
CITTA’ DI RAGUSA 
www.comune.ragusa.gov.it 

 

SETTORE III 

 

 Ufficio di Piano 
 
 

                                                                                       ALLA SEGRETERIA COMUNALE 
                                                        CORSO ITALIA 72 

                                                   97100 RAGUSA   
                               

                                E, p.c.          AL SETTORE III 
                                                                           SERVIZIO 1 – URBANISTICA 

 

                                            LORO SEDI 

 

 Osservazione n. _______________ 

 

 

NUOVO PIANO REGOLATORE GENERALE 
DEL COMUNE DI RAGUSA 

Adottato con Delibera di Consiglio Comunale n. 26 del 07/05/2024 
 

OSSERVAZIONI E OPPOSIZIONI 

(ai sensi dell’art. 3 co. 3 della L.R. 71/78) 

 

DA PRESENTARE ESCLUSIVAMENTE IN FORMA SCRITTA 

Il sottoscritto Giovanni Cappello, nato a Modica (RG), il 27/06/1944 e ivi residente in Via Sorda 

Sampieri n.128/A - C.F.: CPP GNN 44H27 F258P, nella qualità di Presidente del Consiglio di 

Amministrazione della società “Cappello Giovanni e Figli S.r.l”, con sede legale in Modica (RG), 

Via Sorda Sampieri n.128/A, – C.A.P. 97015 – Tel:0932.903177 – Fax: 0932.764034 - Email: 

peugeotcappellosrl@cappellopeugeot.net – Pec: peugeotcappellosrl@pec.it - C.F. e P.I.V.A.: 

01238300881, proprietaria del terreno sito in Ragusa, C.da Cimillà, identificato in catasto terreni al 

foglio n.142 particella n.1523 (ex porzione p.lla 1364 ex 760/a) complessivamente esteso 4.800,00 

mq., 

In riferimento alle previsioni del nuovo PRG, adottato con Delibera di Consiglio Comunale n. 26 del 

07/05/2024, 

relative all’immobile individuato in Catasto terreni al: 
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Foglio 142 - Particella 1523 

 

Presentano la seguente 

[ X ]  OSSERVAZIONE 

[ X ]  OPPOSIZIONE 

 

Oggetto e contenuto dell’Osservazione / Opposizione 

Premesso che: 

- giusto atto pubblico di acquisto del 31 Gennaio 2007, rogato in Ragusa dal notaio Dott. Marcello 

Zichichi, Repertorio n.98556 e Fascicolo n.8297, registrato a Ragusa il 20 Febbraio 2007 al n.423 

S 1T, la società rappresentata è divenuta proprietaria di un lotto di terreno esteso 8.000 mq. sito 

in C.da Cimillà lungo la S.P.25 Ragusa-Marina di Ragusa, identificato in catasto terreni del 

comune medesimo al foglio 142 p.lla n.1364. 

- Urbanisticamente, il superiore lotto, secondo il P.R.G. vigente, approvato con Decreto 

Dirigenziale dell’Assessorato Regionale Territorio ed Ambiente n.120/2006, pubblicato sulla 

G.U.R.S. n.21 del 21 Aprile 2006, risulta classificato quale – Zona Dp, Contesto produttivo di 

progetto regolato dall’art.44 delle N.T.A. – e ricadente inoltre, all’interno del Piano di Urbanistica 

Commerciale in area denominata “X3” – a destinazione specifica per insediamenti produttivi 

comprendente le destinazioni d’uso a carattere commerciale. 

- Per detta area, in coerenza con le previsioni del P.R.G. vigente, è stato predisposto un piano di 

lottizzazione per l’utilizzazione a scopo edilizio con la previsione di un unico lotto edificabile, 

comprendente un unico corpo di fabbrica - autosalone con officina – di superficie coperta 1.120 

mq., altezza massima 8,00 ml. e volume urbanistico 8.960 mc., da destinare a sede della 

concessionaria Peugeot di Ragusa, nonché la realizzazione delle opere di urbanizzazione primarie 

(viabilità, verde pubblico attrezzato e parcheggi pubblici) e la cessione delle aree per 

urbanizzazioni secondarie, nel rispetto degli standard di legge: 

Superficie dell’area lottizzata: 8.000,00 mq. – Area da cedere all’Amministrazione comunale: 

3.200,00 mq. di cui 1.064,10 mq. per viabilità di accesso e 2.135,90 mq. per parcheggio pubblico, 

verde attrezzato e altre aree di pubblica utilizzazione – Lotto edificabile: 4.800,00 mq.; 

- La Giunta Municipale con atto deliberativo n.322 del 15.09.2011 ha approvato lo schema di 

convenzione per la realizzazione dell’insediamento in oggetto; Il Consiglio Comunale di Ragusa 

con Delibera n.59 del 06.10.2011 ha approvato e fatta propria la deliberazione della G.M.; 

