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sottotetto aventi altezza massima di ml. 1,70 al colmo e una altezza minima di 0,30. Di fatto l’unità 

abitativa realizzata al piano primo presenta una altezza costante di ml. 2,70 ed una superficie lorda 

di mq. 137. 

Relativamente alla p.lla 251, tutto quanto rilevato sui luoghi, in termini di costruzioni adibite a garage 

e relativi locali annessi, non è presente nella richiesta di sanatoria nella planimetria catastale. 

Le unità immobiliari descritte non dispongono di certificato di agibilità. 

Dal  punto  di  vista  catastale  gli  immobili  necessitano  di  un  aggiornamento  che  comporterà  la 

presentazione dei seguenti documenti: 

I costi previsti di regolarizzazione catastale sono riconducibili alle seguenti voci: 

richiesta EDM n. 1    € 44,00 

approvazione TM di aggiornamento  € 65,00 

Docfa per aggiornamento planimetrie € 200,00 

Competenze tecniche   € 1.500,00 

Totale       € 1.809,00 

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

 

g) attestazione di prestazione energetica; 

Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 8, identificato con il mappale n. 245 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 è pari a: 

€ 500,00 (cinquecento/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 D1 (zona perifierica) e zona R1 (zona agricola): 
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d 

Comune di Comiso fg 66 
p.lla 245 sub. 1 
corrispondente con la 
sanatoria del 31/12/86 
pratica 2166 

1 19 locale 
tecnico 

    300,00 5700,00

b p.1. 

Comune di Comiso fg 66 
p.lla 245 non in regola e non 
regolarizzabili Unità abitativa 
a piano primo 

  137 
abitazione 
al piano 
primo 

800,00 
riduzione 

50% 
400,00 54800,00

c 

Comune di Comiso fg 66 
p.lla 245 non in regola e non 
regolarizzabili Unità abitativa 
a piano primo 

  45 tettoia 500,00 
riduzione 

50% 
250,00 11250,00

  

Superfici residue p.lla 245, 
comprensive di aree a verde 
ornamentale, aree di 
manovra e piscina 

  578 valore a corpo 20000,00

e 

Garage in muratura 
realizzato all'interno della 
p.lla 251, non censito e non 
regolarizzabile 

  32 garage 700,00 
riduzione 

50% 
350,00 11200,00

f - g - 
h 

magazzini   46 magazzini 
e depositi 

350,00 
riduzione 

50% 
175,00 8050,00

  

Superfici residue p.lla 251, 
comprensive di area di 
manovra e superficie a 
destinazione agricola 

  1027 Valore a corpo 5000,00

  Valore complessivo lordo Lotto n. 8 292800,00

   - Abbattimento forfettario del 15 % 43920,00

   = Valore degli immobili al netto dell'abbattimento forfettario 248880,00

   - Costo smaltimento copertura in eternit 402,12

   - Costo APE 500,00

   - Costo aggiornamento Planimetrie 1809,00

   - Costo rilascio CDU 368,00

   = Valore netto degli immobili che compongono il lotto 8 245800,88

  Valore netto arrotondato degli immobili che compongono il lotto 8 245.800,00
 

Costo complessivo  cancellazione formalità  € 294,00 
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Ha  costituito  inoltre  oggetto  della  vendita,  in  ragione  di  ¼,  della  scala  di  accesso  ai  box,  la 

comproprietà proporzionale della scivola di accesso agli stessi e dello spazio di manovra, identificato 

con il subalterno n. 18, del sottotetto all’interno del quale sono allocati i serbatoi idrici, del tetto di 

copertura.  Detto  subalterno,  identificato  “bene  comune  non  censibile”  non  costituisce  oggetto  di 

pignoramento. 

La costruzione è stata realizzata tra il 2000 ed il 2006, previo ottenimento di regolare concessione 

edilizia n. 7476, prat. 121 del 1999 e successiva concessione edilizia n. 9543, pratica 31 del 2005. 

