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INCARICO 

In data 01/09/2025, il sottoscritto Ing. Runfola Antonella, con studio in Via Lucio Drago, 13 - 90020 - 
Montemaggiore Belsito (PA), email antonellarunfola@hotmail.com, PEC antonella.runfola@ordineingpa.it, Tel. 
380 4229525, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 03/09/2025 accettava l'incarico e prestava 
giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

• Bene N° 1 - Abitazione ubicata a Montemaggiore Belsito (PA) - Piazza Roma 16, piano 1-2-3 (Coord. 
Geografiche: 37°50'52.66"N; 13°45'43.29"E) 

• Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Montemaggiore Belsito (PA) - Via Tenente Militello 1, piano T 
(Coord. Geografiche: 37°50'52.65"N; 13°45'43.20"E) 

DESCRIZIONE 

BENE N° 1 - ABITAZIONE UBICATA A MONTEMAGGIORE BELSITO (PA) - PIAZZA ROMA 
16, PIANO T-1-2-3 

L'immobile, oggetto di pignoramento, è una "abitazione" ubicata nel Comune di Montemaggiore Belsito (PA), in 
Piazza Roma n. 16 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 2, categoria A/4, classe 4, consistenza 2 vani, 
piani 1 e 2, Rendita € 87,80, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.  
L’unità immobiliare con accesso dalla Piazza Roma è posta al piano primo, secondo e terzo di un edificio a 
quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di 
attività commerciali e servizi nelle vicinanze.  
L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via Tenente Militello.  
 
La struttura dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le 
travi in cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a 
maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le 
tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia. 
I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo.  
I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità immobiliare è in legno, 
tutti gli altri in alluminio. Inoltre gli infissi dell'unità immobiliare, oggetto della presente, sono dotati di 
serrande avvolgibile. 
 
Dal civico 16 della Piazza Roma si accede al vano scala che permette di raggiungere i piani superiori. 
Il primo piano è composto da una stanza di 16,36 mq e altezza netta di 2,72 m con balcone a filo muro 
prospiciente la Piazza Roma. La stanza risulta rifinita in tutte le sue parti, con pavimento in ceramica. 
Il piano secondo è composto da una stanza allo stato grezzo, con muratura antica a vista e pilastri e travi in 
cemento armato, di 16,56 mq ed altezza utile 2,79 m con balcone di 2,36 mq prospiciente la Piazza Roma. 
Il terzo piano è costituito da un ripostiglio, con pareti e solaio rinzaffato, di 1,88 mq e altezza netta di 2,82 m, 
ricavato sul pianerottolo di arrivo al piano, da una terrazza di 17,42 mq e un balcone di 3,00 mq prospiciente 
sulla Piazza Roma.  
Il vano scala si presenta allo stato grezzo con muratura antica a vista e pilastri e travi in cemento armato, ad 
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eccezione di alcune pareti che sono rinzaffate e solo le pedate delle prime due rampe con i rispettivi 
pianerottoli sono rivestite con pavimento di ceramica, la ringhiera è costituita da tavole di carpenteria. 

La vendita del bene non è soggetta IVA. 
Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 

 
Inquadramento territoriale 

 

 
Ortofoto a volo d'uccello 
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BENE N° 2  - LOCALE COMMERCIALE UBICATO A MONTEMAGGIORE BELSITO (PA) - VIA 
TENENTE MILITELLO 1, PIANO T 

L'immobile, oggetto di pignoramento, è un "locale commerciale" ubicato nel Comune di Montemaggiore Belsito 
(PA), in Via Tenente Militello n.1 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 1, categoria C/1, classe 3, 
consistenza 22 mq, piano T, Rendita € 345,41, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.  
 
L’unità immobiliare è posta al piano terra di un edificio a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro storico 
del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di attività commerciali e servizi nelle vicinanze. 
L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via Tenente Militello.  
 
La struttura dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le 
travi in cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a 
maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le 
tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia. 
I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo. 
I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi dell’edificio sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità 
immobiliare posta ai piani superiori è in legno e gli infissi di questa sono in alluminio dotati di serrande 
avvolgibile. Gli infissi dell'unità immobiliare in oggetto sono in alluminio con vetro opaco. 
 
Il bene è dotato di due accessi separati: un accesso dal civico n. 1 della Via Tenente Militello e l’altro dal civico n. 
17 dalla Piazza Roma.  
Accedendo all’unità immobiliare questa è costituita da un servizio igienico e da due ambienti separati da un 
muretto basso con parziale vetro soprastante e da una tenda. 
Dal civico 17 della Piazza Roma si accede nella “zona banco” adibita alla vendita, avente superficie di 7,09 mq e 
altezza utile massima di 3,47 m, mentre dal civico 1 uno della Via Tenente Militello si accede nella “zona 
retrobanco”, zona adibita alla preparazione dei cibi di 11,38 mq in parte sotto la scala, con altezza utile 
massima pari a 3,47 m.  
Il servizio igienico ha una superficie di 2,98 mq e altezza netta pari a 2,40 m, costituito da un antibagno con 
doccia e dal wc con lavandino e gabinetto. Questi ambienti sono separati dal una porta a soffietto in PVC. Al di 
sopra del servizio igienico è presente un soppalco utilizzato come deposito. 
Al servizio igienico si accede da entrambe le zone. 
 
La vendita del bene non è soggetta IVA. 
Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 
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LOTTO 1 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 1 – Abitazione ubicata a Montemaggiore Belsito (PA) - Piazza Roma 16, piano 1-2-3 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
 

Dall'esame della documentazione depositata ai sensi dell'ex art. 567 c.p.c. è emerso che il creditore procedente 
ha depositato la Certificazione Notarile Sostitutiva, che certifica il ventennio anteriore alla trascrizione del 
pignoramento immobiliare e nella certificazione sono stati indicati i dati catastali attuali e storici dell'immobile 
pignorato.  
 
Il creditore procedente non ha depositato nè l'estratto catastale attuale, nè quello storico, nè il certificato di 
stato civile dell'esecutato nè l'estratto di matrimonio. Tali documenti sono stati acquisiti dalla sottoscritta. Gli 
ulteriori dati derivati dal controllo preliminare della documentazione sono specificati nel modulo depositato in 
data 01/10/2025  
 

TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente esecutato: 
 

• **** Omissis ****  (Proprietà 1/1) 
 

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni. 
 

Nell'atto di pignoramento il bene è così descritto: "Abitazione sita in Montemaggiore Belsito Piazza Roma n. 4 
piani 1 e 2, censita al Catasto Fabbricati di detto Comune al fg. MU part. 661, sub 2 cat. A/4, rendita catastale € 
87,80".  
Gli identificativi catastali risultano essere tutt'ora gli stessi. 
 

CONFINI 

L'immobile, iscritto al N.C.E.U. del Comune di Montemaggiore Belsito al foglio MU part. 661 sub 2, confina a 
Nord con la Piazza Roma, a Sud con un'unità immobiliare di altra proprietà iscritta al N.C.E.U. al Foglio Mu part. 
660 (piano terra e primo), a Est con un'unità immobiliare di altra proprietà iscritta al N.C.E.U. al Foglio Mu part. 
1658 sub 1 (piano terra) sub 2 (piano primo) e sub 3 (piano secondo e terzo) e a Ovest con la Via Tenente 
Militello. 
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CONSISTENZA 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Abitazione di tipo popolare 
(A/4) - Vano (porzione)  

0,64 mq 0,70 mq 1 0,70 mq 3,30 m Terra 

Vano 16,36 mq 30,32 mq 1 30,32 mq 2,72 m Primo 

Vano 16,56 mq 22,10 mq 1 22,10 mq 2,79 m Secondo 

Balcone scoperto 2,36 mq 2,36 mq 0,25 0,59 mq 0,00 m Secondo 

Vano (porzione)  0,58 mq 2,30 mq 1 2,30 mq 2,82 m Terzo 

Terrazza 17,42 mq 17,42 mq 0,25 4,36 mq 0,00 m Terzo 

Balcone scoperto 3,00 mq 3,00 mq 0,25 0,75 mq 0,00 m Terzo 

Totale superficie convenzionale: 61,12 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 61,12 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

Per il calcolo della consistenza del bene, oggetto del presente procedimento esecutivo, si è utilizzato il concetto 
di superficie commerciale secondo la Norma UNI 10750.   
La norma prevede che: "Per il computo della superficie commerciale, si deve considerare: 
- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni 
e perimetrali;   
- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;  
- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).  
Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:   
1. 100% delle superfici calpestabili;   
2. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);   
3. 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.   
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:   
- 25% dei balconi e terrazze scoperti;   
- 35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);   
- 35% dei patii e porticati;   
- 60% delle verande;  
- 15% dei giardini di appartamento;   
- 10% dei giardini di ville e villini".   
 

Sulla base dei rilevamenti eseguiti e dall'applicazione dei coefficienti correttivi di omogeneizzazione della 
superficie commerciale, la consistenza relativa all'unità immobiliare in oggetto risulta essere di mq 61,12, 
dove il vano scala è stato computato una sola volta e dove sono stati computati le porzioni, oltre al vano scala, 
sia al piano terra che al piano terzo.  
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CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 30/06/1987 al 18/09/2025 **** Omissis**** Catasto Fabbricati 
Fg. MU, Part. 661, Sub. 2 
Categoria A4 
Cl.4, Cons. 2 vani 
Rendita € 87,80 
Piano 1-2 

 

La sottoscritta ha provveduto ad acquisire, tramite piattaforma Sister dell'Agenzia delle Entrate:   
- l’Estratto di Mappa; 
- le Visure catastali storiche e attuali;   
- le Planimetrie catastali storiche e attuali.   
 
Dall'analisi dell'Atto di Pignoramento e della Certificazione Notarile Sostitutiva non si riscontrano difformità 
formali dei dati di identificazione catastale.    
 
Si precisa che l'immobile dall'impianto meccanografico del 30/06/1987 ad oggi risulta iscritto al Foglio MU 
particella 661 sub 2. 
 
La particella corrispondente al catasto terreni è la n. 661 del Foglio 500.   
 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 MU 661 2  A4 4 2 vani  87,8 € 1-2  

 

Catasto terreni (CT) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Foglio Part. Sub. Porz. Zona 
Cens. 

Qualità Classe Superficie 
ha are ca 

Reddito 
dominicale 

Reddito 
agrario 

Graffato 

500 661          
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Stralcio ortofoto            Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale 

 

 
Stralcio estratto di mappa Foglio 500 part. 661 
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Corrispondenza catastale 

Per ciò che concerne la verifica di corrispondenza della planimetria rilevata in data 29/09/2025 con la 
planimetria catastale in atto, presentata in data 17/04/1971, presso la banca dati dell’Agenzia delle 
Entrate Ufficio Provinciale di Palermo, la stessa non è conforme allo stato dei luoghi, per una diversa 
distribuzione degli spazi interni, per l'aumento della S.n.r., ma soprattutto, perché l’unità si presenta allo stato 
grezzo.  
In particolare, al piano primo non sono stati realizzati i balconi, uno prospiciente la Piazza Roma, l'altro 
prospiciente la Via Tenente Militello. Il corpo scala è a due rampe parallele, mentre nella planimetria catastale è 
rappresentato ad una rampa. Non sono rappresentati i pilastri. 

Al piano secondo è presente un balcone prospiciente la Piazza Roma. 
Le altezze interne sia del piano primo che del secondo sono difformi rispetto a quelle rilevate. 
Il piano terzo, costituito dal vano scala, da un ripostiglio, da una terrazza scoperta e da un balcone, non è 
riportato nella scheda planimetrica catastale, pertanto l'intero piano risulta difforme rispetto a quanto 
depositato agli uffici del catasto.  
Per come si andrà a riferire nella sezione dedicata alla "Regolarità Urbanistica", l’edificio è stato ricostruito con 
regolare Concessione ed Autorizzazione Edilizia, ma non è mai stata effettuata variazione catastale dell’unità 
immobiliare in oggetto. Inoltre, essendo l’immobile allo stato grezzo, privo di impianti e di finiture, deve essere 
accatastato come unità immobiliare in corso di costruzione (F3). 
 
Quanto esposto è rappresentato nelle tavole di confronto tra la planimetria catastale e lo stato attuale rilevato. 
Planimetria catastale del 17/04/1971      Stato attuale rilevato in data 29/09/2025  
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Sovrapposizione planimetria catastale del 17/04/1971 con planimetria di rilievo del 29/09/2025. 
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PRECISAZIONI 

Il bene immobile oggetto della presente relazione non è interessato da procedure di espropriazione per 
pubblica utilità. 
 

PATTI 

Nessuna osservazione.  
 

STATO CONSERVATIVO 

L’immobile si presenta allo stato grezzo, privo di impianti e rifiniture, ad eccezione della stanza posta al piano 
primo. Per di più, risulta privo di manutenzione ordinaria. 

Infatti, in alcuni infissi esterni mancano i vetri o sono rotti; l’infisso in legno che permette di accedere alla 
terrazza risulta degradato e con parti mancanti; le soglie di marmo del balcone di piano terzo risultano staccate 
con presenza di vegetazione.  

   
Piano terzo - Presenza di vegetazione e soglie distaccate nel balcone 
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Infisso degradato      Infisso con vetro mancante 

 
 

 
Infissi con vetro rotto 
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PARTI COMUNI 

Il bene immobile oggetto della presente relazione non presenta parti comuni, essendo il fabbricato dello stesso 
proprietario. 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Dal rilevamento dello stato dei luoghi, effettuato durante le operazioni di sopralluogo, dall'analisi delle 
formalità che gravano sul bene e dall'atto di provenienza non è stata rilevata l'esistenza di diritti reali sul bene 
pignorato quali servitù (attive e passive), censo o usi civici.  

Inoltre, per quanto riguarda gli usi civici, a seguito di richiesta inoltrata tramite pec in data 03/09/2025, il 
Demanio Trazzerale e Usi Civici della Sicilia ha risposto con nota del 13/10/2025 prot. n. 96700: “…visti gli atti 
d’ufficio, visti gli accertamenti cartografici effettuati, si comunica che la particella 661 del foglio di mappa MU del 
territorio di Montemaggiore Belsito(PA), non risulta interferire con suoli appartenenti al demanio trezzerale. Per 
quanto concerne interferenze con Usi Civici, si rappresenta che la S. V. con nota n. 40916 del 16/04/2025 (ad ogni 
buon fine allegata in copia) del Commissariato per la Liquidazione degli Usi Civici, in Sicilia, è già stata notiziata 
nel merito”. 