- In data 02/03/2012 è stata stipulata con il Comune di Ragusa la convenzione relativa al piano di 

utilizzazione urbanistica rogata dal Dott. Notaio Massimo Marota, n.26441 Rep. e n.5372 



Raccolta, e registrata presso l’Agenzia delle Entrate di Modica il 14/03/2012 al n.1212 Serie 1T 

cedendo gratuitamente all’amministrazione comunale le previste aree estese 3.200 mq. (foglio 

142 p.lla 1524) ricavando il lotto edificabile esteso 4.800 mq. (foglio 142 p.lla 1523); 

- Il procedimento unico per l’ottenimento di tutti i pareri endoprocedimentali previsti dal 

procedimento unico attivato parallelamente al piano di lottizzazione si è concluso con il rilascio 

dell’autorizzazione unica n.612 del 06/04/2012 prot.n.30798; 

- In data 30 Marzo 2012 è stata presentata la richiesta di autorizzazione edilizia per l’esecuzione 

delle opere di urbanizzazione di cui alla convenzione e in data 30 Maggio 2012 è stata rilasciata 

dal Servizio edilizia privata del Comune di Ragusa l’autorizzazione edilizia n.77/2012 per 

l’esecuzione delle opere di urbanizzazione; 

- in data 10/10/2012, giusta istanza assunta al prot. generale al n.202, in attuazione dell’art.4 della 

convenzione sopra richiamata, trattandosi di unico lotto, è stata presentata, presso il Comune di 

Ragusa, richiesta per il rilascio della concessione edilizia per la costruzione dell’insediamento 

produttivo – autosalone con officina – contestualmente alla realizzazione delle opere di 

urbanizzazione afferenti la lottizzazione, tenuto conto delle disposizioni di cui all’art.28 comma 

7 della legge n.1150/1942 e smi; 

- giusta lettera prot.n.32444/V del 23/04/2013, è stato comunicato dal responsabile del servizio 

edilizia privata parere favorevole al rilascio della concessione edilizia subordinandolo alla 

contestuale realizzazione delle opere di urbanizzazione afferenti la lottizzazione; 

- in data 02/05/2013 si è dato avvio ai lavori di cui all’autorizzazione edilizia n.77/2012 per 

l’esecuzione delle opere di urbanizzazione; 

- in data 01/03/2017 è stata presentata richiesta di proroga di validità della convenzione relativa al 

piano di utilizzazione urbanistica di cui alla convenzione stipulata con il Comune di Ragusa in 

data 2 Marzo 2012 - n.26441 Rep. e n.5372 Raccolta in Dott.Notaio Massimo Marota in forza 

delle disposizioni di cui al comma 3-bis dell’art. 30 del decreto legge n. 69/2013 convertito con 

modificazioni dalla legge n. 98/2013, come recepite dalla legge regionale n.14/2014 e smi; 

- con provvedimento prot.n. 67813/IV del 12/06/2017 il Comune di Ragusa ha prorogato di ulteriori 

tre anni la validità della convenzione citata (02/03/2020), nonché conseguentemente, i termini di 

scadenza dell’autorizzazione edilizia attivata; 

- in data 23/09/2019 è stata presentata via pec, istanza di riattivazione del procedimento per il 

rilascio del permesso di costruire, protocollata in ingresso al Comune di Ragusa al n.108545 del 

24/09/2019; 

- in data 14/02/2020 prot.n.19236 è stata richiesta proroga dei termini di scadenza della 

convenzione di anni cinque; 



- in data 14/02/2020 è stata concessa la proroga dei termini di validità della convenzione sino al 

02/03/2025 condizionandola al completamento dell’edificio e delle opere di urbanizzazione e 

chiarendo che non potranno più essere concesse ulteriori proroghe; 

- in data 22/02/2020, in adempimento all’art.6 della Convenzione che obbliga il lottizzante al 

pagamento dell’importo relativo alle opere di urbanizzazione non realizzate (rete idrica e 

fognatura), si è proceduto al versamento dell’importo di 18.134,00 € ritenuto congruo dal Settore 

VII° con nota prot.n.14281 del 05/02/2020; 

- in data 27/02/2020, previa quantificazione è stato rilasciato il permesso di costruire n.202/2012 

con la condizione di inizio lavori, pena la decadenza, entro un anno ovvero entro il 27/02/2021 e 

termine di ultimazione entro tre anni dall’inizio; 

- in data 25/02/2021 è stato comunicato l’inizio dei lavori di cui al P.d.C. n.202/2012; 

- in data 26/11/2021, tramite pec, è stata presentata istanza di modifica delle sistemazioni delle aree 

cedute nell’ambito della convenzione relativa al piano di utilizzazione urbanistica, in 

considerazione del fatto che nelle more dell’attuazione dell’intervento, il Comune di Ragusa, 

aveva consentito alla società Terna Spa/EneMalta Corporation --- nell’ambito dei lavori di 

potenziamento e sviluppo della Stazione elettrica 220/150 kV denominata “Ragusa”, sita in C.da 

