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“locale sgombero” rappresenta un sottotetto di cui negli elaborati progettuali non è stata 

rappresentata la planimetria ma esclusivamente la copertura in pianta. Inoltre, il terrazzo annesso 

al sottotetto, così come è stato autorizzato, non è calpestabile. 

Al fine della regolarizzazione catastale del magazzino al piano terzo, si ritiene si possa procedere 

ai sensi dell’art. 18 della Legge n. 4/2003 e succ. m. ed integrazioni, finalizzata al recupero abitativo 

dei sottotetti. 

Considerato  che  lo  stesso  presenta  i  requisiti  minimi  in  ordine  all’altezza  minima  consentita, 

tenendo conto che il volume del corpo in esame ammonta a mc. 65, si ritiene, in applicazione della 

normativa vigente ed in base alle informazioni acquisite presso l’Ufficio Urbanistica del Comune di 

Comiso che per il locale deposito sia possibile la regolarizzazione in attuazione dell’ex art. 13 della 

Legge 47/85 sostituito dall’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001. 

Detta possibilità di regolarizzazione prevede il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di 

costruzione in misura doppia, tenendo conto della destinazione d’uso abitativa oltre al pagamento 

degli oneri di urbanizzazione. 

È  stato  altresì  quantificato  il  costo  di  presentazione  dei  calcoli  strutturali  al  fine  dell’ottenimento 

dell’idoneità  sismica  della  costruzione,  ipotizzando  che  la  struttura  non  necessiti  di  interventi  di 

adeguamento o consolidamento che in questa fase non possono essere quantificati. 

Di seguito verranno elencate le varie voci di costo, determinate in via preventiva: 

Contributo di costruzione + oneri di urbanizzazione  €  2.000,00 

Calcoli da presentare al Genio Civile   € 2.500,00 

Diritti fissi per il deposito dei calcoli    € 100,00 

Costo delle pratiche tecniche     € 1.800,00 

Costo complessivo di regolarizzazione urbanistica   € 6.400,00 

Si conferma inoltre la coerenza tra la situazione catastale con la situazione rilevata sui luoghi ad 

esclusione della planimetria del sub. 37 che sarà oggetto di regolarizzazione urbanistica. 

Segue la quantificazione dei costi di aggiornamento della planimetria: 

richiesta EDM n. 1    € 44,00 

approvazione TM di aggiornamento  € 65,00 

Docfa per aggiornamento planimetrie € 50,00 

Competenze tecniche   € 1.100,00 

Totale       € 1.259,00 

I  costi  di  regolarizzazione  catastale  e  di  regolarizzazione  urbanistica  saranno  dedotti  dal  valore 

complessivo dell’immobile. 

Relativamente all’immobile abitativo incluso nel lotto 11, nel fascicolo edilizio il sottoscritto non ha 

riscontrato evidenza di rilascio di certificato di agibilità. 
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Gli immobili sono pervenuti ai soggetti proprietari in virtù dell’atto di compravendita rogato dal Notaio 

Demostene in data 2/9/1978, rep. 67982 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Ragusa in data 11 aprile n. 78 ai nn. 11265/10516. 

 

- descrizione giuridica: 

Fabbricati abitativi ubicato in Comiso, Via Iblea n. 24/26, composti da: 

Una abitazione, cat. A/3, vani 5, al piano terra; 

Una abitazione cat. A/3, vani 8,5, piano primo e secondo; 

Le abitazioni sono dotate di accesso comune dalla Via Iblea. 

 

b) Descrizione del bene 

L’unità immobiliare che compone il lotto 12 è costituita da un unico corpo di fabbrica che si sviluppa 

su tre livelli. Il piano terra, in catasto identificato con il mappale n. 2701 sub. 1 è costituito da una 

abitazione  indipendente,  accessibile  oltre  che  dall’ingresso  comune  che  conduce  alla  scala  di 

accesso al subalterno 2, identificato dal civico n. 24 di via iblea, anche dal civico n. 26 di via iblea. Il 

piano terra consta di un’ampia cucina, una camera da letto, una camera da pranzo, un disimpegno 

e servizi per una superficie complessiva di mq. 128. 

Il grado di finitura è modesto, le pavimentazioni sono in marmette di cemento ed in alcuni vani in 

ceramica, le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi sono in legno con tapparelle in pvc 

all’esterno. 

L’unità  immobiliare  al  piano  primo  dispone  delle  caratteristiche  essenziali  per  l’installazione  dei 

dispositivi utili per l’abbattimento delle barriere architettoniche. 

Dal piano terra si diparte la scala di accesso ai piani superiori. La stessa presenta pavimentazioni e 

battiscopa di granito, rivestimento alle pareti e ringhiera in legno massello. Il portone di ingresso al 

piano primo è in legno, dallo stesso si accede ad un corridoio che consente l’accesso alle camere 

che lo compongono, costituita da n. 3 camere da letto, da un soggiorno e da un bagno. Il grado di 

finitura dell’unità immobiliare in esame si può definire buono, le pavimentazioni sono realizzate con 

marmette  di  cemento  e  nelle  camere  da  letto  è  presente  un  rivestimento  del  pavimento  in 

mouquettes. Gli infissi sono in legno con vetrate interne e persiane esterne. La superficie lorda del 

piano primo è pari a mq. 128. 

Attraverso la sopra enunciata scala si accede al piano secondo all’interno del quale è stata realizzata 

una cucina rustica, con annesso servizio igienico, ed un piccolo locale deposito, aventi superficie 

complessiva  pari  a  mq.  69.  La  rimanente  superficie,  pari  a  mq.  59  è  destinata  a  terrazzo, 

pavimentato con mattoni di cemento e provvisto di ringhiera perimetrale in ferro. 

