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Destinazione urbanistica 

Le particelle che compongono il Corpo A sono ubicate in c.da Petraro ed identificate con i 

mappali n. 23 e 468 del fg 20 del territorio di Comiso/A, presentano la seguente destinazione 

urbanistica: 

La p.lla n. 23 (mq. 39.951) è in parte (mq 4.135) interessata dalle “regie trazzere”; la stessa è in 

parte (mq. 2.100,93) interessata da viabilità esistente ed in parte (mq. 374,85) da Viabilità di progetto 

prevista dal PRG del Comune di Comiso. 

La particella è interamente gravata dal vincolo idrogeologico. 

Inoltre, la particella ricade in parte (mq. 22.306), in sottozona E2 del PRG del Comune di Comiso 

“aree naturali per la tutela” (trattasi di aree di rispetto dei boschi di cui alla L.R. 16/96 e s.m.i. ove si 

applicano le disposizioni di cui al “livello di tutela 2” delle norme del Piano Paesaggistico). Ed in parte 

(mq. 15.161), in sottozona E4 del PRG del Comune di Comiso “aree per le attività agricole a valenza 

ambientale” (territorio extraurbano a destinazione agricola dove ricadono vincoli di vario genere. 

Nelle  stesse  si  applicano  le  disposizioni  di  cui  al  livello  di  tutela  1  delle  norme  del  Piano 

Paesaggistico). 

La particella in esame per mq. 17812 è gravata dal vincolo delle cave dismesse e per mq. 11823 è 

gravata dal vincolo acque “incisioni e corsi d’acqua”. 

Per una superficie di mq. 36576 la p.lla è gravata dal vincolo del Piano Paesaggistico, rientrante nel 

paesaggio Locale 04, livello di tutela 2. 

Infine, detta particella per mq. 211,02 è a rischio di pericolosità idrogeologica (PAI) e per mq. 666,56 

è stata, nel 2019, percorsa dal fuoco. 

La p.lla n. 468 (mq. 8.591,36) è in parte (mq 84,17) interessata dalle “regie trazzere”; 

La particella è interamente gravata dal vincolo idrogeologico. 

Inoltre, la particella ricade interamente in sottozona E2 del PRG del Comune di Comiso “aree naturali 

per la tutela” (trattasi di aree di rispetto dei boschi di cui alla L.R. 16/96 e s.m.i. ove si applicano le 

disposizioni di cui al “livello di tutela 2” delle norme del Piano Paesaggistico). 

La particella in esame per mq. 3.136 è gravata dal vincolo delle cave dismesse e per mq. 375,72 è 

gravata dal vincolo acque “incisioni e corsi d’acqua”. 

Per  l’intera  superficie  la  particella  è  gravata  dal  vincolo  del  Piano  Paesaggistico,  rientrante  nel 

paesaggio Locale 04, livello di tutela 2. 

Infine, detta particella è stata nel 2014, percorsa dal fuoco per mq. 1233,77. 

La particella che compone il Corpo B, ubicata in c.da Canicarao ed identificate con il mappale 

n. 297 del fg 68 del Territorio di Comiso/D, presenta la seguente destinazione urbanistica: 

La particella n. 297 (mq. 5485), ricade in parte (mq. 1123) in zona classificata “nuova viabilità di 

collegamento e/o allargamento sede stradale di tracciati esistenti; Ricade inoltre in parte in zona 

definita di “viabilità esistente” per mq. 280. 
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La particella ricade in parte (mq. 224,67) in sottozona “TR” aree risorsa turistico – ricettive perequate, 

costituite da aree individuate oltre che per la residenza anche per attività turistiche. La realizzazione 

di qualsiasi nuova costruzione è subordinata all’approvazione di appositi piani attuativi da redigere 

secondo i parametri previsti dal PRG. Inoltre, la particella ricade in parte (mq. 2157,87) in zona 

agricola E5 del PRG del Comune di Comiso art. 69 N.T.A. ed in parte (mq. 1698) in zona E4 del 

PRG del Comune di Comiso art. 68 N.T.A. 

Le particelle che compongono il Corpo C, ubicate c.da Muraglie ed identificate con i mappali 

n. 186, 188, 189, 190 del fg 42 del Territorio del Comune di Comiso/A presentano la seguente 

destinazione urbanistica: 

La p.lla 186 (mq. 9.957) è gravata per mq. 361,89 da Viabilità di progetto prevista dal PRG del 

Comune di Comiso. Inoltre, la particella ricade interamente in sottozona E4 del PRG del Comune di 

Comiso “aree per le attività agricole a valenza ambientale” (territorio extraurbano a destinazione 

agricola dove ricadono vincoli di vario genere. Nelle stesse si applicano le disposizioni di cui al livello 

di tutela 1 delle norme del Piano Paesaggistico). 

