal 

precedente Esperto Stimatore risulta congruo-corretto in relazione all’attuale stato dei luoghi.  Al riguardo si precisa che 

l’appartamento posto a 3°P. ed il locale di sgombero a P.T. risultano catastalmente identificati con il Sub. 5 , con la categoria A/2 

(abitazione). Ancora, si precisa che il locale di sgombero a piano terra risulta grezzo e privo di finiture, nonché fuso con il limitrofo 

sub. 2 (come appresso ulteriormente precisato).     

    
Foto 27 (Sub. 5 - 3°P.) Foto 28 (Sub. 5 - 3°P.) Foto 29 (Sub. 5 - 3°P.) Foto 30 (Sub. 5 - 3°P.) 

Rilievo stato dei luoghi in atto 
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espressamente riportato nella perizia redatta dal precedente Esperto Stimatore, trattasi di immobile 

sostanzialmente analogo (per tipologia e consistenza) ai precedenti, lo scrivente precisa che l’u.i. in oggetto 

(appartamento di 3°P.), allo stato attuale, si presenta completa e rifinita, risultando complessivamente in 

normali-sufficienti condizioni di conservazione e manutenzione (analogamente a quanto riportato dal 

precedente Esperto Stimatore).        

 

 

N.B.: Sulla scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto, lo scrivente precisa che il rilievo eseguito dal 

precedente Esperto Stimatore risulta congruo-corretto in relazione all’attuale stato dei luoghi. Al riguardo si precisa che 

l’appartamento posto a 3°P. ed il locale di sgombero a P.T. risultano catastalmente identificati con il Sub. 6 , con la categoria F/3 

(immobile in corso di costruzione). Cionondimeno, l’appartamento si presenta di fatto completo e rifinito (come desumibile dalle foto 

prodotte), mentre il locale di sgombero a piano terra risulta arredato ed annesso al limitrofo sub. 3, con il quale forma una unità 

abitativa. (come appresso ulteriormente precisato).     

Con l’appartamento di primo piano (sopra indicato) risulta catastalmente 

annessa anche l’u.i. di piano terra,  cui vi si accede (internamente) dal 

vano scala (attraversando il limitrofo ed annesso sub. 3), oltre che da un 

portone esterno prospiciente la corte comune (lato Nord). Trattasi di un 

immobile verosimilmente adibito a locale di sgombero (nella sua 

originaria consistenza), allo stato attuale arredato ed annesso al limitrofo 

Sub. 3 (individuato come Lotto B) con il quale forma di fatto una ulteriore 

unità abitativa (foto 37-42). Per quanto sopra, richiamando il contenuto 

dell’elaborato peritale redatto dal precedente Esperto Stimatore, sulla 

scorta degli accertamenti eseguiti in occasione del sopralluogo svolto e per 

quanto desumibile dalle fotografie effettuate ed alla presente allegate, lo 

scrivente precisa che l’u.i. in oggetto (P.T.), allo stato attuale, si presenta 

Rilievo stato dei luoghi in atto 

Foto 37 (Sub. 6 - P.T.) 

Foto 38 (Sub. 6 - P.T.) 
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Rispondenza tra lo stato attuale dei luoghi e le planimetrie catastali 

- Conformità catastale: SI (parziale)  

- Planimetria catastale: SI (data 21/02/2001) solo per i sub. 3-4-5 

- Irregolarità catastali riscontrate: alcuni immobili risultano catastalmente identificati con la catg. F/3 (in 

corso di costruzione, oltre ad una diversa distribuzione degli ambienti interni (sub. 3) e la realizzazione di 

alcuni ampliamenti (sub. 3)  

- Regolarizzabili mediante: D.O.C.F.A. (aggiornamento catastale), previa regolarizzazione e/o accertamento 

della conformità urbanistica.  