La  cucina  rustica  dispone  di  forno  a  legna,  di  un  lavabo  e  di  tutti  gli  accessori  necessari.  Nel 

complesso il grado di finitura del piano secondo è modesto. 
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Dal punto di vista catastale, le planimetrie depositate presso l’Agenzia delle Entrate di Ragusa sono 

coerenti con la situazione dei luoghi. 

In  seguito  all’acquisizione  di  informazioni  specifiche  presso  l’Ufficio  urbanistica  del  Comune, 

considerata  la  data  di  deposito  delle  planimetrie  catastali,  conformi  allo  stato  dei  luoghi  si  può 

affermare  che  la  sopraelevazione  è  stata  realizzata  tra  il  1978  (anno  di  rilascio  del  Nulla  Osta 

Edilizio ed il 1998 (anno di deposito ed ultimo aggiornamento delle planimetrie catastali). 

Alla luce della normativa vigente lo scrivente ha potuto rilevare che detta sopraelevazione non era 

già  al  momento  della  costruzione  regolarizzabile  poiché  l’altezza  massima  della  costruzione 

autorizzata era compresa tra i m.l. 6,40 (prospetto via Micca) e i m.l. 7,70 (prospetto via Regolo), 

rientrava  entro  i  limiti  massimi  dei  7  metri  previsti  dallo  strumento  urbanistico  vigente.  Una 

eventuale sopraelevazione, verificati i requisiti in termini di volumetria disponibile, avrebbe potuto 

essere oggetto di regolarizzazione se la costruzione eccedente l’altezza dei 7 metri, fosse stata 

arretrata dal prospetto principale secondo i parametri previsti dal Piano di Fabbricazione. 

Per tale ragione la costruzione realizzata al piano secondo, costituita dalla cucina e dal deposito 

non è, dal punto di vista urbanistico, regolarizzabile (mq. 69 al piano secondo). 

Le unità immobiliari in esame non dispongono di certificato di agibilità. 

 
g) attestazione di prestazione energetica; 

Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 13, identificato con il mappale n. 2685 sub. 1, 

al  fine  dell’emissione  del  decreto  di  trasferimento  sarà  necessario  la  redazione  dell’attestato  di 

prestazione energetica. 

Il costo stimato di predisposizione dell’APE per ciascuna unità abitativa in esame è pari a: 

p.lla 2701 sub. 1 - € 350,00  (trecentocinquanta/00) 

p.lla 2701 sub. 2 - € 350,00  (trecentocinquanta/00) 

€ 700,00 (euro settecento/00) 

Così  come  previsto  dalla  circolare  del  18/11/2021  del  Tribunale  di  Ragusa,  l’importo  sopra 

determinato verrà sottratto al valore di stima dell’immobile. 

 
h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa: 

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

presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i 

seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico). 
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In ordine alla demolizione, ricostruzione ed unificazione delle unità immobiliari presenti al piano 

terra (13/C), primo (13/B), secondo (13/A), appena descritte, presso il Comune di Comiso non è 

stata rinvenuta alcuna documentazione autorizzativa. 

In  applicazione  della  normativa  vigente,  in  seguito  alle  informazioni  acquisite  presso  l’Ufficio 

Urbanistica  del  Comune  di  Comiso,  si  ritiene  che  la  regolarizzazione  dell’unità  immobiliare 

realizzata in assenza di concessione edilizia sia possibile in attuazione dell’ex art. 13 della Legge 

47/85 sostituito dall’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001. 

Detta possibilità di regolarizzazione prevede il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di 

costruzione in misura doppia, tenendo conto della destinazione d’uso abitativa dei corpi A e B e della 

riduzione previste per il garage, corpo C, oltre al pagamento degli oneri di urbanizzazione. 

È  stato  altresì  quantificato  il  costo  di  presentazione  dei  calcoli  strutturali  al  fine  dell’ottenimento 

dell’idoneità sismica della costruzione. I costi di eventuale esecuzione di interventi di adeguamento 

sismico e di consolidamento scaturenti dalla verifica dei calcoli non sono in questa fase quantificabili. 

Di seguito verranno elencate le varie voci di costo, determinate in via preventiva: 

Contributo di costruzione + oneri di urbanizzazione  €  10.182,00 

Predisposizione e deposito calcoli strutturali Genio Civile € 7.300,00 

Diritti fissi per il deposito     € 100,00 

Costo delle pratiche tecniche     € 2.000,00 

Costo complessivo, stimato, di regolarizzazione  € 19.582,00 

Alla data di predisposizione del presente elaborato le unità immobiliari che compongono il lotto 13 

non sono in possesso di certificato di agibilità. 

 

g) attestazione di prestazione energetica; 

Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 13, identificato con il mappale n. 2685 sub. 1, 

al  fine  dell’emissione  del  decreto  di  trasferimento  sarà  necessario  la  redazione  dell’attestato  di 

prestazione energetica. 

Il costo stimato di predisposizione dell’APE per l’unità abitativa in esame sono pari a: 

€ 350,00 (trecentocinquanta/00) per il piano primo, 

€ 350,00 (trecentocinquanta/00) per il piano secondo. 

Così  come  previsto  dalla  circolare  del  18/11/2021  del  Tribunale  di  Ragusa,  l’importo  sopra 

determinato (€ 700,00) verrà sottratto al valore di stima dell’immobile. 

 

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa: 

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

presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i 

seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico): 
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