 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

40 di 128  

 

 

 

Da informazioni pervenute dall'Ufficio Tecnico del Comune, l'immobile non risulta soggetto a usi civici. 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

L'unità immobiliare in oggetto fa parte di un fabbricato avente struttura mista, poichè coesistono sia le pareti 
portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in cemento armato. 
I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al piede di 
ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. 
La scala è a due rampe parallele separati da pianerottolo centrale ed è realizzata in cemento armato.  
I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo.  
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I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi dell’edificio sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità 
immobiliare in oggetto è in legno, tutti gli altri in alluminio con vetro singolo o mancante. Inoltre gli infissi 
dell'unità immobiliare oggetto della presente sono dotati di serrande avvolgibile. 
Le tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia e solo la stanza posta 
al piano primo si presenta finita con tutti gli strati funzionali di intonaco e tinteggiatura, tutti gli altri ambienti 
come anche il vano scala si presentano allo stato grezzo.  
Il pavimento della stanza del piano primo, dei balconi, del terrazzo e le pedate delle prime due rampe della 
scala sono in ceramica. 
La porta interna della stanza del piano primo è in legno tamburato. 
L’immobile è privo di impianti idrico, elettrico e di scarico e risulta privo di allacciamento alla pubblica 
illuminazione e all'acquedotto comunale.  
Solo nella stanza del piano primo è presente l’impianto elettrico sottotraccia, ma l’alimentazione della corrente 
elettrica avviene con fili volanti dall’unità immobiliare sottostante, essendo dello stesso proprietario. 

STATO DI OCCUPAZIONE 

Dalla comunicazione pervenuta dall'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Montemaggiore Belsito del 
04/09/2025 prot. n. 12777, si evince che l'immobile non è stato mai abitato e quindi privo di persone residenti. 
L’unità risulta libera ma utilizzata dall’esecutato come deposito, occupandolo con oggetti e mobilia di sua 
esclusiva proprietà. 
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PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 12/09/1970 al 
26/12/2020 

**** Omissis **** Atto di compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Mariano Luzzio 12/09/1970 9349 5434 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Palermo 05/10/1970 32737 26217 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Dal 26/12/2020 al 
18/09/2025 

**** Omissis **** Dichiarazione di successione testamentaria di **** Omissis **** 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

 10/01/2022  566805/88888 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

 13/01/2022 1653 1378 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

 

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 
 

• Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
invariata; 

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

La sottoscritta, ha richiesto all’Agenzia delle Entrate con pec del 03/09/2025, acquisita al Registro Ufficiale con 
protocollo n. 264549 del 03/09/2025, copia del titolo in testa all'esecutato, cioè la Dichiarazione di Successione 
del de cuius **** Omissis **** n. 566805 vol. 88888 registrata presso l'Ufficio Territoriale di Palermo - TXZ in 
data 10/01/2022 ai numeri 1653/1379, ma non è stata rilasciata, in quanto è stata richiesta dal funzionario 
incaricato “la delega e la copia del documento di uno degli eredi del signor **** Omissis ****”.  
Tale titolo è stato acquisito tramite visura ipotecaria. 
 

Inoltre, la sottoscritta ha richiesto l'atto di compravendita del notaio Mariano Luzzio del 12/09/1970 Rep. 
9349 Racc. 5434 con cui il signor **** Omissis **** aveva acquistato l’immobile.  
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Palermo aggiornate al 06/09/2025, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 
 

Trascrizioni 

 

• Atto per causa di morte-accettazione espressa di eredità 
Trascritto a Palermo il 06/12/2021 
Reg. gen. 56805 - Reg. part. 44346 

• Dichiarazione di Successione di **** Omissis **** 
Trascritto a Palermo il 13/01/2022 
Reg. gen. 1653 - Reg. part. 1379 
Formalità a carico dell'acquirente 

• Verbale di pignoramento 
Trascritto a Palermo il 30/07/2025 
Reg. gen. 39294 - Reg. part. 31017 
Quota: 1/1 
A favore di **** Omissis **** 
Contro **** Omissis **** 

 

Oneri di cancellazione 

L'immobile, oggetto di procedura, non risulta sottoposto a specifico provvedimento tutorio ai sensi dell'art. 13 
del D. Lgs. 42/2004 e ss. mm. e ii. recante il “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” e ss.mm.ii. e pertanto è 
esclusa dalle disposizioni della Parte Seconda Titolo I del suddetto “Codice”, come si evince dall'Attestazione 
della Regione Siciliana, Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 03/10/2025 con prot. n. 
20250078567/N.060.100. 
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Attestazione della Regione Siciliana, Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 03/10/2025 con prot. n. 
20250078567/N.060.100 

 

 

NORMATIVA URBANISTICA 

L’immobile in oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea "B - Edilizia Residenziale" secondo il 
vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Montemaggiore Belsito (PA), approvato con Decreto 
Assessoriale n. 394/85 del 07/10/1985 e Decreto Assessoriale n. 1356 del 02/11/1988, della tavola "3- Il 
centro Urbano della variante al P.R.G." e come riportato nell'Allegato 7 - Attestazione Urbanistica rilasciata dal 
Comune di Montemaggiore Belsito (PA) in data 05/09/2025 con prot. n. 12832/2025. 
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Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." 

 
Stralcio della Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." 
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Tavola 4 "Legenda del 2000 del P.R.G.  vigente e in variante (ex tab. 1b)." 

 

 
Stralcio Legenda P.R.G. 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

49 di 128  

 

 

Trasmissione elaborati con prot. n. 12832 del 05/09/2025 
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Allegato 7 - Attestazione Urbanistica prot. n. 12832/2025 del 05/09/2025 

 

 

Le Norme Tecniche di Attuazioni vigenti (tav. 7-b), stabiliscono: 
-All’art. 10 - Destinazione delle Zone Residenziali.  

“Le zone residenziali (zone B-C1), sono destinate ad abitazioni. In esse sono consentiti:  
negozi e botteghe; 
studi professionali e commerciali; 
magazzini per deposito ai piani scantinati e terrani, a condizione che la loro posizione non crei difficoltà al 
traffico e non sia pericolosa, molesta o nociva ai sensi delle leggi vigenti; 
laboratori, nei soli piani scantinati terrani ed·ammezzati dove si eserciti un'attività a carattere 
artigianale, non nociva nè molesta ferme restando le disposizioni di legge di cui al D.M.12 luglio 1912; 
cliniche private ed ambulatori a condizione che siano funzionalmente indipendenti da edifici di abitazione 
(ingressi, scale, ascensori e portinerie separate, buon isolamento acustico, etc.); 
alberghi, pensioni e attrezzatura ricettiva in genere; 
teatri e cinematografi; 
autorimesse pubbliche e private. 
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In particolare, nelle zone B, sono consentite trasformazioni per singoli edifici mediante 
demolizione e ricostruzione, sopraelevazione ed ampliamenti. 
Le zone d'edilizia a villini sono destinate abitazioni, studi professionali e, nel p.no scantinato, autorimesse 
private. 
Dalle zone residenziali sono esclusi: 
industrie di qualsiasi genere, depositi all'aperto e capannoni; 
ospedali e sanatori 
stalle e scuderie; 
tutti quegli edifici in cui si esplichi un'attività che a giudizio dell'Amministrazione Comunale sia in 
contrasto con il carattere residenziale della zona. 
Negli articoli seguenti vengono definiti alcuni tipi edilizi, facendo riferimento alle caratteristiche che qui si 
definiscono: "rapporto di copertura" è il rapporto tra superficie coperta e superfice totale del lotto; 
"densità edilizia fondiaria" è il rapporto tra la cubatura costruibile su un isolato e la superfice di esso 
misurata tra i margini degli spazi pubblici che lo delimitano”. 
-All' art. 12 - Edilizia di completamento (Zone B1): "Sono consentite nuove costruzioni e trasformazioni 
per singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzione; si prescrive:  
- altezza massima 11,00 
- p.ni fuori terra: N° 3 
- densità edilizia fondiaria: 9mc/mq  
- distacchi per edifici con 3 p.ni fuori terra;    
distanza minima fra l'edificio, su strada, e il ciglio opposto della strada, non minore di metri 10; altezza 
non superiore al doppio della detta distanza, e in ogni caso non maggiore di m.11,50 (paragrafo C3-D.M. 
3.3.75 N.39)  
su spazi d'isolamento: distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti non minore di metri 10, 
(D.M.2.4.68); tra pareti non finestrate aderenza o distacco di metri 6     
- distacchi per edifici non meno di 3 p.ni fuori terra; su spazi d'isolamento vale quanto prescritto sopra per 
i distacchi su spazi d'isolamento; su strada è consentita l'edificazione sul preesistente allineamento a 
norma dell'art.28 della L.R.26/5/1973 N.21,  
- distacchi dai confini; metà di quelle prescritte tra i fabbricati.  
Sono ammesse altezze maggiori di quelle sopradescritte nel caso di edifici che formino oggetto di piani 
particolareggiati o lottizzazioni convenzionate con previsioni planivolumetriche, sempre che siano 
rispettati i limiti di densità fondiaria (art. 8 D.M. 2.4.1968).  
Nei casi di trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e ricostruzione, soprelevazioni ed 
ampliamenti, nonchè per l'utilizzazione di lotti interclusi a scopo residenziale che abbiano una superficie 
non superiore a metri quadrati mille, il Sindaco può autorizzare le suddette opere con singole licenze, 
anche senza la preventiva approvazione di un piano di lottizzazione, nel rispetto dei limi ti di densità di 9 
mc/mq. Nei casi previsti dal precedente comma e per i lotti di terreno aventi una superficie non superiore a 
metri quadrati 120, la densità edilizia fondiaria sarà di 9 mc/mq e l'altezza massima di ml. 11.  
Per i lotti di terreno aventi una superficie superiore a mq. 120 e non superiore a mq. 200, il volume 
massimo con sentito è di mc. 1000 e l'altezza massima di ml. 11.  
Nelle rimanenti aree inedificate l'attività edilizia delle zone B è subordinata alla preventiva approvazione 
dei piani di lottizzazione, ai sensi dell'art. 28 della legge 17.8.1942 N. 1150, e successiva modifiche, redatti 
in conformità delle previsioni del piano adottato".  
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

A seguito di richiesta tramite pec del 03/09/2025 all'Ufficio Tecnico del Comune di Montemaggiore Belsito, 
assunta al protocollo con n. 12757/2025; la sottoscritta si è recata all'Ufficio Tecnico Comunale in data 
05/09/2025 per avere informazioni riguardante l'immobile in oggetto. In tale data, i funzionari dell'ufficio 
hanno consegnato, con prot. n. 12832, numero 7 allegati contenente copia dei titoli rilasciati dal Comune, 
comunicazioni effettuate al Comune e attestazione urbanistica. 
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Trasmissione elaborati con prot. n. 12832 del 05/09/2025 
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I titoli concessori/autorizzativi per l'immobile in oggetto sono i seguenti: 
1. Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario;   
2. Concessione edilizia n. 03 del 23/02/2011 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario; 
3. Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario. 
 
Prima della richiesta della concessione del 1987, essendo l'immobile ricadente nel centro storico del comune, 
l'edificio era una vecchia costruzione costituita da 3 elevazioni fuori terra oltre un sottotetto semipraticabile. La 
struttura era in muratura portante, i solai erano in travi di legno e tavolato e il solaio di copertura era 
sormontato da un manto di tegole in terracotta.  
 

1. Con la Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987, il Comune ha concesso al signor **** Omissis **** "i 
lavori di ristrutturazione di un fabbricato per civile abitazione sull'area distinto in Catasto fabbricati del 
Comune al foglio n. M.U. particella n. 661 della superficie complessiva di mq. 32,50 posti in 
Montemaggiore B. Piazza Roma angolo Via T. Militello" con le seguenti prescrizioni: "- Che vengono 
osservate le correzioni apportate in rosso sugli elaborati grafici ed inerenti alla eliminazione della 4° 
elevazione fuori terra con esclusione del torrino scala per accedere al terrazzo. - L'inizio dei lavori è 
condizionato alla comunicazione del nominativo del Direttore dei lavori e dell'assuntore della esecuzione 
delle opere". 
 

In particolare, il Comune ha concesso la demolizione dei solai interni, della copertura e delle scale lasciando 
solo i muri perimetrali e la realizzazione del nuovo fabbricato con struttura interna intelaiata in c.a., solai in 
latero cemento e travetti prefabbricati, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al 
piede di ogni pilastro, le tramezzature interne in mattoni laterizi forati e malta cementizia. 
Si prevedevano 4 elevazioni fuori terra, dove la 4 elevazione doveva essere costituita dal torrino scala e dal 
terrazzo. Il piano terra doveva essere adibito a parcheggio. 
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           Concessione Edilizia ed elaborato grafico 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

58 di 128  

 

2. Con Concessione Edilizia n. 03 del 23/02/2011 il Comune ha concesso al signor **** Omissis **** "la 
concessione edilizia ai sensi dell'art. 13 della Legge 47/85 sostituito dall'art. 36 del D.P.R. 380/01 - per le 
opere realizzate in difformità alla concessione edilizia n. 37/87 consistenti nella variazione dei prospetti e 
nel frazionamento in due unità immobiliari - e per il cambio di destinazione d'uso del piano terra - da 
parcheggio ad attività commerciale di ristorazione senza somministrazione con preparazione di cibi da 
asporto - dell'immobile a tre elevazioni fuori terra sito in Piazza Roma angolo via Tenente Militello 
distinto in catasti urbano al Foglio M.U. part.lla 661 sub. 1 (cat. C/1) e sub. 2 (cat. A/4)" con le seguenti 
prescrizioni speciali: 
"I lavori sono condizionati dalla comunicazione della data di inizio lavori con la conferma del nominativo 
del Direttore dei Lavori e dell'Assuntore dell'esecuzione dei lavori, con allegato il documento unico di 
regolarità contributiva (DURC) da parte della ditta esecutrice, pena l'efficacia della presente concessione. 
Il committente, il direttore dei lavori e l'esecutore delle opere, ognuno per le proprie competenze sono 
tenute al rispetto delle norme vigenti in materia di sicurezza dei lavoratori impiegati nel cantiere, inoltre 
le SS. LL. alla fine dei lavori dovranno trasmettere a questo Ente, documentazione relativa all'avvenuto 
scarico in siti autorizzati dei materiali di risulta derivati dalla realizzazione dei lavori e la data di fine 
lavori a firma congiunta del direttore dei lavori che asseveri la regolare esecuzione dei lavori. Con 
l'avvertenza che altre eventuali opere da realizzarsi nel fabbricato di che trattasi dovranno eseguirsi 
sotto l'osservanza della vigente normativa urbanistica-edilizia ed essere preventivamente autorizzate da 
questo Servizio Tecnico. Con l'osservanza/le deroghe dei Regolamenti Comunali di Edilizia e di Igiene, in 
osservanza di tutte le vigenti disposizioni a carattere statale e regionale, nonché delle seguenti 
prescrizioni: 1. adempiere a quanto prescritto nei pareri igienico-sanitari, resi dall'AUSL n° 6 di Palermo - 
Distretto di Termini Imerese - in data 21/12/2009 prot. n° 1236 e in data 08/07/2010 prot. n° 2794; 2. la 
domanda di abitabilità o agibilità di quanto realizzato, deve essere presentata all'Ufficio Tecnico del 
Comune, entro quindici giorni dall'autorizzazione allo scarico, così come previsto dal D.P.R.380/2001 agli 
artt. 24 e 25. Le violazioni e le inosservanze saranno punite come previsto dalla L.R. 71/78, dalla L.R. 
37/85, dalla Legge 47/85 e successive modifiche ed integrazioni". 
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Concessione Edilizia con elaborato grafico 