La particella n. 186 ricade per una superficie di mq. 7280 nel “vincolo strade” imposto dal PRG del 

Comune di Comiso, fasce di rispetto stradali. 

Per l’intera superficie di mq. 9.953,82 la particella è gravata dal vincolo del Piano Paesaggistico, 

Paesaggio Locale 05/b, livello di tutela 1. Inoltre, la particella è stata interamente percorsa dal fuoco 

nel 2019. 

La p.lla n. 188 (mq. 21.628) ricade interamente in sottozona E4 del PRG del Comune di Comiso 

“aree per le attività agricole a valenza ambientale” (territorio extraurbano a destinazione agricola 

dove ricadono vincoli di vario genere. Nelle stesse si applicano le disposizioni di cui al livello di tutela 

1 delle norme del Piano Paesaggistico). 

Per l’intera superficie la particella è gravata dal vincolo del Piano Paesaggistico, Paesaggio Locale 

05/b, livello di tutela 1. 

Inoltre, la particella è stata interamente percorsa dal fuoco nel 2019. 

La p.lla n. 189 (mq. 24.736) ricade in parte, per mq. 187,20, nel vincolo Viabilità esistente, inoltre 

ricade interamente in sottozona E4 del PRG del Comune di Comiso “aree per le attività agricole a 

valenza ambientale” (territorio extraurbano a destinazione agricola dove ricadono vincoli di vario 

genere. Nelle stesse si applicano le disposizioni di cui al livello di tutela 1 delle norme del Piano 

Paesaggistico). 

Detta particella è gravata dal vincolo strade, vincoli di rispetto stradale, per mq. 3925,19. 

Per l’intera superficie la particella è gravata dal vincolo del Piano Paesaggistico, Paesaggio Locale 

05/b, livello di tutela 1. 

Inoltre, la particella è stata in parte percorsa dal fuoco nel 2019. 

La p.lla n. 190 (mq. 81361) ricade interamente in sottozona E4 del PRG del Comune di Comiso 

“aree per le attività agricole a valenza ambientale” (territorio extraurbano a destinazione agricola 
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Docfa per aggiornamento planimetrie € 150,00 

Competenze tecniche   € 1.500,00 

Totale       € 1.759,00 

I costi di regolarizzazione catastale saranno dedotti dal valore complessivo dell’immobile. 

 
g) attestazione di prestazione energetica; 

Considerate le caratteristiche dei fabbricati presenti all’interno del lotto 3 corpo A, al fine 

dell’emissione del decreto di trasferimento, non è prevista la redazione dell’Attestato di Prestazione 

Energetica e per tale ragione non sono stati quantificati i costi di ottenimento. All’interno dei corpi B, 

C, D del lotto 3 non sono presenti fabbricati. 

 

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa: 

Le  informazioni  inerenti  agli  immobili  oggetto  di  valutazione  sono  inserite  nel  paragrafo  b)  della 

presente relazione. 

Di seguito si procederà alla valutazione dei singoli beni che compongono il lotto in esame. 

Determinazione del valore dei terreni: 

Per i terreni è stato adottato il metodo comparativo che ha tenuto conto dei Valori agricoli medi 

attualizzati al 2022 e di informazioni acquisite da parte di mediatori ed agenzie immobiliari operanti 

nella zona, presa visione dei rogiti di compravendita in tempi recenti riferiti a proprietà ubicate in 

zone limitrofe all’area di ubicazione dei beni oggetto di stima, tenendo conto delle potenzialità di 

produttive e di utilizzo e della destinazione attuale del fondo, delle caratteristiche paesaggistiche di 

particolare  rilievo,  dell’assenza  di  vincoli  di  carattere  ambientale  che  sullo  stesso  insistono,  il 

sottoscritto inoltre ha provveduto alla ripartizione delle qualità catastali effettive ed alla 

quantificazione delle relative superfici. Il tutto è stato esposto nel prospetto di valutazione che segue. 

Si specifica inoltre che il valore applicato non costituisce la media tra i valori agricoli medi e i valori 

acquisiti dal mercato immobiliare ma è stato determinato dal sottoscritto tenendo conto dei diversi 

aspetti presi in esame. 