L’immobile è stato realizzato su due livelli fuori terra più un piano interrato. La struttura portante è 

stata  realizzata  con  pilastri  in  cemento  armato  con  tamponamenti  in  blocchi  di  calcare  tenero  e 

laterizi forati. 

L’unità immobiliare a destinazione abitativa, oggetto della presente valutazione, è identificata con il 

mappale 612 sub. 27, dispone di una superficie complessiva di mq. 101,00, all’interno dei quali sono 

presenti n. 3 camere da letto, un soggiorno/cucina, un bagno, un ripostiglio ed un disimpegno. 

Il grado di finitura si può definire buono, le pavimentazioni sono di ceramiche, le porte sono in legno, 

le pareti interne sono tinteggiate con idropittura per interni, gli infissi sono in alluminio profilo termico, 

dotati di vetrate interne di colore bianco e persiane esterne di colore verde. 

Il bagno dispone dei servizi essenziali e di vasca da bagno, le pareti sono rivestite con piastrelle di 

gres porcellanato effetto marmo. 

L’unità abitativa dispone di impianto elettrico sottotraccia, non dispone di impianto di climatizzazione 

né  di  impianto  di  riscaldamento.  Il  riscaldamento  dell’acqua  sanitaria  viene  effettuato  con  uno 

scaldabagno elettrico. La costruzione risulta essere collegata alla rete idrica ed alla rete fognaria 

comunale. 

Segue la planimetria catastale dell’unità abitativa: 
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una tettoia in struttura metallica e copertura in pannelli coibentanti tipo isopac avente una superficie 

di mq. 16 

Alla luce delle informazioni acquisite presso l’Ufficio urbanistica del Comune di Comiso è emerso 

quanto segue: 

Al  fine  di  regolarizzare  la  situazione  reale  rilevata  al  piano  primo,  bisognerebbe  rispristinare  le 

superfici a parcheggio garage così come sono state autorizzate la Concessione Edilizia n. 6211, 

pratica n. 377/1995. 

Ala  fine  di  procedere  alla  chiusura  delle  aperture  interne  realizzate  ed  alla  eliminazione  delle 

separazioni interne ed al ripristino delle aperture come da progetto, il sottoscritto ha stimato dei 

costi di demolizione pari a   € 5.000,00. 

Relativamente alla costruzione realizzata al piano secondo, avente una superficie di mq. 40 e la 

tettoia mq. 16, si ritiene che sotto l’aspetto urbanistico non siano regolarizzabili poiché le costruzioni 

fanno superare l’altezza massima consentita di ml. 7,00. 

Al  fine  di  quantificarne  il  valore  il  sottoscritto  per  entrambe  le  costruzioni  ha  provveduto  alla 

determinazione del valore d’uso, determinato nella misura del 50% del valore di stima che di seguito 

verrà indicato. 

Per  l’unità  immobiliare  in  esame,  in  data  08/08/2014  è  stato  emesso  un  certificato  di  agibilità, 

registrato al n. 990 del 01/09/2014. In ordine a tale documentazione il sottoscritto ritiene, rilevate le 

difformità descritte nei paragrafi precedenti, non sia più valido ed efficace. 

I costi di aggiornamento delle planimetrie catastali saranno riconducibili alle seguenti voci: 

I costi previsti di regolarizzazione catastale sono riconducibili alle seguenti voci determinati in via 

previsionale: 

richiesta EDM n. 1    € 44,00 

approvazione TM di aggiornamento  € 65,00 

Docfa per aggiornamento planimetrie € 150,00 

Competenze tecniche   € 1.300,00 

Totale       € 1.559,00 

I  costi  di  regolarizzazione  ed  aggiornamento  catastale  saranno  dedotti  dal  valore  complessivo 

dell’immobile. 

 

 

g) attestazione di prestazione energetica; 

Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 10, identificato con il mappale n. 2702 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: 

€ 500,00 (cinquecento/00) 
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