 

3. Con Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 il Comune ha autorizzato il signor **** Omissis **** "i 
lavori di demolizione dell'aggetto del balcone del primo piano realizzato in difformità della concessione 
edilizia n. 37 dell'11/11/1987 relativa al fabbricato sito in Piazza Roma angolo via Tenente Militello 
distinto in catasto al foglio M.U. part .lla 661 sub 1 e 2". 
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Autorizzazione Edilizia con elaborato 

 

 

 

Da un confronto dello stato dei luoghi rilevato dal C.T.U. con gli elaborati progettuali assentiti dal 
Comune di Montemaggiore Belsito ma soprattutto con gli elaborati grafici della Concessione edilizia n. 3 del 
23/02/11 e dell’Autorizzazione n. 11 del 04/08/2010, si riscontrano le seguenti difformità: 

- Secondo la Concessione edilizia n. 03 del 23/02/2011, il piano primo doveva essere suddiviso in una 
cucina pranzo, disimpegno e servizio igienico, ma il servizio igienico con il disimpegno non sono stati 
realizzati e pertanto il piano primo è composto da un vano solo; 

- Al piano terzo, nel vano scala, è stato ricavato un ripostiglio nel pianerottolo di arrivo, non presente 
negli atti rilasciati;  

- Diversa rappresentazione della sagoma. 

Per quanto riguarda il balcone di piano primo questo è stato demolito con autorizzazione n. 11 del 
04/08/2010.  

Quanto esposto è rappresentato nelle tavole di confronto tra le piante della Concessione Edilizia rilasciata e lo 
stato attuale rilevato. 
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Confronto tra: 

Elaborato Concessione Edilizia n. 3 del 23/02/2011         Stato attuale rilevato in data 29/09/2025  
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Elaborato dell’Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 
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Sovrapposizione elaborati grafici dei titoli concessori e autorizzativi rilasciati dal Comune con le planimetrie di 
rilievo del 29/09/2025. 
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Pertanto, le difformità riscontrate possono essere regolarizzate presentando al Comune di Montemaggiore 
Belsito una Comunicazione Dei Lavori Asseverata Tardiva per la diversa distribuzione degli spazi interni, il cui 
costo, tra la sanzione e parcella del professionista, ammonta a circa € 2.000,00. Tale importo potrà subire 
variazione in funzione della parcella del professionista incaricato. 

Come precedentemente esposto nella sezione “Dati catastali”, visto che l’immobile si presenta allo stato grezzo, 
deve essere effettuato l'aggiornamento catastale per accatastare l’immobile in F/3 (fabbricato in corso di 
costruzione) e per variare la toponomastica, tramite procedura "Docfa", il cui costo ammonta a € 500,00.  

Per l’unità immobiliare non risulta rilasciato il Certificato di Agibilità e non è stato redatto Attestato di 
Prestazione Energetica (A.P.E.), come documentato nella nota della Regione Siciliana, Assessorato dell'Energia 
e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento Regionale dell'Energia con prot. n. 30989 del 05/09/2025. 
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Nota dell’Assessorato dell'Energia e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento Regionale dell'Energia del 05/09/2025 
prot. n. 30989 

 

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico. 

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI  

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
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LOTTO 2 

Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Montemaggiore Belsito (PA) - Via Tenente Militello 1, piano T 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa. 
 

Dall'esame della documentazione depositata ai sensi dell'ex art. 567 c.p.c. è emerso che il creditore procedente 
ha depositato la Certificazione Notarile Sostitutiva, che certifica il ventennio anteriore alla trascrizione del 
pignoramento immobiliare e nella certificazione sono stati indicati i dati catastali attuali e storici dell'immobile 
pignorato.  
Il creditore procedente non ha depositato nè l'estratto catastale attuale, nè quello storico, nè il certificato di 
stato civile dell'esecutato nè l'estratto di matrimonio. Tali documenti sono stati acquisiti dalla sottoscritta. Gli 
ulteriori dati derivati dal controllo preliminare della documentazione sono specificati nel modulo depositato in 
data 01/10/2025. 
 

TITOLARITÀ 

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente esecutato: 
 

• **** Omissis **** (Proprietà 1/1) 
 

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni. 
 
Nell'atto di pignoramento il bene è così descritto: "Immobile sito in Montemaggiore Belsito Via Tenente Militello 
n. 1 piani T censito al Catasto Fabbricati di detto Comune al fg. MU part. 661, sub 1 cat. C/1, rendita catastale € 
345,41".  
Gli identificativi catastali risultano essere tutt'ora gli stessi. 
 

CONFINI 

L'immobile, iscritto al N.C.E.U. del Comune di Montemaggiore Belsito al foglio MU part. 661 sub 1, confina a 
Nord con la Piazza Roma, a Sud con un'unità immobiliare di altra proprietà iscritta al N.C.E.U. al Foglio Mu part. 
660, a Est con un'unità immobiliare dello stesso proprietario iscritta al N.C.E.U. al Foglio Mu part. 661 sub 2 
(vano scala) e con un'unità immobiliare di altra proprietà iscritta al N.C.E.U. al Foglio Mu part. 1658 sub 1, ad 
Ovest con la Via Tenente Militello. 
 

CONSISTENZA 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

71 di 128  

 

Destinazione Superficie 
Netta 

Superficie 
Lorda 

Coefficiente Superficie 
Convenzionale 

Altezza Piano 

Negozio 21,45 mq 26,67 mq 1 26,67 mq 3,47 m T 

Totale superficie convenzionale: 26,67 mq  

Incidenza condominiale: 0,00  % 

Superficie convenzionale complessiva: 26,67 mq  

 

I beni non sono comodamente divisibili in natura. 
 

Per il calcolo della consistenza del bene, oggetto del presente procedimento esecutivo, si è utilizzato il concetto 
di superficie commerciale secondo la Norma UNI 10750.   
La norma prevede che: "Per il computo della superficie commerciale, si deve considerare: 
- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni 
e perimetrali;   
- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;  
- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).  
Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:   
1. 100% delle superfici calpestabili;   
2. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);   
3. 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.   
 

Sulla base dei rilevamenti eseguiti e dall'applicazione dei coefficienti correttivi di omogeneizzazione della 
superficie commerciale, la consistenza relativa all'unità immobiliare in oggetto risulta essere di mq 26,67. 
 

CRONISTORIA DATI CATASTALI 

Periodo Proprietà Dati catastali 

Dal 30/06/1987 al 18/09/2025 **** Omissis**** Catasto Fabbricati 
Fg. MU, Part. 661, Sub. 1 
Categoria C1 
Cl.3, Cons. 22 
Superficie catastale 24 mq 
Rendita € 345,41 
Piano T 

 

La sottoscritta ha provveduto ad acquisire, tramite piattaforma Sister dell'Agenzia delle Entrate:   
- l’Estratto di Mappa; 
- le Visure catastali storiche e attuali;   
- le Planimetrie catastali storiche e attuali.   
 
Dall'analisi dell'Atto di Pignoramento e della Certificazione Notarile Sostitutiva non si riscontrano difformità 
formali dei dati di identificazione catastale.    
 
Si precisa che l'immobile dall'impianto meccanografico del 30/06/1987 ad oggi risulta iscritto al Foglio MU 
particella 661 sub 1. 
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La particella corrispondente al catasto terreni è la n. 661 del Foglio 500.   
 

DATI CATASTALI 

Catasto fabbricati (CF) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Sezione Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. 

Categoria Classe Consistenza Superficie 
catastale 

Rendita Piano Graffato 

 MU 661 1  C1 3 22 mq 24 mq 345,41 € T  

 

Catasto terreni (CT) 

Dati identificativi Dati di classamento   

Foglio Part. Sub. Porz. Zona 
Cens. 

Qualità Classe Superficie 
ha are ca 

Reddito 
dominicale 

Reddito 
agrario 

Graffato 

500 661          

 

 

    
Stralcio ortofoto            Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale 
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Stralcio estratto di mappa Foglio 500 part. 661 

Corrispondenza catastale 

 

Per ciò che concerne la verifica di corrispondenza della planimetria rilevata in data 29/09/2025 con la 
planimetria catastale in atto, presentata in data 01/01/1976, presso la banca dati dell’Agenzia delle 
Entrate Ufficio Provinciale di Palermo, la stessa non è conforme allo stato dei luoghi, per una diversa 
distribuzione degli spazi interni e per variazioni nella rappresentazione grafica.  
In particolare, non esiste il tramezzo che divide l’unità immobiliare in due vani, ma bensì un muretto basso con 
soprastante parziale vetro e una tenda. L’ingresso dalla Via Tenente Militello risulta arretrato rispetto a filo 
muro. 
Non esiste un collegamento tra il locale e il vano scala ed invece esiste il servizio igienico. 
Non sono rappresentati i pilastri e l'altezza interna è difforme rispetto a quella rilevata. 
 
Per come si andrà a riferire nella sezione dedicata alla "Regolarità Urbanistica", l’edificio è stato ricostruito con 
regolare Concessione ed Autorizzazione Edilizia ma non è mai stata effettuata variazione catastale dell’unità 
immobiliare in oggetto e pertanto deve essere effettuato l’aggiornamento catastale dell’unità immobiliare.  
Quanto esposto è rappresentato nelle tavole di confronto tra la planimetria catastale e lo stato attuale rilevato. 
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Planimetria catastale del 01/01/1976      Stato attuale rilevato in data 29/09/2025  

 
 

 
Sovrapposizione planimetria catastale del 01/01/1976 con planimetria di rilievo del 29/09/2025. 
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PRECISAZIONI 

Il bene immobile oggetto della presente relazione non è interessato da procedure di espropriazione per 
pubblica utilità. 
 

PATTI 

Nessuna osservazione.  
 

STATO CONSERVATIVO 

Essendo presente un’attività commerciale, l’immobile risulta in buono stato. 

PARTI COMUNI 

Il bene immobile oggetto della presente relazione non presenta parti comuni, essendo il fabbricato dello stesso 
proprietario. 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI  

Dal rilevamento dello stato dei luoghi, effettuato durante le operazioni di sopralluogo, dall'analisi delle 
formalità che gravano sul bene e dall'atto di provenienza non è stata rilevata l'esistenza di diritti reali sul bene 
pignorato quali servitù (attive e passive), censo o usi civici.  

Inoltre, per quanto riguarda gli usi civici, a seguito di richiesta inoltrata tramite pec in data 03/09/2025, il 
Demanio Trazzerale e Usi Civici della Sicilia ha risposto con nota del 13/10/2025 prot. n. 96700: “…visti gli atti 
d’ufficio, visti gli accertamenti cartografici effettuati, si comunica che la particella 661 del foglio di mappa MU del 
territorio di Montemaggiore Belsito(PA), non risulta interferire con suoli appartenenti al demanio trezzerale. Per 
quanto concerne interferenze con Usi Civici, si rappresenta che la S. V. con nota n. 40916 del 16/04/2025 (ad ogni 
buon fine allegata in copia) del Commissariato per la Liquidazione degli Usi Civici, in Sicilia, è già stata notiziata 
nel merito”. 
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Ma da informazioni pervenute dall'Ufficio Tecnico del Comune, l'immobile non risulta soggetto a usi civici. 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI  

L'unità immobiliare in oggetto fa parte di un fabbricato avente struttura mista, poichè coesistono sia le pareti 
portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in cemento armato. 
I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al piede di 
ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala.  
La scala è a due rampe parallele separati da pianerottolo centrale ed è realizzata in cemento armato.  
I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo.  
I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi dell’edificio sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità 
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immobiliare posta ai piani superiori è in legno e gli infissi di questa unità immobiliare, sono in alluminio dotati 
di serrande avvolgibile.  
Gli infissi dell'unità immobiliare in oggetto sono in alluminio con vetro opaco. 
 
Le tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia e finiti con tutti gli 
strati funzionali di intonaco e tinteggiati. 
I pavimenti ed i rivestimenti del servizio igienico e della zona “retrobanco”, zona adibita alla preparazione dei 
cibi, sono in ceramica. 
Le porte interne a soffietto in PVC. 
Gli impianti idrico, elettrico, di scarico e gas sono sottotraccia.  
L'edificio è privo di impianto di riscaldamento e pertanto mancano i termosifoni e la caldaia. È presente solo 
una pompa di calore. 

STATO DI OCCUPAZIONE 

L'immobile è di proprietà dell’esecutato ed è utilizzato dallo stesso come locale commerciale, occupandolo con 
oggetti e mobilia di sua esclusiva proprietà.  

Per quanto appena esplicitato l'immobile oggetto di analisi risulta quindi occupato. 

PROVENIENZE VENTENNALI 

Periodo Proprietà Atti 

Dal 12/09/1970 al 
26/12/2020 

**** Omissis **** Atto di compravendita 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

Mariano Luzzio 12/09/1970 9349 5434 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

Palermo 05/10/1970 32737 26217 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 

    

Dal 26/12/2020 al 
18/09/2025 

**** Omissis **** Dichiarazione di successione testamentaria di **** Omissis **** 

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° 

 10/01/2022  566805/88888 

Trascrizione 

Presso Data Reg. gen. Reg. part. 

 13/01/2022 1653 1378 

Registrazione 

Presso Data Reg. N° Vol. N° 
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Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento: 
 

• Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del 
pignoramento; 

• La situazione della proprietà antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta 
invariata; 

• La situazione della proprietà risulta attualmente invariata. 