Lo scrivente Esperto Stimatore/C.T.U. precisa ed evidenzia che ha richiesto ed acquisito la necessaria 

documentazione catastale (visure, stralcio di mappa e planimetrie catastali) relativa al fabbricato de quo, 

rilevando che la stessa risulta complessivamente congrua e/o conforme con lo stato dei luoghi, fatta 

eccezione per alcune difformità derivanti da una diversa distribuzione degli ambienti interni, in seguito ad 

interventi susseguitesi nel tempo che, seppur minimi e/o poco rilevanti, hanno di fatto trasformato 

l’originaria consistenza (in termini di distribuzione interna) dell’immobile di 2°P. (sub. 3). Analogamente, , 

si riscontrano alcuni ampliamenti esterni (chiusura di una porzione del balcone e realizzazione di una 

terrazza esterna). sempre per l’appartamento di 2°P. (sub. 3). Ancora, giova precisare ulteriormente che i sub. 

2 e 6 risultano individuati catastalmente con la catg. F/3 (in corso di costruzione), sebbene gli appartamenti 

risultano finiti e completi.  

Per quanto sopra, in relazione all’incarico affidato, tenuto conto della suddivisione del fabbricato in n. 5 lotti 

separati, al fine di individuare visivamente le principali difformità-incongruità riscontrate, lo scrivente 

riporta i rilievi (raffiguranti lo stato attuale dei luoghi) e le relative planimetrie castali.  

• Lotto A: Locale di sgombero a P.T. ed appartamento a 1°P. - Fg. 103, Part.lla 1844/2 (catg. F/3). 

Manca la planimetria catastale.  

Il locale di sgombero a piano terra risulta fuso con il sub. 5  

 

• Lotto B: Locale di sgombero a P.T. ed appartamento a 1°P., Fg. 103, Part.lla 1844/3 (catg. A/2). 

Il locale di sgombero a piano terra risulta fuso con il sub. 6  

Lo stato di fatto non è conforme alla planimetria catastale per la presenza di alcuni modifiche interne, un 

ampliamento sul balcone della camera da letto, con realizzazione di apertura su muro perimetrale, oltre alla 

realizzazione di un terrazzo adiacente al vano cucina. 

Rilievo stato attuale dei luoghi 
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Verifica della regolarità del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico. 

- Epoca di realizzazione dell’immobile: prima metà degli anni 90’  

- Istanze di sanatoria:  28/03/1995 - prot. 1552-S (Lotto A) - 28/03/1995 prot. 1553-S (Lotto B) - 28/03/1995 

prot. 1883-S (Lotto C) - 28/03/1995 prot. 1884-S (Lotto D) - 28/03/1995 prot. 2029-S (Lotto E)    

- Agibilità/Abitabilità: NO  

Da una attenta disamina della documentazione prodotta ed in particolare degli elaborati peritali redatti dal 

precedente Esperto Stimatore / C.T.U. per ogni singolo lotto (qui integralmente richiamati), lo scrivente 

precisa che il fabbricato de quo è stato realizzato nella prima metà degli anni 90’ in assenza di regolare titolo 

autorizzativo e per lo stesso sono state presentate cinque istanze di sanatoria in relazione ai vari piani (come 

sopra elencate e di cui alla documentazione già prodotta in atti).   

Premesso quanto sopra, sulla scorta degli accertamenti eseguiti, richiamando quanto riportato negli elaborati 

peritali redatti dal precedente Esperto Stimatore / C.T.U. (le cui conclusioni risultano sostanzialmente  

condivisibili dallo scrivente), si precisa che il fabbricato de quo, allo stato attuale, presenta alcune criticità 

sotto il profilo urbanistico ed edilizio, che a fronte di una oggettiva complessità dettata essenzialmente dalla 

necessità di definire le relative istanze di sanatoria (di fatto mai ultimate), necessita di una regolarizzazione 

sotto il profilo urbanistico, edilizio e catastale, nel rispetto della normativa vigente (D.P.R. n. 380/01, L.R. n. 

16/16, L.R. n. 23/21, L.R. n. 27/2024, L.R. n. 22/2025 e ss.mm.ii), il cui costo complessivo, unitamente ai 

costi di aggiornamento delle planimetrie catastali (D.O.C.F.A.) ed alla presentazione di una S.C.A. 

