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Di seguito la quantificazione delle superfici dei fabbricati che saranno oggetto di regolarizzazione. 

Una superficie di mq. 52, costituiti dall’ampliamento del fabbricato abitativo al piano primo (corpo 

c). 

Una superficie complessiva di mq. 50 (corpo i), + mq. 75 (corpo l) + mq. 271 (corpo m) + mq. 67 

(corpo n), per complessivi mq. 463, destinati ad attività agricole. 

Tenendo conto della volumetria disponibile nelle superfici delle p.lle n. 291, 286, 292, 288 del fg 68 

e p.lla n. 72 del foglio n. 69, estese ha 1.90.80, ricadenti in zona agricola, escludendo le superfici 

del corpo B poiché ricadenti in zona “TR” costituite da aree a destinazione turistico ricettiva nelle 

quali le nuove costruzioni sono soggette alla realizzazione di appositi piani attuativi. 

Effettuato pertanto l’accertamento di conformità per l’ampliamento della civile abitazione e per le 

tettoie identificate con i corpi “i, l, m, n” ai sensi dell’ex art. 13 della legge 47/85, sostituito dall’art. 36 

del  D.P.R.  n.  380  del  06/06/2001,  ritenuto  che  le  stesse  siano  regolarizzabili,  entro  i  limiti  della 

volumetria disponibile applicando gli indici volumetrici urbanistici previsti per i fabbricati residenziali: 

0,03 mc/mq e per i fabbricati abitativi e 0,10 mc/mq per gli annessi agricoli. 

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

di costruzione in misura doppia, tenendo conto della destinazione d’uso e delle riduzioni previste per 

i magazzini, e 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 le strutture non necessitino di interventi di 

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

Di seguito verranno elencate le varie voci di costo da sostenere per la regolarizzazione urbanistica 

degli stessi, determinate in via preventiva: 

Contributo di costruzione + oneri di urbanizzazione  €  20.564,00 

Calcoli da presentare al Genio Civile   € 8.670,00 (tettoie) 

        € 4.500,00 (abitazione) 

Diritti fissi di deposito calcoli      € 200,00 

Costo delle pratiche tecniche     € 3.000,00 

Costo complessivo di regolarizzazione   € 36.934,00 

 

Quantificazione dei costi di regolarizzazione catastale 

I costi previsti per l’aggiornamento delle planimetrie catastali, sia dell’unità abitativa che delle unità 

destinate ad attività agricole sono stati dal sottoscritto di seguito quantificati. 

richiesta EDM n. 1    € 44,00 

approvazione TM di aggiornamento  € 65,00 

Docfa per aggiornamento planimetrie € 150,00 

Competenze tecniche   € 2.000,00 

Totale       € 2.259,00 
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I  costi  di  regolarizzazione  catastale  e  di  regolarizzazione  urbanistica  saranno  dedotti  dal  valore 

complessivo dell’immobile. 

 
g) attestazione di prestazione energetica; 

Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 4, attualmente identificato con il mappale n. 

1313  sub.  2,  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 è pari a: 

€ 350,00 (trecentocinquanta/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 dei terreni i parametri utilizzati 

sono stati i seguenti: 

I valori agricoli medi attualizzati al 2022; 

Sono state inoltre acquisite informazioni 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. 

In particolare, per le superfici non occupate dai fabbricati, presenti nel corpo A, estese ha 2.08.26, 

si è tenuto conto delle opere di miglioramento eseguite costituite da pavimentazioni in cls, recinzioni 

per la delimitazione dei paddok, stradelle ecc. 

Per  le  superfici  destinate  a  seminativo  asciutto,  ricadenti  nel  corpo  A,  estese  ha  1.99.60,  il 

sottoscritto ha tenuto conto della attuale destinazione agricola degli stessi, consapevole che in parte 

ricadono in zona TR. Le zone così classificate, seppure non a prevalente destinazione agricola, dal 

punto di vista edificatorio avrebbero delle potenzialità di utilizzo migliori a condizione che vengano 

depositati ed approvati dei piani attuativi che devono rispettare dei limiti di superficie diversi dalle 

ordinarie zone agricole. 

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 che compongono il corpo A e B. 
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Destinazione urbanistica 

La particella n. 1987 del fg 68 del territorio del Comune di Comiso/D, estesa ha 0.11.01, rientra per 

mq. 186 in area del PRG di “Viabilità di Progetto” costituita da nuova viabilità di collegamento e/o 

allargamento sede stradale di tracciati esistenti. 

La p.lla rientra integralmente nel vincolo delle regie trazzere, parzialmente per mq. 21,54 in area del 

PRG di Viabilità esistente. 

Detta particella ricade in parte 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). 

In piccola parte l’area ricade 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. 

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

paesaggio Locale 04, livello di tutela 2. 

La particella n. 1989 del fg 68 del territorio del Comune di Comiso/D, estesa ha 0.09.42, rientra per 

mq. 4,99 in area del PRG di “Viabilità di Progetto” costituita da nuova viabilità di collegamento e/o 

allargamento sede stradale di tracciati esistenti. 

La p.lla rientra integralmente nel vincolo delle regie trazzere, parzialmente per mq. 0.09.42 in area 

del PRG di Viabilità esistente. 

In gran parte l’area ricade 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. 

La particella è altresì gravata per mq. 32,6 dal vincolo idrogeologico e per mq. 16,6 ricade in area 

del PRG “viabilità esistente”. 

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

paesaggio Locale 04, livello di tutela 2. 

La p.lla n. 1990 estesa ha 1.01.99 ricade per mq. 780,90 nel vincolo delle regie trazzere, per mq. 

1368,74 è gravata dal vincolo del PRG della “viabilità di progetto” - Nuova viabilità di collegamento 

e/ o allargamento sede stradale di tracciati esistenti. 

Per una superficie di mq. 4318 ricade in “Sottozona TR - Le aree risorsa turistico-ricettive perequate 

(comprese le attività produttive e direzionali compatibili e la residenza); 
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