La sottoscritta, ha richiesto all’Agenzia delle Entrate con pec del 03/09/2025, acquisita al Registro Ufficiale con 
protocollo n. 264549 del 03/09/2025, copia del titolo in testa all'esecutato, cioè la Dichiarazione di Successione 
del de cuius **** Omissis **** n. 566805 vol. 88888 registrata presso l'Ufficio Territoriale di Palermo - TXZ in 
data 10/01/2022 ai numeri 1653/1379, ma non è stata rilasciata, in quanto è stata richiesta dal funzionario 
incaricato “la delega e la copia del documento di uno degli eredi del signor **** Omissis ****”.  
Tale titolo è stato acquisito tramite visura ipotecaria. 
 
Inoltre, la sottoscritta ha richiesto l'atto di compravendita del notaio Mariano Luzzio del 12/09/1970 Rep. 
9349 Racc. 5434 con cui il signor **** Omissis **** aveva acquistato l’immobile.  
 
 

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI 

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Palermo aggiornate al 06/09/2025, sono 
risultate le seguenti formalità pregiudizievoli: 
 

Trascrizioni 

 

• Atto per causa di morte-accettazione espressa di eredità 
Trascritto a Palermo il 06/12/2021 
Reg. gen. 56805 - Reg. part. 44346 

• Dichiarazione di Successione di **** Omissis **** 
Trascritto a Palermo il 13/01/2022 
Reg. gen. 1653 - Reg. part. 1379 
Formalità a carico dell'acquirente 

• Verbale di pignoramento 
Trascritto a Palermo il 30/07/2025 
Reg. gen. 39294 - Reg. part. 31017 
Quota: 1/1 
A favore di **** Omissis ****  
Contro **** Omissis **** 

 

Oneri di cancellazione 

L'immobile, oggetto di procedura, non risulta sottoposto a specifico provvedimento tutorio ai sensi dell'art. 13 
del D. Lgs. 42/2004 e ss. mm. e ii. recante il “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” e ss.mm.ii. e pertanto è 
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esclusa dalle disposizioni della Parte Seconda Titolo I del suddetto “Codice”, come si evince dall'Attestazione 
della Regione Siciliana, Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 03/10/2025 con prot. n. 
20250078567/N.060.100. 
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Attestazione della Regione Siciliana, Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 03/10/2025 con prot. n. 
20250078567/N.060.100 

NORMATIVA URBANISTICA 

L’immobile in oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea "B - Edilizia Residenziale" secondo il 
vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Montemaggiore Belsito (PA), approvato con Decreto 
Assessoriale n. 394/85 del 07/10/1985 e Decreto Assessoriale n. 1356 del 02/11/1988, della tavola "3- Il 
centro Urbano della variante al P.R.G." e come riportato nell'Allegato 7 - Attestazione Urbanistica rilasciata dal 
Comune di Montemaggiore Belsito (PA) in data 05/09/2025 con prot. n. 12832/2025. 
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Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." 

 

 
Stralcio della Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." 
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Tavola 4 "Legenda del 2000 del P.R.G.  vigente e in variante (ex tab. 1b)." 

 

 
Stralcio Legenda P.R.G. 
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Trasmissione elaborati con prot. n. 12832 del 05/09/2025 
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Allegato 7 - Attestazione Urbanistica prot. n. 12832/2025 del 05/09/2025 

 

 

Le Norme Tecniche di Attuazioni vigenti (tav. 7-b), stabiliscono: 
-All’art. 10 - Destinazione delle Zone Residenziali.  

“Le zone residenziali (zone B-C1), sono destinate ad abitazioni. In esse sono consentiti:  
negozi e botteghe; 
studi professionali e commerciali; 
magazzini per deposito ai piani scantinati e terrani, a condizione che la loro posizione non crei difficoltà al 
traffico e non sia pericolosa, molesta o nociva ai sensi delle leggi vigenti; 
laboratori, nei soli piani scantinati terrani ed·ammezzati dove si eserciti un'attività a carattere 
artigianale, non nociva nè molesta ferme restando le disposizioni di legge di cui al D.M.12 luglio 1912; 
cliniche private ed ambulatori a condizione che siano funzionalmente indipendenti da edifici di abitazione 
(ingressi, scale, ascensori e portinerie separate, buon isolamento acustico, etc.); 
alberghi, pensioni e attrezzatura ricettiva in genere; 
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teatri e cinematografi; 
autorimesse pubbliche e private. 
In particolare, nelle zone B, sono consentite trasformazioni per singoli edifici mediante 
demolizione e ricostruzione, sopraelevazione ed ampliamenti. 
Le zone d'edilizia a villini sono destinate abitazioni, studi professionali e, nel p.no scantinato, autorimesse 
private. 
Dalle zone residenziali sono esclusi: 
industrie di qualsiasi genere, depositi all'aperto e capannoni; 
ospedali e sanatori 
stalle e scuderie; 
tutti quegli edifici in cui si esplichi un'attività che a giudizio dell'Amministrazione Comunale sia in 
contrasto con il carattere residenziale della zona. 
Negli articoli seguenti vengono definiti alcuni tipi edilizi, facendo riferimento alle caratteristiche che qui si 
definiscono: "rapporto di copertura" è il rapporto tra superficie coperta e superfice totale del lotto; 
"densità edilizia fondiaria" è il rapporto tra la cubatura costruibile su un isolato e la superfice di esso 
misurata tra i margini degli spazi pubblici che lo delimitano”. 
-All' art. 12 - Edilizia di completamento (Zone B1): "Sono consentite nuove costruzioni e trasformazioni 
per singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzione; si prescrive:  
- altezza massima 11,00 
- p.ni fuori terra: N° 3 
- densità edilizia fondiaria: 9mc/mq  
- distacchi per edifici con 3 p.ni fuori terra;    
distanza minima fra l'edificio, su strada, e il ciglio opposto della strada, non minore di metri 10; altezza 
non superiore al doppio della detta distanza, e in ogni caso non maggiore di m.11,50 (paragrafo C3-D.M. 
3.3.75 N.39)  
su spazi d'isolamento: distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti non minore di metri 10, 
(D.M.2.4.68); tra pareti non finestrate aderenza o distacco di metri 6     
- distacchi per edifici non meno di 3 p.ni fuori terra; su spazi d'isolamento vale quanto prescritto sopra per 
i distacchi su spazi d'isolamento; su strada è consentita l'edificazione sul preesistente allineamento a 
norma dell'art.28 della L.R.26/5/1973 N.21,  
- distacchi dai confini; metà di quelle prescritte tra i fabbricati.  
Sono ammesse altezze maggiori di quelle sopradescritte nel caso di edifici che formino oggetto di piani 
particolareggiati o lottizzazioni convenzionate con previsioni planivolumetriche, sempre che siano 
rispettati i limiti di densità fondiaria (art. 8 D.M. 2.4.1968).  
Nei casi di trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e ricostruzione, soprelevazioni ed 
ampliamenti, nonchè per l'utilizzazione di lotti interclusi a scopo residenziale che abbiano una superficie 
non superiore a metri quadrati mille, il Sindaco può autorizzare le suddette opere con singole licenze, 
anche senza la preventiva approvazione di un piano di lottizzazione, nel rispetto dei limi ti di densità di 9 
mc/mq. Nei casi previsti dal precedente comma e per i lotti di terreno aventi una superficie non superiore a 
metri quadrati 120, la densità edilizia fondiaria sarà di 9 mc/mq e l'altezza massima di ml. 11.  
Per i lotti di terreno aventi una superficie superiore a mq. 120 e non superiore a mq. 200, il volume 
massimo con sentito è di mc. 1000 e l'altezza massima di ml. 11.  
Nelle rimanenti aree inedificate l'attività edilizia delle zone B è subordinata alla preventiva approvazione 
dei piani di lottizzazione, ai sensi dell'art. 28 della legge 17.8.1942 N. 1150, e successiva modifiche, redatti 
in conformità delle previsioni del piano adottato". 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

A seguito di richiesta tramite pec del 03/09/2025 all'Ufficio Tecnico del Comune di Montemaggiore Belsito, 
assunta al protocollo con n. 12757/2025; la sottoscritta si è recata all'Ufficio Tecnico Comunale in data 
05/09/2025 per avere informazioni riguardante l'immobile in oggetto.  
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In tale data, i funzionari dell'ufficio hanno consegnato, con prot. n. 12832, numero 7 allegati contenente copia 
dei titoli rilasciati dal Comune, comunicazioni effettuate al Comune e attestazione urbanistica. 

 

 
Trasmissione elaborati con prot. n. 12832 del 05/09/2025 
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I titoli concessori/autorizzativi per l'immobile in oggetto sono i seguenti: 
1. Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario;   
2. Concessione edilizia n. 03 del 23/02/2011 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario; 
3. Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente proprietario; 
4. Comunicazione Edilizia n. 80 del 13/12/2011 prot. n. 18397 trasmessa dal sig. **** Omissis **** attuale 
proprietario; 
5. Autorizzazione allo scarico n. 05 del 18/03/2011 rilasciata al sig. **** Omissis **** precedente 
proprietario; 
6. Certificato di Agibilità n. 03 del 25/03/2011 rilasciato al sig. **** Omissis **** precedente proprietario; 
 
Prima della richiesta della concessione del 1987, essendo l'immobile ricadente nel centro storico del comune, 
l'edificio era una vecchia costruzione costituita da 3 elevazioni fuori terra oltre un sottotetto semipraticabile. La 
struttura era in muratura portante, i solai erano in travi di legno e tavolato e il solaio di copertura era 
sormontato da un manto di tegole in terracotta.  
 

1. Con la Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987, il Comune ha concesso al signor **** Omissis **** "i 
lavori di ristrutturazione di un fabbricato per civile abitazione sull'area distinto in Catasto fabbricati del 
Comune al foglio n. M.U. particella n. 661 della superficie complessiva di mq. 32,50 posti in 
Montemaggiore B. Piazza Roma angolo Via T. Militello" con le seguenti prescrizioni: "- Che vengono 
osservate le correzioni apportate in rosso sugli elaborati grafici ed inerenti alla eliminazione della 4° 
elevazione fuori terra con esclusione del torrino scala per accedere al terrazzo. - L'inizio dei lavori è 
condizionato alla comunicazione del nominativo del Direttore dei lavori e dell'assuntore della esecuzione 
delle opere". 
 

In particolare, il Comune ha concesso la demolizione dei solai interni, della copertura e delle scale lasciando 
solo i muri perimetrali e la realizzazione del nuovo fabbricato con struttura interna intelaiata in c.a., solai in 
latero cemento e travetti prefabbricati, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al 
piede di ogni pilastro, le tramezzature interne in mattoni laterizi forati e malta cementizia. 
Si prevedevano 4 elevazioni fuori terra, dove la 4 elevazione doveva essere costituita dal torrino scala e dal 
terrazzo. Il piano terra doveva essere adibito a parcheggio. 
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           Concessione Edilizia ed elaborato grafico 
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2. Con Concessione Edilizia n. 03 del 23/02/2011 il Comune ha concesso al signor **** Omissis **** "la 
concessione edilizia ai sensi dell'art. 13 della Legge 47/85 sostituito dall'art. 36 del D.P.R. 380/01 - per le 
opere realizzate in difformità alla concessione edilizia n. 37/87 consistenti nella variazione dei prospetti e 
nel frazionamento in due unità immobiliari - e per il cambio di destinazione d'uso del piano terra - da 
parcheggio ad attività commerciale di ristorazione senza somministrazione con preparazione di cibi da 
asporto - dell'immobile a tre elevazioni fuori terra sito in Piazza Roma angolo via Tenente Militello 
distinto in catasti urbano al Foglio M.U. part.lla 661 sub. 1 (cat. C/1) e sub. 2 (cat. A/4)" con le seguenti 
prescrizioni speciali: 
"I lavori sono condizionati dalla comunicazione della data di inizio lavori con la conferma del nominativo 
del Direttore dei Lavori e dell'Assuntore dell'esecuzione dei lavori, con allegato il documento unico di 
regolarità contributiva (DURC) da parte della ditta esecutrice, pena l'efficacia della presente concessione. 
Il committente, il direttore dei lavori e l'esecutore delle opere, ognuno per le proprie competenze sono 
tenute al rispetto delle norme vigenti in materia di sicurezza dei lavoratori impiegati nel cantiere, inoltre 
le SS. LL. alla fine dei lavori dovranno trasmettere a questo Ente, documentazione relativa all'avvenuto 
scarico in siti autorizzati dei materiali di risulta derivati dalla realizzazione dei lavori e la data di fine 
lavori a firma congiunta del direttore dei lavori che asseveri la regolare esecuzione dei lavori. Con 
l'avvertenza che altre eventuali opere da realizzarsi nel fabbricato di che trattasi dovranno eseguirsi 
sotto l'osservanza della vigente normativa urbanistica-edilizia ed essere preventivamente autorizzate da 
questo Servizio Tecnico. Con l'osservanza/le deroghe dei Regolamenti Comunali di Edilizia e di Igiene, in 
osservanza di tutte le vigenti disposizioni a carattere statale e regionale, nonché delle seguenti 
prescrizioni: 1. adempiere a quanto prescritto nei pareri igienico-sanitari, resi dall'AUSL n° 6 di Palermo - 
Distretto di Termini Imerese - in data 21/12/2009 prot. n° 1236 e in data 08/07/2010 prot. n° 2794; 2. la 
domanda di abitabilità o agibilità di quanto realizzato, deve essere presentata all'Ufficio Tecnico del 
Comune, entro quindici giorni dall'autorizzazione allo scarico, così come previsto dal D.P.R.380/2001 agli 
artt. 24 e 25. Le violazioni e le inosservanze saranno punite come previsto dalla L.R. 71/78, dalla L.R. 
37/85, dalla Legge 47/85 e successive modifiche ed integrazioni". 
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Concessione Edilizia con elaborato grafico 

 

 

3. Con Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 il Comune ha autorizzato il signor **** Omissis **** "i 
lavori di demolizione dell'aggetto del balcone del primo piano realizzato in difformità della concessione 
edilizia n. 37 dell'11/11/1987 relativa al fabbricato sito in Piazza Roma angolo via Tenente Militello 
distinto in catasto al foglio M.U. part .lla 661 sub 1 e 2". 
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Autorizzazione Edilizia con elaborato 
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4. Con Comunicazione Edilizia n. 80 del 13/12/2011 prot. n. 18397 il signor **** Omissis **** ha 
comunicato la realizzazione dei lavori di manutenzione ordinaria consistenti nel “ripristino della tenda”. 
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5. Con Autorizzazione allo scarico n. 05 del 18/03/2011 il Comune ha autorizzato "il sig. **** Omissis 
****,....,  nella qualità  di  proprietario dello scarico del refluo civile originato nell'immobile sito in via 
Tenente Militello n.°1 angolo Piazza Roma, identificato al  N.C.E.U. al fg. M.U. part.lla 661 sub. l piano T. 
(cat.  C/1 - classe 3 - consistenza 22 mq.), adibito ad attività commerciale, lo scarico di acque reflue 
domestiche in pubblica fognatura ai sensi del D.Lgs. n.° 152/99, dell'art. 40 della L.R. n.° 27/86, del D.Lgs. 
n.° 152/2006 e successivi modifiche ed integrazioni, nei limiti e nei modi da essi previsti". 
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Autorizzazione allo scarico con elaborato 
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6. Con Certificato di Agibilità n. 03 del 25/03/2011 il Comune ha rilasciato al sig. **** Omissis **** 
"L'AGIBILITA' del locale destinato ad attività commerciale composto da un unico ambiente con wc sito in 
via Tenente Militello angolo Piazza Roma - piano terra, identificata al N.C.E.U. al fg. M.U. part. lla 661 sub 
1 piano T. (cat. C/1 - classe 3 - consistenza 22 mq.), destinato ad attività commerciale, come da visura 
catastale allegata". 
 