(Segnalazione Certificata di Agibilità), completa di tutti i relativi allegati (in particolare delle dichiarazioni di 

conformità degli impianti), è stato detratto dal prezzo di stima (come correttamente già indicato dal 

precedente Esperto Stimatore/C.T.U. con gli elaborati prodotti in atti, i cui importi, inerenti la prospettata 

regolarizzazione per ogni singolo lotto, si ritengono congrui).  

Inquadramento urbanistico  

 

Zonizzazione - Variante Generale al P.R.G. 2004 - Zonizzazione:  B1 

Descrizione:  Aree urbane caratterizzate da edilizia residenziale a bassa densità con tipologia a casa unifamiliare 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI PALERMO                                                                                           Proc. di divisione endoesecutiva - N. 5716/2023 R.G. 
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Valutazione dei beni e verifica della congruità dei valori già attribuiti ai vari lotti 

In seguito a quanto sopra ampiamente esposto, da una attenta disamina della documentazione prodotta ed in 

particolare della perizia di stima redatta dal precedente Esperto Stimatore (di cui se ne condividono 

sostanzialmente le conclusioni in termini di valutazione-stima dei beni pignorati), a parere dello scrivente i 

valori già attribuiti ai singoli lotti (prezzo base d’asta) di cui alla procedura esecutiva immobiliare n.                  

554/18 R.G.Es., risultano complessivamente congrui. Cionondimeno, tenuto conto degli accertamenti                     

eseguiti, esaminato lo stato attuale dei luoghi, in considerazione del periodo già trascorso dalla stima 

effettuata dal precedente Esperto Stimatore (depositata il 28/01/2021), alla luce di intervenute modifiche 

dello strato dei luoghi (quali ad esempio la liberazione di un immobile precedentemente in affitto, nonché 

una consequenziale modifica, seppur minima, dello stato conservativo), a parere dello scrivente, 

prudenzialmente, sarebbe opportuno applicare un deprezzamento al valore di stima indicato dal precedente 

Esperto Stimatore, pari (a corpo) al 15% (come appresso dettagliatamente riportato).  Consequenzialmente, 

si procederà ad aggiornare i valori delle singole quote, atteso che, come detto, per effetto dell’intervenuto 

decesso del Sig. La Mantia Vincenzo (titolare del diritto di usufrutto per la quota indivisa di ½), tutti i nudi 

proprietari hanno riacquistato la piena proprietà della quota di ½ di tutti i beni oggetto di vendita. 

• Lotto A: Locale di sgombero a P.T. ed appartamento a 1°P. - Fg. 103, Part.lla 1844/2 (catg. F/3) 

 Prezzo a base d’asta  €          91.500,00 

 A detrarre riduzione (a corpo) del 15%  -  €          13.725,00 

 Prezzo a base d’asta aggiornato (Lotto A)   €          77.775,00 

• Lotto B: Locale di sgombero a P.T. ed appartamento a 1°P., Fg. 103, Part.lla 1844/3 (catg. A/2) 

 Prezzo a base d’asta  €          86.800,00 

 A detrarre riduzione (a corpo) del 15%  -  €          13.020,00 

 Prezzo a base d’asta aggiornato (Lotto B)   €          73.780,00 

• Lotto C: Appartamento a 2°P., Fg. 103, Part.lla 1844/4 (catg. A/2) 

 Prezzo a base d’asta  €        151.000,00 

 A detrarre riduzione (a corpo) del 15%  -  €          22.650,00 

 Prezzo a base d’asta aggiornato (Lotto C)   €        128.350,00 

• Lotto D: Locale di sgombero a P.T. ed appartamento a 3°P., Fg. 103, Part.lla 1844/5 (catg. A/2) 

 Prezzo a base d’asta  €          96.000,00 

 A detrarre riduzione (a corpo) del 15%  -  €         14.400,00 

 Prezzo a base d’asta aggiornato (Lotto D)   €          81.600,00 
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