Relativamente alle superfici residue del Corpo A, non occupate da costruzioni o fabbricati che 

saranno separatamente valutati, pari ad ha 3.22.74, il sottoscritto ha tenuto conto che all’interno 

delle stesse insistono delle aree pavimentate in cls, delle vasche in cls, delle canalizzazioni interrate, 

dei cavidotti per gli impianti elettrici, un pozzo trivellato destinato all’approvvigionamento idrico degli 

impianti, ed altri manufatti al servizio degli impianti di betonaggio e frantumazione che anch’essi 

verranno separatamente valutati. Si sottolinea altresì che costituisce parte integrante della superficie 

non occupata dai fabbricati, pari a ha 3.22.74 anche una porzione della p.lla 468 che non ha subito 

interventi di modifica, pari a mq. 4.1.67, ma che rimane comunque strettamente correlata, sia come 

destinazione attuale che futura, con il resto della superficie. Pertanto, il valore per ettaro applicato 

per la superficie trasformata è stato limitato esclusivamente alla superficie di ha (3,2274 – 0,4167) 

= ha 2.81.07. Alla superficie residua, estesa ha 0.41.67 è stato applicato un valore inferiore di seguito 

enunciato. 
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Il metodo di stima applicato limitatamente all’impianto di frantumazione ed all’impianto di betonaggio, 

si basa sulla comparazione tra il bene da stimare e una serie di altri beni che sono simili allo stesso 

per caratteristiche intrinseche, estrinseche e di ubicazione. 

È stata scartata a priori l’ipotesi di una valutazione che potesse scaturire da metodi di stima reddituali 

poiché ritenuti dallo scrivente, visto il periodo immediatamente successivo all’emergenza COVID e 

alla situazione generale del settore edilizio che ha subito notevoli influenze in seguito alla erogazione 

di  contributi  per  la  ristrutturazione  o  per  la  nuova  edificazione  di  fabbricati,  poco  attendibile  o 

comunque non coerente con la realtà. 

Inoltre,  il  sottoscritto  ha  richiesto  presso  la  CCIAA  di  Ragusa  i  bilanci  depositati  dalla  società 

esecutata. Gli stessi erano disponibili fino al 2019 e pertanto lo scrivente non avrebbe nemmeno 

potuto  utilizzare,  ai  fini della  stima,  uno  strumento  ufficiale  aggiornato del  reddito netto  prodotto 

dall’azienda. 

Infine,  una  eventuale  quantificazione  basata  sulle  potenzialità  produttive  massime  dell’impianto, 

considerata la eterogeneità dei prodotti ottenuti, costituiti da inerti di vario genere e di innumerevoli 

tipologie di miscele di cls, con prezzi al mc oscillanti tra i 90 € ed i 170 € per le tipologie addizionate 

di polistirolo, non avrebbe reso possibile la formulazione di una ipotesi di stima attendibile e dotata 

di un sufficiente grado di aderenza alla realtà. 

Per tali motivi il sottoscritto si è basato sulla osservazione diretta degli impianti, sui rilievi e sulle foto 

scattate al fine di formulare un’idea sullo stato di conservazione degli stessi e delle caratteristiche. 

Sono state inoltre consultate personalmente ditte specializzate operanti nel settore, dalle quali sono 

state acquisite informazioni in merito alle potenziali quotazioni di mercato di impianti funzionanti e 

dotati di un livello di adeguamento tecnologico ordinario. 

Si è tenuto conto altresì, in fase di valutazione, dell’utilizzo in loco degli impianti di frantumazione e 

betonaggio, poiché l’eventuale spostamento, comporterebbe una elevatissima incidenza dei costi di 

disinstallazione, trasporto e riallocazione. L’intervento sarebbe da realizzare mediante l’ausilio di 

personale specializzato, gru di sollevamento, automezzi per il trasporto, ed inoltre predisposizione 

del  sito  di  installazione,  comprensiva  di  realizzazione  di  tutte  le  opere  murarie  a  corredo,  e 

successiva reinstallazione ed allocazione. L’eventuale aggiudicazione ed utilizzo in loco sarebbe da 

preferire al fine di ottimizzare le attuali potenzialità produttive massime dell’impianto che sono pari a 

circa 700/800 mc al giorno. 

Tuttavia,  il  sottoscritto  di  seguito  espone  una  valutazione  complessiva  del  lotto  3,  identificata 

“Quantificazione  A”,  che  tiene  conto  dei  valori  dei  corpi  A  +  B  +  C  +  D  e  degli  impianti  di 

frantumazione e betonaggio presenti all’interno del corpo A. 

Seguirà  la  “Quantificazione  B”  che  non  terrà  conto  dei  valori  dell’impianto  di  frantumazione  e 

betonaggio ma di tutte le superfici e di tutti i fabbricati e manufatti presenti all’interno dei corpi A + B 

+ C + D. 

Mediante l’acquisizione di tali informazioni, si è pertanto giunti alle seguenti quantificazione: 
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