Nella perizia giurata trasmessa al Comune in data 23/03/2011 prot. n. 6054 redatta e asseverata presso il 
Giudice di Pace di Montemaggiore Belsito il 23/03/2011 dal Geom. Carò Antonio iscritto al Collegio dei 
geometri della Provincia di Palermo al n. 3532 sono presenti le dichiarazioni di conformità: 
- dell'impianto elettrico ai sensi del D.M. 37/08 rilasciato dall'Impresa Runfola Giuseppe con sede in 
Montemaggiore Belsito (PA), Via Cancelliere n° 18 iscritta nel registro delle Imprese (D.P.R.  07.12.1995, n. 581) 
della Camera C.C.I.A.A. di Palermo al n° 177196 e all'albo Provinciale delle imprese artigiane (legge 8.8.1985, n. 
443) di Palermo al n° 87161; 
-   dell'impianto idrico-sanitario ai sensi del D.M. 37/08 rilasciato dall'Impresa Giambrone Vincenzo con sede 
in Campofelice di Roccella (PA), Via A. D'Anna n° 73, iscritta nel registro delle Imprese (D.P.R. 07.12.1995, n. 
581) della Camera C.C.I.A.A. di Palermo e all'albo Provinciale delle imprese artigiane (legge 8.8.1985, n.443) di 
Palermo al n° 733557; 
- dell'impianto gas metano ai sensi del D.M. 37/08 rilasciato dall'Impresa Ortolano Antonio con sede in 
Aliminusa (PA), Via Manzoni n° 1 iscritta nel registro delle Imprese (D.P.R. 07.12.1995, n. 581) della Camera 
C.C.I.A.A. di Palermo al n°40332 e all'albo Provinciale delle imprese artigiane (legge 8.8.1985, n. 443) di 
Palermo al n° 91710. 
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Certificato di Agibilità e dichiarazioni di conformità degli impianti 
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Da un confronto dello stato dei luoghi rilevato dal C.T.U. con gli elaborati progettuali assentiti dal Comune di 
Montemaggiore Belsito, risultano le seguenti difformità:  
 

- Apertura di un vano porta nel servizio igienico dalla “zona banco”; 

- Installazione della porta a soffietto in PVC tra l’antibagno e il wc; 

- Arretramento dell’infisso lungo il prospetto sulla Via Tenente Militello; 

- Non è stata realizzata una parziale parete vetrata; 

- Non è stato realizzato un tramezzo con porta a soffietto tra il wc e l’antibagno; 

- Diversa rappresentazione della sagoma. 

Confronto tra: 

Elaborati Autorizzazione allo Scarico n. 05 del 18/03/2011   Stato attuale rilevato in data 29/09/2025  

Sovrapposizione elaborato dell’Autorizzazione allo scarico con planimetria di rilievo del 29/09/2025. 
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Pertanto, le difformità riscontrate possono essere regolarizzate presentando al Comune di Montemaggiore 
Belsito una Comunicazione Dei Lavori Asseverata Tardiva per la diversa distribuzione degli spazi interni il cui 
costo, tra la sanzione e parcella del professionista, ammonta a circa € 2.000,00. Tale importo potrà subire 
variazione in funzione della parcella del professionista incaricato. 

Come precedentemente esposto nella sezione “Dati catastali” deve essere effettuato l'aggiornamento catastale 
dell’immobile con la variazione toponomastica tramite procedura "Docfa", il cui costo ammonta a € 500,00. 

Per l’unità immobiliare non è stato redatto Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), come documentato 
nella nota della Regione Siciliana, Assessorato dell'Energia e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento 
Regionale dell'Energia con prot. n. 30989 del 05/09/2025. 
 

 

 
Nota dell’Assessorato dell'Energia e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento Regionale dell'Energia del 05/09/2025 

prot. n. 30989 
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE. 

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico. 

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto gas. 

• Esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico. 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI  

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali. 
 

STIMA / FORMAZIONE LOTTI  

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti: 
 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Abitazione ubicata a Montemaggiore Belsito (PA) - Piazza Roma 16, piano T-1-2-3 
L'immobile, oggetto di pignoramento, è una "abitazione" ubicata nel Comune di Montemaggiore Belsito 
(PA), in Piazza Roma n. 16 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 2, categoria A/4, classe 4, 
consistenza 2 vani, piani 1 e 2, Rendita € 87,80, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.  
L’unità immobiliare con accesso dalla Piazza Roma è posta al piano primo, secondo e terzo di un edificio 
a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con 
presenza di attività commerciali e servizi nelle vicinanze.     L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza 
Roma e la Via Tenente Militello.     La struttura dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti 
portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in cemento armato. I solai sono in latero cemento, le 
fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura 
è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le tramezzature interne sono state realizzate in mattoni 
laterizi forati e malta cementizia. I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai 
piani terra, primo e secondo, mentre la muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano 
terzo, è con blocchi di calcestruzzo. I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono 
in calcestruzzo con ringhiere in ferro.  Gli infissi sono sia in legno che in alluminio, in particolare il 
portone di accesso all'unità immobiliare è in legno, tutti gli altri in alluminio. Inoltre gli infissi dell'unità 
immobiliare, oggetto della presente, sono dotati di serrande avvolgibile. Dal civico 16 della Piazza Roma 
si accede al vano scala che permette di raggiungere i piani superiori. Il primo piano è composto da una 
stanza di 16,36 mq e altezza netta di 2,72 m con balcone a filo muro prospiciente la Piazza Roma. La 
stanza risulta rifinita in tutte le sue parti, con pavimento in ceramica.  Il piano secondo è composto da 
una stanza allo stato grezzo, con muratura antica a vista e pilastri e travi in cemento armato, di 16,56 
mq ed altezza utile 2,79 m con balcone di 2,36 mq prospiciente la Piazza Roma.  Il terzo piano è 
costituito da un ripostiglio, con pareti e solaio rinzaffato, di 1,88 mq e altezza netta di 2,82 m, ricavato 
sul pianerottolo di arrivo al piano, da una terrazza di 17,42 mq e un balcone di 3,00 mq prospiciente 
sulla Piazza Roma. Il vano scala si presenta allo stato grezzo con muratura antica a vista e pilastri e travi 
in cemento armato, ad eccezione di alcune pareti che sono rinzaffate e solo le pedate delle prime due 
rampe con i rispettivi pianerottoli sono rivestite con pavimento di ceramica, la ringhiera è costituita da 
tavole di carpenteria. 
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 2, Categoria A4 al catasto Terreni - Fg. 500, 
Part. 661.  
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 16.746,88 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Abitazione 
Montemaggiore 
Belsito (PA) - Piazza 
Roma 16, piano T- 1-2-
3 

61,12 mq 274,00 €/mq € 16.746,88 100,00% € 16.746,88 

Valore di stima: € 16.746,88 

 

Valore di stima: € 16.746,88 
 

Deprezzamenti 

Dal valore di stima vengono decurtati i costi sommariamente previsti per le regolarizzazioni urbanistiche, 
edilizie, catastali, per la differenza tra la vendita in mercato libero e quello forzato e il rischio assunto 
nell’acquisto di beni all’asta per mancata garanzia.  
 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Differenza tra vendita in libero mercato e vendita forzata 5,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia  e spese tecniche 2.000,00 € 

Oneri di regolarizzazione catastale 500,00 € 

Redazione dell'Attestato di prestazione energetica (A.P.E.) 150,00 € 

Rischio assunto per mancanza di garanzia 5,00 % 

 

Valore finale di stima: € 12.422,19  

 
La finalità della presente valutazione è quella di conoscere il più probabile valore venale del bene 
immobile costituente il LOTTO 1 oggetto di stima, cioè il più probabile valore che esso può assumere in 
una libera contrattazione di compravendita.  
 
Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore dei fabbricati si è ritenuto opportuno 
considerare tre metodi con cui applicare la ponderazione, tali da rappresentare le quotazioni al metro 
quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo e per stato generale di conservazione.  
 
Il primo criterio di valutazione è quella di mercato, inteso come applicazione del principio secondo il 
quale il prezzo scaturisce tra l’incrocio di domanda e di offerta relativa alla compravendita di fabbricati 
similari, tenendo comunque presenti le caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto 
conservano alcune peculiarità che possono in caso di richiesta attrarre o meno l’acquirente; ad esempio la 
diffusione sul territorio della domanda di acquisto di fabbricati della stessa tipologia. Si è fatto riferimento 
al Borsino Immobiliare e a valutazioni on line, mediante immobili messi in vendita aventi le stesse 
caratteristiche tipologiche, risalenti più o meno alla stessa epoca e ubicate nella stessa zona. 
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Il secondo criterio di valutazione è quello di selezionare i dati attraverso l’O.M.I., l’Osservatorio del 
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, che in particolare per i fabbricati, conserva un buon 
grado di affidabilità e consente la comparazione con differenti aree territoriali. Periodicamente, 
l’osservatorio monitora la compravendita dei fabbricati sull’intero territorio italiano e li suddivide per 
aree geografiche.  
 
Il terzo criterio di stima è un metodo analitico, il metodo di capitalizzazione dei redditi, di cui 
l’immobile è capace. Sulla base del principio dell’ordinarietà, il Reddito annuo rappresenta il reddito 
capitalizzabile medio, annuo e continuativo che il proprietario ritrarrebbe dall’immobile urbano. Sulla 
base del metodo adottato il probabile valore di mercato dell’immobile è direttamente proporzionale al 
reddito netto ritraibile annualmente e inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione. Il metodo 
tiene conto del reddito medio lordo realizzabile dalla proprietà, da cui vengono detratte le spese di parte 
padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.  
- Beneficio fondiario (Bf): questo parametro rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario 
ricaverebbe con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf= Rlt – spese di parte 
padronale. 
- Il reddito lordo totale (Rlt) è il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed è composto dal 
canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 
Le spese di parte padronale comprendenti quote di manutenzioni, assicurazione, tributi, sfitto ed 
inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 20%. 
- Saggio di Capitalizzazione (r): è il saggio medio di fruttuosità degli investimenti fondiari dello stesso tipo 
di quello in oggetto. La determinazione del saggio di capitalizzazione fa di solito riferimento ad un valore 
medio ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e 
demografiche e per le abitazioni di tipo popolare viene assunto pari a 4,5%.  
- Il parametro r da utilizzare deve però essere corretto in funzione di alcuni parametri, che rappresentano 
le caratteristiche di localizzazione, posizione, tipologiche e produttive del complesso edilizio e 
dell’ambiente circostante, che di seguito si elencano. 
Valore di mercato (V): A questo punto si ottiene il più probabile valore di mercato, che è pari al rapporto 
tra il Beneficio fondiario e il saggio di capitalizzazione (V= Bf/ r). 
 
CRITERIO DI STIMA N. 1 
Il prezzo medio di mercato (Vx) è desunto da valutazioni on line di siti immobiliari specializzati 
(Immobiliare.it, Idealista) con la comparazione di immobili della stessa tipologia edilizia e presenti sul 
territorio: 
 

Localizzazione dell’immobile  PRZ_ Prezzo  Py_SUPERFICIE MQ   Prezzo a mq 

Via Sant'Isidoro 

(annuncio 1) 

€ 27.000,00 75 mq 360 €/mq 

Via Silvio Pellico 35 

(annuncio 2) 

€ 40.000,00 189 mq 212 €/mq 

Via Trovatelli 4 

(annuncio 3) 

€ 40.000,00 230 mq 174 €/mq 

Via Filippo Cordova 9 

(annuncio 4) 

€ 20.000,00 70 mq 286 €/mq 

 

Applicando la formula  
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Dove px è la superficie commerciale dell’immobile oggetto della presente perizia e pari a 61,12 mq   

 

 

 

 

 
ANNUNCIO 1 

 
 

ANNUNCIO 2 

 
 

ANNUNCIO 3 

AN 

 

ANNUNCIO 4 

  

VALORE IMMOBILE € 

13.762,84 
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Il sito di agenzie Borsinolmmobiliare.it, mostra varie informazioni tra le quali: andamento quotazioni e 
vendite residenziali, andamento vendite non residenziali, dinamicità mercato, numero di edifici, numero di 
abitanti, ecc, e identifica per la tipologia di zona (centrale, semicentrali e periferiche) e il valore a mq sia per 
l'affitto che per la vendita.  
Per il bene in oggetto, ricadente nella zona centrale, il valore per la vendita è 475 €/mq mentre per l'affitto è 
1,78 €/mq. 

 

 
 

 
Dati estrapolati dal sito di Agenzia BorsinoImmobiliare.it 

 
 

SUPERFICIE COMMERCIALE VALORE DI MERCATO €/mq VALORE IMMOBILE € 

61,12 475 € 29.032,00 

 

Per quanto riguarda questo primo criterio facendo una media dei valori ottenuti si può concludere che il valore 
di mercato dell’immobile relativo al Lotto 1 risulta come indicato nella seguente tabella: 

CRITERIO 1 Valore VM € 

Metodo comparativo   13.762,84 € 

Borsino immobiliare   29.032,00€ 

VALORE MEDIO   21.397,42€ 
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CRITERIO DI STIMA N. 2 
I valori della Banca Dati O.M.I., per l’anno 2024, Semestre 2; Provincia di: Palermo, Comune di: Montemaggiore 
Belsito, Fascia/zona: Centrale/Centro Urbano, Destinazione: residenziale, Stato conservativo: Normale, 
Tipologia Abitazioni di tipo economico sono: 
- valore di mercato minino 350 € /mq; 
- valore di mercato massimo 520 € /mq; 
- valore locazione minimo 1,60 €/mq x mese; 
- valore locazione massimo 1,90 €/mq x mese 

 
Banca Dati O.M.I., per l’anno 2024, Semestre 2 

VALORE DI MERCATO 

€/mq 

VALORE DI 

MERCATO 

MEDIO €/mq 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

mq 

Valore IMMOBILE € 

Min Max 435 61,12 € 26.587,20 

350 520 

 

CRITERIO DI STIMA N. 3 
Per il calcolo del Reddito lordo totale si è posto un valore per il canone mensile desunto dalla media tra il valore 
medio del canone mensile valutato dal mercato immobiliare (fonti O.M.I.: €/mq 1,60 minimo e €/mq 1,90 
massimo) pari a €/mq 1,75. 
Canone medio €/mq 1,75 mensile. 
Superficie commerciale 61,12 mq 
Canone mensile di locazione per mq € = 1,75 x 61,12 mq = € 106,96 

Rtl annuo = canone mensile x 12 mensilità = € 106,96 x 12 = € 1.283,52 
Bf (Rtl-20%) = € 1.283,52- 20% = € 1.026,82 
r% = 4,5% 
Applicando la formula V = Bf/r = € 1.026,82/4,5% = € 22.818,13 
 

CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO PER GLI EDIFICI  
Riepilogando i valori degli immobili ottenuti mediante i criteri di stima sopra descritti, che per altro presentano 
valori numerici non molto distanti tra loro, si ha:   
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CRITERIO DI STIMA VALORE IMMOBILE VALORE A MQ arrotondato 

1 € 21.397,42  

2 € 26.587,20 

3 € 22.818,13 

MEDIA DELLE STIME € 23.600,95 €/mq 386 

 
A tale valore unitario, vanno applicati i coefficienti di deprezzamento funzionale per mancato 
completamento dell’opera, tabellati secondo il livello e i lavori da eseguire nell’immobile. 
É stato considerato un livello di finitura popolare per le seguenti opere da realizzare: Tramezzature interne, 
Intonaci pareti e soffitti interni, Pavimenti, Rivestimenti, Tinteggiature, Infissi e porte, Impianto 
fognario, Impianto elettrico tuberia, Impianto elettrico chiusura, Impianto idro-sanitario. 
  
Ad ogni tipo di caratteristica analizzata e tabellata è assegnato un coefficiente parziale di merito che, 
moltiplicati tra loro, forniscono il coefficiente globale di merito. 
 
Dall'analisi delle predette caratteristiche, la scrivente ha calcolato un coefficiente globale di deprezzamento 
pari a 0,71 ottenuto da: (0,960*0,9650*0,940*0,980*0,960*0,930* 0,970*0,990*0,990*0,985) per cui il valore 
unitario di riferimento è: 
€/mq 386 x 0,71 = €/mq 274,06 arrotondato a €/mq 274,00. 
 

RS SVALUTAZIONE PER OPERE DI COMPLETAMENTO 

OPERE DI COMPLETAMENTO LIVELLO 
POPOLARE 

LIVELLO 
MEDIO 

LIVELLO 
SIGNORILE 

CATEGORIE DI OPERE       

Scavi e fondamenta 0,940 0,950 0,960 

Pilastri, setti ecc. 0,680 0,740 0,800 

Murature di tamponamento 0,920 0,935 0,950 

Tramezzature interne 0,960 0,970 0,960 

Intonaci pareti e soffitti interni 0,965 0,960 0,955 

Pavimenti 0,940 0,915 0,890 

Rivestimenti 0,980 0,975 0,970 

Tinteggiature 0,960 0,950 0,940 

Infissi e porte 0,930 0,910 0,890 

Opere in pietra varie 0,975 0,970 0,865 

Cancellate e ringhiere 0,980 0,970 0,970 

Impianto fognario 0,970 0,970 0,970 

Impianto elettrico tuberia 0,990 0,990 0,990 

Impianto elettrico chiusura 0,990 0,985 0,980 

Impianto idro-sanitario 0,985 0,980 0,975 

Impianto riscaldamento tuberia 0,950 0,980 0,990 

Impianto riscaldamento 
elementi 

0,970 0,970 0,970 

Impianto di elevazione 0,980 0,975 0,970 

Pertanto, il valore di mercato dell’immobile nello stato in cui si trova al momento del sopralluogo è pari 
a € 16.746,88 
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LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Montemaggiore Belsito (PA) - Via Tenente Militello 1, piano T 
L'immobile, oggetto di pignoramento, è un "locale commerciale" ubicato nel Comune di Montemaggiore 
Belsito (PA), in Via Tenente Militello n.1 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 1, categoria C/1, 
classe 3, consistenza 22 mq, piano T, Rendita € 345,41, intestata a **** Omissis **** per la piena 
proprietà.  
L’unità immobiliare è posta al piano terra di un edificio a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro 
storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di attività commerciali e servizi nelle 
vicinanze. L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via Tenente Militello. La struttura 
dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in 
cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a 
maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le 
tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia. I prospetti 
esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo. I 
balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi dell’edificio sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità 
immobiliare posta ai piani superiori è in legno e gli infissi di questa sono in alluminio dotati di serrande 
avvolgibile. Gli infissi dell'unità immobiliare in oggetto sono in alluminio con vetro opaco. Il bene è 
dotato di due accessi separati: un accesso dal civico n. 1 della Via Tenente Militello e l’altro dal civico n. 
17 dalla Piazza Roma.  Accedendo all’unità immobiliare questa è costituita da un servizio igienico e da 
due ambienti separati da un muretto basso con parziale vetro soprastante e da una tenda. Dal civico 17 
della Piazza Roma si accede nella “zona banco” adibita alla vendita, avente superficie di 7,09 mq e 
altezza utile massima di 3,47 m, mentre dal civico 1 uno della Via Tenente Militello si accede nella “zona 
retrobanco”, zona adibita alla preparazione dei cibi di 11,38 mq in parte sotto la scala, con altezza utile 
massima pari a 3,47 m.  Il servizio igienico ha una superficie di 2,98 mq e altezza netta pari a 2,40 m, 
costituito da un antibagno con doccia e dal wc con lavandino e gabinetto. Questi ambienti sono separati 
dal una porta a soffietto in PVC. Al di sopra del servizio igienico è presente un soppalco utilizzato come 
deposito. Al servizio igienico si accede da entrambe le zone.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 1, Categoria C1 al catasto Terreni - Fg. 500, 
Part. 661. 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 28.990,29 
 
 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 2 - Locale 
commerciale 
Montemaggiore 
Belsito (PA) - Via 
Tenente Militello 1, 
piano T 

26,67 mq 1.087,00 €/mq € 28.990,29 100,00% € 28.990,29 

Valore di stima: € 28.990,29 

Valore di stima: € 28.990,29 

Deprezzamenti 

Dal valore di stima vengono decurtati i costi sommariamente previsti per le regolarizzazioni urbanistiche, 
edilizie, catastali, per la differenza tra la vendita in mercato libero e quello forzato e il rischio assunto 
nell’acquisto di beni all’asta per mancata garanzia.  

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
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Differenza tra vendita in libero mercato e vendita forzata 5,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica ed edilizia  e spese tecniche 2.000,00 € 

Oneri di regolarizzazione catastale 500,00 € 

Redazione dell'Attestato di prestazione energetica (A.P.E.) 150,00 € 

Rischio assunto per mancanza di garanzia 5,00 % 

 

Valore finale di stima: € 23.441,26 

La finalità della presente valutazione è quella di conoscere il più probabile valore venale del bene 
immobile costituente il LOTTO 2 oggetto di stima, cioè il più probabile valore che esso può assumere in 
una libera contrattazione di compravendita.  
 
Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore dei fabbricati si è ritenuto opportuno 
considerare due metodi con cui applicare la ponderazione, tali da rappresentare le quotazioni al metro 
quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo e per stato generale di conservazione.  
 
Il primo criterio di valutazione è quello di selezionare i dati attraverso l’O.M.I., l’Osservatorio del 
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, che in particolare per i fabbricati, conserva un buon 
grado di affidabilità e consente la comparazione con differenti aree territoriali. Periodicamente, 
l’osservatorio monitora la compravendita dei fabbricati sull’intero territorio italiano e li suddivide per 
aree geografiche.  
 
Il secondo criterio di stima è un metodo analitico, il metodo di capitalizzazione dei redditi, di cui 
l’immobile è capace. Sulla base del principio dell’ordinarietà, il Reddito annuo rappresenta il reddito 
capitalizzabile medio, annuo e continuativo che il proprietario ritrarrebbe dall’immobile urbano. Sulla 
base del metodo adottato il probabile valore di mercato dell’immobile è direttamente proporzionale al 
reddito netto ritraibile annualmente e inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione. Il metodo 
tiene conto del reddito medio lordo realizzabile dalla proprietà, da cui vengono detratte le spese di parte 
padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.  
- Beneficio fondiario (Bf): questo parametro rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario 
ricaverebbe con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf= Rlt – spese di parte 
padronale. 
- Il reddito lordo totale (Rlt) è il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed è composto dal 
canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 
Le spese di parte padronale comprendenti quote di manutenzioni, assicurazione, tributi, sfitto ed 
inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 20%. 
- Saggio di Capitalizzazione (r): è il saggio medio di fruttuosità degli investimenti fondiari dello stesso tipo 
di quello in oggetto. La determinazione del saggio di capitalizzazione fa di solito riferimento ad un valore 
medio ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e 
demografiche e per le abitazioni di tipo popolare viene assunto pari a 4,5%.  
- Il parametro r da utilizzare deve però essere corretto in funzione di alcuni parametri, che rappresentano 
le caratteristiche di localizzazione, posizione, tipologiche e produttive del complesso edilizio e 
dell’ambiente circostante, che di seguito si elencano. 
Valore di mercato (V): A questo punto si ottiene il più probabile valore di mercato, che è pari al rapporto 
tra il Beneficio fondiario e il saggio di capitalizzazione (V= Bf/ r). 
 
Non è possibile applicare il criterio di valutazione di mercato, poiché nel Comune non ci sono locali 
similari messi in vendita. 
 

CRITERIO DI STIMA N. 1 
I valori della Banca Dati O.M.I., per l’anno 2024, Semestre 2; Provincia di: Palermo, Comune di: Montemaggiore 
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Belsito, Fascia/zona: Centrale/Centro Urbano, Destinazione: commerciale, Stato conservativo: Normale, 
Tipologia Abitazioni di tipo economico sono: 
- valore di mercato minino 580 € /mq; 
- valore di mercato massimo 810 € /mq; 
- valore locazione minimo 3,00 €/mq x mese; 
- valore locazione massimo 4,10 €/mq x mese 

 
Banca Dati O.M.I., per l’anno 2024, Semestre 2 

VALORE DI MERCATO 

€/mq 

VALORE DI 

MERCATO 

MEDIO €/mq 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

mq 

Valore IMMOBILE € 

Min Max 695 26,67 € 18.535,65 

580 810 

 

CRITERIO DI STIMA N. 2 
Per il calcolo del Reddito lordo totale si è posto un valore per il canone mensile desunto dalla media tra il valore 
medio del canone mensile valutato dal mercato immobiliare (fonti O.M.I.: €/mq 3,00 minimo e €/mq 4,10 
massimo) pari a €/mq 3,55. 
Canone medio €/mq 3,55 mensile. 
Superficie commerciale 26,67 mq 
Canone mensile di locazione per mq € = 3,55 x 26,67 mq = € 216,98 

Rtl annuo = canone mensile x 12 mensilità = € 216,98 x 12 = € 2.603,71 
Bf (Rtl-20%) = € 2.603,71- 20% = € 2.082,97 
r% = 7% 
Applicando la formula V = Bf/r = € 2.082,97/7% = € 29.756,71 
 

CONCLUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO PER GLI EDIFICI  
Riepilogando i valori degli immobili ottenuti mediante i criteri di stima sopra descritti, che per altro presentano 
valori numerici non molto distanti tra loro, si ha: 

 

 

 CRITERIO DI STIMA VALORE IMMOBILE VALORE A MQ arrotondato 
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1 € 18.535,65  

2 € 29.756,71 

MEDIA DELLE STIME € 16.097,45 €/mq 604 

 
A tale valore unitario, vanno applicati i coefficienti di merito che per le attività commerciali sono i seguenti: 
 

COEFFICIENTI DI MERITO 

CARATTERISTICHE 
ELEMENTO 

DESCRIZIONE COEFFICIENTE DI 
MERITO (%) 

Posizione/zona Zona ad alto potenziale commerciale, 
strada principale, centro 

+ 50% 

Zona favorevole ma non centrale + 20% 

Zona ordinaria 0% 

Zona sfavorevole al commercio ‐ 30% 

Altezza interna Soffitti alti > 4,5 m, possibilità di soppalchi + 20% 

Accesso/ Logistica Magazzino a piano terreno con accesso 
carrabile 

0% 

Magazzino senza accesso carrabile ‐ 10% 

Magazzino seminterrato con accesso 
carrabile 

‐ 15% 

Magazzino seminterrato senza accesso 
carrabile 

‐ 30% 

Contratti/Avviamento Contratto locazione breve 
(es. < 6 anni) 

‐ 20% 

Avviamento commerciale debole o 
problematico 

‐30% 

Stato e impianti Impianti a norma, locale ristrutturato + 10% 

Impianti vecchi o non a norma ‐ 15% 

Visibilità/Vetrine Vetrine ampie e ben esposte + 15% 

Accessibilità clienti Facilità accesso pedonale e mezzi pubblici + 10% 

Parcheggi Parcheggio privato o pubblico nelle 
vicinanze 

+10% 

Dall'analisi delle predette caratteristiche, la scrivente ha calcolato un coefficiente globale di merito pari a + 
0,80% (Posizione/zona, Accesso/Logistica, Stato e impianti, Accessibilità clienti, Parcheggi) e per cui il valore 
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unitario di riferimento è: 
€/mq 604 x 1.8 = €/mq 1.087,20 arrotondato a €/mq 1.087,00. 
 
Pertanto, il valore di mercato dell’immobile nello stato in cui si trova al momento del sopralluogo è pari 
a € 28.990,29. 
 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Montemaggiore Belsito, li 13/12/2025 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Runfola Antonella 
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ELENCO ALLEGATI 
 

Si allegano alla presente i seguenti elaborati e documenti per i rispettivi beni: 

LOTTO 1 - BENE N° 1 - ABITAZIONE UBICATA A MONTEMAGGIORE BELSITO (PA) -  
PIAZZA ROMA 16, PIANO T-1-2-3 

1. Inquadramento territoriale; 

2. Ortofoto a volo d’uccello; 

3. Aerofoto; 

4. Documentazione fotografica del piano terra con punti di ripresa; 

5. Documentazione fotografica del piano primo con punti di ripresa; 

6. Documentazione fotografica del piano secondo con punti di ripresa; 

7. Documentazione fotografica del piano terzo con punti di ripresa; 

8. Stralcio ortofoto con individuazione dell’immobile; 

9. Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale; 

10. Estratto di Mappa Foglio 500 part. 661; 

11. Visura e planimetria catastale storica dell’immobile iscritto al foglio MU part. 661 sub 2; 

12. Visura e planimetria catastale attuale dell’immobile iscritto al foglio MU part. 661 sub 2; 

13. Stato attuale rilevato in data 29/09/2025: Pianta piano terra, Pianta piano primo, Pianta piano secondo 
e Pianta piano terzo;  

14. Sovrapposizione planimetria catastale del 17/04/1971 con planimetrie di rilievo del 29/09/2025; 

15. Fotografie sullo stato conservativo; 

16. Nota del Demanio Trazzerale e Usi Civici della Sicilia prot. n. 96700 del 13/10/2025 e nota del 
Commissariato per la Liquidazione degli Usi Civici della Sicilia prot. n. 40916 del 16/04/2025; 

17. Comunicazione dall'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Montemaggiore Belsito del 04/09/2025 
prot. n. 12777; 

18. Richiesta all’Agenzia delle Entrate della copia della Dichiarazione di Successione e notifica di 
protocollazione;  

19. Atto di compravendita del notaio Mariano Luzzio del 12/09/1970 Rep. 9349 Racc. 5434; 

20. Visura ipotecaria – elenco e singole trascrizioni; 

21. Attestazione della Regione Siciliana - Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 
03/10/2025 con prot. n. 20250078567/N.060.100; 

22. Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." e Stralcio;  
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23. Tavola 4 "Legenda del 2000 del P.R.G. vigente e in variante (ex tab. 1b)" e Stralcio; 

24. Norme di attuazione art. 10 e art. 12; 

25. Nota di trasmissione degli elaborati dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montemaggiore Belsito prot. n. 
12832 del 05/09/2025; 

26. Allegato 1 - Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborato grafico; 

Nulla-Osta Genio Civile. 

27. Allegato 2- Concessione edilizia n. 03 del 23/02/2011 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborati grafici; 

Planimetria catastale; 

Parere Asp prot. 2794 del 08/07/2010 assunto al protocollo generale di questo ente in data 
13/07/2010 con prot. 9984. 

28. Allegato 3 – Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborato grafico. 

29. Allegato 7 - Attestazione Urbanistica degli immobili interessati; 

30. Confronto tra gli elaborati grafici della Concessione Edilizia n. 3 del 23/02/11, dell’Autorizzazione 
Edilizia n. 11 del 04/08/2010 con lo Stato Attuale rilevato in data 29/09/2025; 

31. Sovrapposizione degli elaborati grafici dei titoli concessori e autorizzativi rilasciati dal Comune con le 
planimetrie di rilievo del 29/09/2025; 

32. Nota dell’Assessorato dell'Energia e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento Regionale dell'Energia 
del 05/09/2025 prot. n. 30989; 

33. Annunci immobiliari dal sito idealista;  

34. Dati dell’agenzia Borsinoimmobiliare.it;  

35. Banca Dati O.M.I. Anno 2024 Semestre 2 - Destinazione: residenziale; 

36. Coefficienti di deprezzamento funzionale. 
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LOTTO 2 -  BENE N° 2 -  LOCALE COMMERCIALE UBICATO A MONTEMAGGIORE 
BELSITO (PA) -  VIA TENENTE MILITELLO 1, PIANO T  

37. Inquadramento territoriale; 

38. Ortofoto a volo d’uccello; 

39. Aerofoto; 

40. Documentazione fotografica del piano terra con punti di ripresa 

41. Stralcio ortofoto con individuazione dell’immobile; 

42. Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale; 

43. Estratto di Mappa Foglio 500 part. 661; 

44. Visura e planimetria catastale storica dell’immobile iscritto al foglio MU part. 661 sub 1; 

45. Visura e planimetria catastale attuale dell’immobile iscritto al foglio MU part. 661 sub 1; 

46. Stato attuale rilevato in data 29/09/2025: Pianta piano terra;  

47. Sovrapposizione planimetria catastale del 01/01/1976 con planimetria di rilievo del 29/09/2025; 

48. Nota del Demanio Trazzerale e Usi Civici della Sicilia prot. n. 96700 del 13/10/2025 e nota del 
Commissariato per la Liquidazione degli Usi Civici della Sicilia prot. n. 40916 del 16/04/2025; 

49. Richiesta all’Agenzia delle Entrate della copia della Dichiarazione di Successione e notifica di 
protocollazione; 

50. Atto di compravendita del notaio Mariano Luzzio del 12/09/1970 Rep. 9349 Racc. 5434; 

51. Visura ipotecaria – elenco e singole trascrizioni; 

52. Attestazione della Regione Siciliana - Dipartimento dei Beni Culturali e dell'Identità Siciliana del 
03/10/2025 con prot. n. 20250078567/N.060.100; 

53. Tavola 3 "Il centro Urbano della variante al P.R.G." e Stralcio;  

54. Tavola 4 "Legenda del 2000 del P.R.G.  vigente e in variante (ex tab. 1b)" e Stralcio; 

55. Norme di attuazione art. 10 e art. 12; 

56. Nota di trasmissione degli elaborati dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montemaggiore Belsito prot. n. 
12832 del 05/09/2025; 

57. Allegato 1 - Concessione Edilizia n. 37 del 11/11/1987 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborato grafico; 

Nulla-Osta Genio Civile. 

58. Allegato 2- Concessione edilizia n. 03 del 23/02/2011 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborati grafici; 

Planimetria catastale; 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

122 di 128  

 

Parere Asp prot. 2794 del 08/07/2010 assunto al protocollo generale di questo ente in data 
13/07/2010 con prot. 9984. 

59. Allegato 3 – Autorizzazione Edilizia n. 11 del 04/08/2010 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborato grafico. 

60. Allegato 4 – Comunicazione Edilizia n. 80 del 13/12/2011 prot. 18397 trasmessa dal sig. **** Omissis 
****; 

61. Allegato 5 – Autorizzazione allo Scarico n. 05 del 18/03/2011 rilasciata al sig. **** Omissis ****; 

Relazione tecnica illustrativa con elaborato grafico. 

62. Allegato 6 – Certificato di Agibilità n. 03 del 25/03/2011 rilasciato al sig. **** Omissis ****; 

Perizia di agibilità. 

63. Allegato 7 - Attestazione Urbanistica degli immobili interessati; 

64. Confronto tra l’elaborato grafico dell’Autorizzazione allo Scarico n. 05 del 18/03/2011 e lo Stato attuale 
rilevato in data 29/09/2025;  

65. Sovrapposizione dell’elaborato grafico dell’Autorizzazione allo Scarico con la planimetria di rilievo del 
29/09/2025; 

66. Nota dell’Assessorato dell'Energia e Dei Servizi Di Pubblica Utilità - Dipartimento Regionale dell'Energia 
del 05/09/2025 prot. n. 30989; 

67. Dichiarazione di conformità dell’impianto gas; 

68. Dichiarazione di conformità dell’impianto elettrico; 

69. Dichiarazione di conformità dell’impianto idrico; 

70. Banca Dati O.M.I. Anno 2024 Semestre 2 - Destinazione: commerciale; 

71. Coefficienti di merito per le attività commerciali. 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Abitazione ubicata a Montemaggiore Belsito (PA) - Piazza Roma 16, piano T-1-2-3 
L'immobile, oggetto di pignoramento, è una "abitazione" ubicata nel Comune di Montemaggiore Belsito 
(PA), in Piazza Roma n. 16 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 2, categoria A/4, classe 4, 
consistenza 2 vani, piani 1 e 2, Rendita € 87,80, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.  
L’unità immobiliare con accesso dalla Piazza Roma è posta al piano primo, secondo e terzo di un edificio 
a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con 
presenza di attività commerciali e servizi nelle vicinanze.     L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza 
Roma e la Via Tenente Militello.     La struttura dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti 
portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in cemento armato. I solai sono in latero cemento, le 
fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura 
è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le tramezzature interne sono state realizzate in mattoni 
laterizi forati e malta cementizia. I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai 
piani terra, primo e secondo, mentre la muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano 
terzo, è con blocchi di calcestruzzo. I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono 
in calcestruzzo con ringhiere in ferro.  Gli infissi sono sia in legno che in alluminio, in particolare il 
portone di accesso all'unità immobiliare è in legno, tutti gli altri in alluminio. Inoltre gli infissi dell'unità 
immobiliare, oggetto della presente, sono dotati di serrande avvolgibile. Dal civico 16 della Piazza Roma 
si accede al vano scala che permette di raggiungere i piani superiori. Il primo piano è composto da una 
stanza di 16,36 mq e altezza netta di 2,72 m con balcone a filo muro prospiciente la Piazza Roma. La 
stanza risulta rifinita in tutte le sue parti, con pavimento in ceramica.  Il piano secondo è composto da 
una stanza allo stato grezzo, con muratura antica a vista e pilastri e travi in cemento armato, di 16,56 
mq ed altezza utile 2,79 m con balcone di 2,36 mq prospiciente la Piazza Roma.  Il terzo piano è 
costituito da un ripostiglio, con pareti e solaio rinzaffato, di 1,88 mq e altezza netta di 2,82 m, ricavato 
sul pianerottolo di arrivo al piano, da una terrazza di 17,42 mq e un balcone di 3,00 mq prospiciente 
sulla Piazza Roma. Il vano scala si presenta allo stato grezzo con muratura antica a vista e pilastri e travi 
in cemento armato, ad eccezione di alcune pareti che sono rinzaffate e solo le pedate delle prime due 
rampe con i rispettivi pianerottoli sono rivestite con pavimento di ceramica, la ringhiera è costituita da 
tavole di carpenteria.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 2, Categoria A4 al catasto Terreni - Fg. 500, 
Part. 661 
Destinazione urbanistica: L’immobile in oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea "B - 
Edilizia Residenziale" secondo il vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Montemaggiore 
Belsito (PA), approvato con Decreto Assessoriale n. 394/85 del 07/10/1985 e Decreto Assessoriale n. 
1356 del 02/11/1988, della tavola "3- Il centro Urbano della variante al P.R.G." e come riportato 
nell'Allegato 7 - Attestazione Urbanistica rilasciata dal Comune di Montemaggiore Belsito (PA) in data 
05/09/2025 con prot. n. 12832/2025.  Le Norme Tecniche di Attuazioni vigenti (tav. 7-b), stabiliscono: 
-All’art. 10 - Destinazione delle Zone Residenziali.  “Le zone residenziali (zone B-C1), sono destinate ad 
abitazioni. In esse sono consentiti:  negozi e botteghe; studi professionali e commerciali; magazzini per 
deposito ai piani scantinati e terrani, a condizione che la loro posizione non crei difficoltà al traffico e non 
sia pericolosa, molesta o nociva ai sensi delle leggi vigenti; laboratori, nei soli piani scantinati terrani ed 
ammezzati dove si eserciti un'attività a carattere artigianale, non nociva nè molesta ferme restando le 
disposizioni di legge di cui al D.M.12 luglio 1912; cliniche private ed ambulatori a condizione che siano 
funzionalmente indipendenti da edifici di abitazione (ingressi, scale, ascensori e portinerie separate, buon 
isolamento acustico, etc.); alberghi, pensioni e attrezzatura ricettiva in genere; teatri e cinematografi; 
autorimesse pubbliche e private. In particolare, nelle zone B, sono consentite trasformazioni per singoli 
edifici mediante demolizione e ricostruzione, sopraelevazione ed ampliamenti. Le zone d'edilizia a villini 
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sono destinate abitazioni, studi professionali e, nel p.no scantinato, autorimesse private. Dalle zone 
residenziali sono esclusi: industrie di qualsiasi genere, depositi all'aperto e capannoni; ospedali e sanatori 
stalle e scuderie; tutti quegli edifici in cui si esplichi un'attività che a giudizio dell'Amministrazione 
Comunale sia in contrasto con il carattere residenziale della zona. Negli articoli seguenti vengono definiti 
alcuni tipi edilizi, facendo riferimento alle caratteristiche che qui si definiscono: "rapporto di copertura" è 
il rapporto tra superficie coperta e superfice totale del lotto; "densità edilizia fondiaria" è il rapporto tra la 
cubatura costruibile su un isolato e la superfice di esso misurata tra i margini degli spazi pubblici che lo 
delimitano”. -All' art. 12 - Edilizia di completamento (Zone B1): "Sono consentite nuove costruzioni e 
trasformazioni per singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzione; si prescrive:  - altezza massima 
11,00 - p.ni fuori terra: N° 3 - densità edilizia fondiaria: 9mc/mq  - distacchi per edifici con 3 p.ni fuori 
terra;    distanza minima fra l'edificio, su strada, e il ciglio opposto della strada, non minore di metri 10; 
altezza non superiore al doppio della detta distanza, e in ogni caso non maggiore di m.11,50 (paragrafo 
C3-D.M. 3.3.75 N.39)  su spazi d'isolamento: distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti non 
minore di metri 10, (D.M.2.4.68); tra pareti non finestrate aderenza o distacco di metri 6     - distacchi per 
edifici non meno di 3 p.ni fuori terra; su spazi d'isolamento vale quanto prescritto sopra per i distacchi su 
spazi d'isolamento; su strada è consentita l'edificazione sul preesistente allineamento a norma dell'art.28 
della L.R.26/5/1973 N.21,  - distacchi dai confini; metà di quelle prescritte tra i fabbricati.  Sono ammesse 
altezze maggiori di quelle sopradescritte nel caso di edifici che formino oggetto di piani particolareggiati o 
lottizzazioni convenzionate con previsioni planivolumetriche, sempre che siano rispettati i limiti di densità 
fondiaria (art. 8 D.M. 2.4.1968).  Nei casi di trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e 
ricostruzione, soprelevazioni ed ampliamenti, nonchè per l'utilizzazione di lotti interclusi a scopo 
residenziale che abbiano una superficie non superiore a metri quadrati mille, il Sindaco può autorizzare le 
suddette opere con singole licenze, anche senza la preventiva approvazione di un piano di lottizzazione, 
nel rispetto dei limi ti di densità di 9 mc/mq. Nei casi previsti dal precedente comma e per i lotti di terreno 
aventi una superficie non superiore a metri quadrati 120, la densità edilizia fondiaria sarà di 9 mc/mq e 
l'altezza massima di ml. 11.  Per i lotti di terreno aventi una superficie superiore a mq. 120 e non superiore 
a mq. 200, il volume massimo con sentito è di mc. 1000 e l'altezza massima di ml. 11.  Nelle rimanenti aree 
inedificate l'attività edilizia delle zone B è subordinata alla preventiva approvazione dei piani di 
lottizzazione, ai sensi dell'art. 28 della legge 17.8.1942 N. 1150, e successiva modifiche, redatti in 
conformità delle previsioni del piano adottato".  

Prezzo base d'asta: € 12.422,19 
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LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Montemaggiore Belsito (PA) - Via Tenente Militello 1, piano T 
L'immobile, oggetto di pignoramento, è un "locale commerciale" ubicato nel Comune di Montemaggiore 
Belsito (PA), in Via Tenente Militello n.1 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 1, categoria C/1, 
classe 3, consistenza 22 mq, piano T, Rendita € 345,41, intestata a **** Omissis **** per la piena 
proprietà.  
L’unità immobiliare è posta al piano terra di un edificio a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro 
storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di attività commerciali e servizi nelle 
vicinanze. L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via Tenente Militello. La struttura 
dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in 
cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a 
maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le 
tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia. I prospetti 
esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la 
muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo. I 
balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. 
Gli infissi dell’edificio sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità 
immobiliare posta ai piani superiori è in legno e gli infissi di questa sono in alluminio dotati di serrande 
avvolgibile. Gli infissi dell'unità immobiliare in oggetto sono in alluminio con vetro opaco. Il bene è 
dotato di due accessi separati: un accesso dal civico n. 1 della Via Tenente Militello e l’altro dal civico n. 
17 dalla Piazza Roma.  Accedendo all’unità immobiliare questa è costituita da un servizio igienico e da 
due ambienti separati da un muretto basso con parziale vetro soprastante e da una tenda. Dal civico 17 
della Piazza Roma si accede nella “zona banco” adibita alla vendita, avente superficie di 7,09 mq e 
altezza utile massima di 3,47 m, mentre dal civico 1 uno della Via Tenente Militello si accede nella “zona 
retrobanco”, zona adibita alla preparazione dei cibi di 11,38 mq in parte sotto la scala, con altezza utile 
massima pari a 3,47 m.  Il servizio igienico ha una superficie di 2,98 mq e altezza netta pari a 2,40 m, 
costituito da un antibagno con doccia e dal wc con lavandino e gabinetto. Questi ambienti sono separati 
dal una porta a soffietto in PVC. Al di sopra del servizio igienico è presente un soppalco utilizzato come 
deposito. Al servizio igienico si accede da entrambe le zone.   
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 1, Categoria C1 al catasto Terreni - Fg. 500, 
Part. 661 
Destinazione urbanistica: L’immobile in oggetto ricade all'interno della zona territoriale omogenea "B - 
Edilizia Residenziale" secondo il vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Montemaggiore 
Belsito (PA), approvato con Decreto Assessoriale n. 394/85 del 07/10/1985 e Decreto Assessoriale n. 
1356 del 02/11/1988, della tavola "3- Il centro Urbano della variante al P.R.G." e come riportato 
nell'Allegato 7 - Attestazione Urbanistica rilasciata dal Comune di Montemaggiore Belsito (PA) in data 
05/09/2025 con prot. n. 12832/2025.  Le Norme Tecniche di Attuazioni vigenti (tav. 7-b), stabiliscono: 
-All’art. 10 - Destinazione delle Zone Residenziali.  “Le zone residenziali (zone B-C1), sono destinate ad 
abitazioni. In esse sono consentiti:  negozi e botteghe; studi professionali e commerciali; magazzini per 
deposito ai piani scantinati e terrani, a condizione che la loro posizione non crei difficoltà al traffico e non 
sia pericolosa, molesta o nociva ai sensi delle leggi vigenti; laboratori, nei soli piani scantinati terrani 
ed·ammezzati dove si eserciti un'attività a carattere artigianale, non nociva nè molesta ferme restando le 
disposizioni di legge di cui al D.M.12 luglio 1912; cliniche private ed ambulatori a condizione che siano 
funzionalmente indipendenti da edifici di abitazione (ingressi, scale, ascensori e portinerie separate, buon 
isolamento acustico, etc.); alberghi, pensioni e attrezzatura ricettiva in genere; teatri e cinematografi; 
autorimesse pubbliche e private. In particolare, nelle zone B, sono consentite trasformazioni per singoli 
edifici mediante demolizione e ricostruzione, sopraelevazione ed ampliamenti. Le zone d'edilizia a villini 
sono destinate abitazioni, studi professionali e, nel p.no scantinato, autorimesse private. Dalle zone 
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residenziali sono esclusi: industrie di qualsiasi genere, depositi all'aperto e capannoni; ospedali e sanatori 
stalle e scuderie; tutti quegli edifici in cui si esplichi un'attività che a giudizio dell'Amministrazione 
Comunale sia in contrasto con il carattere residenziale della zona. Negli articoli seguenti vengono definiti 
alcuni tipi edilizi, facendo riferimento alle caratteristiche che qui si definiscono: "rapporto di copertura" è 
il rapporto tra superficie coperta e superfice totale del lotto; "densità edilizia fondiaria" è il rapporto tra la 
cubatura costruibile su un isolato e la superfice di esso misurata tra i margini degli spazi pubblici che lo 
delimitano”. -All' art. 12 - Edilizia di completamento (Zone B1): "Sono consentite nuove costruzioni e 
trasformazioni per singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzione; si prescrive:  - altezza massima 
11,00 - p.ni fuori terra: N° 3 - densità edilizia fondiaria: 9mc/mq  - distacchi per edifici con 3 p.ni fuori 
terra;    distanza minima fra l'edificio, su strada, e il ciglio opposto della strada, non minore di metri 10; 
altezza non superiore al doppio della detta distanza, e in ogni caso non maggiore di m.11,50 (paragrafo 
C3-D.M. 3.3.75 N.39)  su spazi d'isolamento: distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti non 
minore di metri 10, (D.M.2.4.68); tra pareti non finestrate aderenza o distacco di metri 6     - distacchi per 
edifici non meno di 3 p.ni fuori terra; su spazi d'isolamento vale quanto prescritto sopra per i distacchi su 
spazi d'isolamento; su strada è consentita l'edificazione sul preesistente allineamento a norma dell'art.28 
della L.R.26/5/1973 N.21,  - distacchi dai confini; metà di quelle prescritte tra i fabbricati.  Sono ammesse 
altezze maggiori di quelle sopradescritte nel caso di edifici che formino oggetto di piani particolareggiati o 
lottizzazioni convenzionate con previsioni planivolumetriche, sempre che siano rispettati i limiti di densità 
fondiaria (art. 8 D.M. 2.4.1968).  Nei casi di trasformazioni per singoli edifici mediante demolizione e 
ricostruzione, soprelevazioni ed ampliamenti, nonchè per l'utilizzazione di lotti interclusi a scopo 
residenziale che abbiano una superficie non superiore a metri quadrati mille, il Sindaco può autorizzare le 
suddette opere con singole licenze, anche senza la preventiva approvazione di un piano di lottizzazione, 
nel rispetto dei limi ti di densità di 9 mc/mq. Nei casi previsti dal precedente comma e per i lotti di terreno 
aventi una superficie non superiore a metri quadrati 120, la densità edilizia fondiaria sarà di 9 mc/mq e 
l'altezza massima di ml. 11.  Per i lotti di terreno aventi una superficie superiore a mq. 120 e non superiore 
a mq. 200, il volume massimo con sentito è di mc. 1000 e l'altezza massima di ml. 11.  Nelle rimanenti aree 
inedificate l'attività edilizia delle zone B è subordinata alla preventiva approvazione dei piani di 
lottizzazione, ai sensi dell'art. 28 della legge 17.8.1942 N. 1150, e successiva modifiche, redatti in 
conformità delle previsioni del piano adottato".  

Prezzo base d'asta: € 23.441,26 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 121/2025 DEL R.G.E.  

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 12.422,19  

Bene N° 1 - Abitazione 

Ubicazione:  Montemaggiore Belsito (PA) - Piazza Roma 16, piano T-1-2-3 

Diritto reale:  Quota  

Tipologia immobile: Abitazione 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 2, Categoria A4 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 500, Part. 661 

Stato conservativo: L’immobile si presenta allo stato grezzo, privo di impianti e rifiniture, ad eccezione della stanza posta al 
piano primo. Per di più, risulta privo di manutenzione ordinaria. Infatti, in alcuni infissi esterni mancano i 
vetri o sono rotti; l’infisso in legno che permette di accedere alla terrazza risulta degradato e con parti 
mancanti; le soglie di marmo del balcone di piano terzo risultano staccate con presenza di vegetazione.  

Descrizione: L'immobile, oggetto di pignoramento, è una "abitazione" ubicata nel Comune di Montemaggiore Belsito 
(PA), in Piazza Roma n. 16 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 2, categoria A/4, classe 4, 
consistenza 2 vani, piani 1 e 2, Rendita € 87,80, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.  L’unità 
immobiliare con accesso dalla Piazza Roma è posta al piano primo, secondo e terzo di un edificio a quattro 
elevazioni fuori terra, sita nel centro storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di 
attività commerciali e servizi nelle vicinanze.     L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via 
Tenente Militello.     La struttura dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri 
perimetrali) che i pilastri e le travi in cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo 
a trave rovesce in c.a. collegati a maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo 
scoperto con torrino scala. Le tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta 
cementizia. I prospetti esterni sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, 
mentre la muratura del vano scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo. 
I balconi prospicienti la Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro.  
Gli infissi sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità immobiliare è in 
legno, tutti gli altri in alluminio. Inoltre gli infissi dell'unità immobiliare, oggetto della presente, sono dotati 
di serrande avvolgibile. Dal civico 16 della Piazza Roma si accede al vano scala che permette di 
raggiungere i piani superiori. Il primo piano è composto da una stanza di 16,36 mq e altezza netta di 2,72 
m con balcone a filo muro prospiciente la Piazza Roma. La stanza risulta rifinita in tutte le sue parti, con 
pavimento in ceramica.  Il piano secondo è composto da una stanza allo stato grezzo, con muratura antica a 
vista e pilastri e travi in cemento armato, di 16,56 mq ed altezza utile 2,79 m con balcone di 2,36 mq 
prospiciente la Piazza Roma.  Il terzo piano è costituito da un ripostiglio, con pareti e solaio rinzaffato, di 
1,88 mq e altezza netta di 2,82 m, ricavato sul pianerottolo di arrivo al piano, da una terrazza di 17,42 mq e 
un balcone di 3,00 mq prospiciente sulla Piazza Roma. Il vano scala si presenta allo stato grezzo con 
muratura antica a vista e pilastri e travi in cemento armato, ad eccezione di alcune pareti che sono 
rinzaffate e solo le pedate delle prime due rampe con i rispettivi pianerottoli sono rivestite con pavimento 
di ceramica, la ringhiera è costituita da tavole di carpenteria. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 
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LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 23.441,26  

Bene N° 2 - Locale commerciale 

Ubicazione:  Montemaggiore Belsito (PA) - Via Tenente Militello 1, piano T 

Diritto reale:  Quota  

Tipologia immobile: Locale commerciale 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. MU, Part. 661, Sub. 1, Categoria C1 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 500, Part. 661 

Stato conservativo: Essendo presente un’attività commerciale, l’immobile risulta in buono stato. 

Descrizione: L'immobile, oggetto di pignoramento, è un "locale commerciale" ubicato nel Comune di Montemaggiore 
Belsito (PA), in Via Tenente Militello n.1 ed iscritta al N.C.E.U. al foglio Mu part. 661 sub 1, categoria C/1, 
classe 3, consistenza 22 mq, piano T, Rendita € 345,41, intestata a **** Omissis **** per la piena proprietà.   
L’unità immobiliare è posta al piano terra di un edificio a quattro elevazioni fuori terra, sita nel centro 
storico del comune, caratterizzata da edifici simili, con presenza di attività commerciali e servizi nelle 
vicinanze. L’edificio è ubicato ad angolo tra la Piazza Roma e la Via Tenente Militello.  La struttura 
dell’edificio è mista, poichè coesistono sia le pareti portanti (muri perimetrali) che i pilastri e le travi in 
cemento armato. I solai sono in latero cemento, le fondazioni del tipo a trave rovesce in c.a. collegati a 
maglia chiusa al piede di ogni pilastro e la copertura è del tipo a terrazzo scoperto con torrino scala. Le 
tramezzature interne sono state realizzate in mattoni laterizi forati e malta cementizia. I prospetti esterni 
sono con la muratura a vista di antica fattura ai piani terra, primo e secondo, mentre la muratura del vano 
scala e del parapetto del terrazzo al piano terzo, è con blocchi di calcestruzzo. I balconi prospicienti la 
Piazza Roma ai piani secondo e terzo, sono in calcestruzzo con ringhiere in ferro. Gli infissi dell’edificio 
sono sia in legno che in alluminio, in particolare il portone di accesso all'unità immobiliare posta ai piani 
superiori è in legno e gli infissi di questa sono in alluminio dotati di serrande avvolgibile. Gli infissi 
dell'unità immobiliare in oggetto sono in alluminio con vetro opaco.  Il bene è dotato di due accessi 
separati: un accesso dal civico n. 1 della Via Tenente Militello e l’altro dal civico n. 17 dalla Piazza Roma. 
Accedendo all’unità immobiliare questa è costituita da un servizio igienico e da due ambienti separati da 
un muretto basso con parziale vetro soprastante e da una tenda. Dal civico 17 della Piazza Roma si accede 
nella “zona banco” adibita alla vendita, avente superficie di 7,09 mq e altezza utile massima di 3,47 m, 
mentre dal civico 1 uno della Via Tenente Militello si accede nella “zona retrobanco”, zona adibita alla 
preparazione dei cibi di 11,38 mq in parte sotto la scala, con altezza utile massima pari a 3,47 m.  Il servizio 
igienico ha una superficie di 2,98 mq e altezza netta pari a 2,40 m, costituito da un antibagno con doccia e 
dal wc con lavandino e gabinetto. Questi ambienti sono separati dal una porta a soffietto in PVC. Al di sopra 
del servizio igienico è presente un soppalco utilizzato come deposito. Al servizio igienico si accede da 
entrambe le zone. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: L'immobile è di proprietà dell’esecutato ed è utilizzato dallo stesso come locale commerciale, occupandolo 
con oggetti e mobilia di sua esclusiva proprietà. Per quanto appena esplicitato l'immobile oggetto di analisi 
risulta quindi occupato. 
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