Serre Garofalo-Penna, confinante con l’area oggetto della lottizzazione convenzionata --- di 

realizzare su parte delle aree cedute dalla scrivente (porzione della part.lla n.1524), una stradella 

pavimentata in conglomerato bituminoso di circa 150 ml. di lunghezza e 7,50 ml. di larghezza, da 

destinare all’uso pubblico, che correndo parallelamente alla stazione elettrica medesima si 

congiunge con la strada vicinale Serre Garofalo, dipartentesi dalla S.P.n.25 Ragusa/Marina di 

Ragusa;  

- detta richiesta di rimodulazione delle opere di urbanizzazione, pur proponendo -- nell’ottica di 

perseguire al meglio l’interesse pubblico tutelato e garantire una migliore fruizione delle aree e 

degli spazi pubblici destinati a verde e parcheggio -- la connessione della strada di penetrazione, 

in precedenza a fondo cieco, alla strada vicinale Serre Garofalo e conseguentemente alla S.P. 

n.25, è rimasta ad oggi inevasa; 

- in data 23/10/2023, tramite pec, è stata presentata comunicazione di proroga dei termini di 

fine lavori al 25/02/2026 ai sensi dell’art. 10-septies Decreto-Legge 21 marzo 2022 n° 21 

convertito con modificazioni dalla L. 20 maggio 2022, n. 51 con le successive modifiche 

introdotte dal D.L. n. 198 del 29 dicembre 2022 convertito con modificazioni dalla Legge n. 14 

del 24 febbraio 2023;  

considerato che: 

- la deliberazione del Consiglio Comunale di Ragusa n. 26 del 07/05/2024 di adozione della 



variante generale al P.R.G. ha classificato l’intera area (sia pubblica che privata) identificata in 

catasto al foglio 142 p.lle 1523 e 1524, quale Zona “E5 - aree per le attività agricole a ridotta 

valenza ambientale” regolata dalle prescrizioni contenute nell’art.77 delle norme tecniche di 

attuazione; 

- al momento della adozione della variante al PRG del Comune di Ragusa i lavori di cui al P.d.C. 

n.202/2012 risultavano da tempo iniziati e l’area trasformata in modo irreversibile; 

- l’area in corso di trasformazione non è più tecnicamente e giuridicamente utilizzabile per le nuove 

previsioni di piano e non vi è alcuna residua possibilità di attuazione delle nuove previsioni di 

piano; 

- per gli interventi già assentiti al momento dell’adozione delle nuove previsioni, le norme di 

salvaguardia previste dalla Legge 3 novembre 1952 n. 1902 e successive modifiche ed 

integrazioni, fra cui l’art. 12, commi 3 e 4, del DPR n. 380/2001, debbono essere applicate solo 

ai casi per i quali non è ancora avvenuto il legale e concreto inizio dei lavori (art.15 comma 4 

D.P.R. 380/2001 e smi); 

- con l’avvenuto inizio dei lavori, l’area è già trasformata in modo irreversibile per poter rendere 

attuabili le nuove previsioni di piano e nel contempo si è formato in capo al soggetto privato un 

forte e consolidato affidamento rispetto al provvedimento assentito, tale che nella comparazione 

degli interessi in gioco l’interesse pubblico alle nuove previsioni risulta soccombente; 

- la giurisprudenza formatasi, pur riconoscendo la sussistenza del carattere discrezionale del potere 

pianificatorio dell’Autorità urbanistica nella disciplina di assetto del territorio ha osservato che 

“costituisce ius receptum il principio secondo cui l’attività discrezionale svolta 

dall’Amministrazione deve essere, comunque, sorretta da adeguata motivazione, quale presidio  

essenziale del diritto di  difesa del ricorrente e per rendere conto delle scelte effettuate dalla 

stessa”, arrivando per tal via a ritenere illegittima “la modifica alla destinazione urbanistica dell’ 

area [...] incidente su una posizione di affidamento qualificata in capo al privato (nel caso di 

specie, la originaria destinazione in zona Dp) sprovvista di motivazione in ordine alle 

sopravvenute valutazioni intervenute riguardo la citata modifica” - TAR Lazio, 17 settembre 

2009, n. 8946; 

- il redattore del Piano ha “incomprensibilmente” qualificato in zona E5 il lotto di proprietà della 

scrivente, in corso di attuazione, mantenendo invece la destinazione “D3 – Zone per attività 

direzionali, commerciali e intrattenimento” sia per le aree che seguono che per le aree che 

precedono, tutte originariamente classificate in zona “Dp – contesti produttivi di progetto”. Si 

tratta di un’operazione di sottrazione che non risponde ad alcuna logica pianificatoria soprattutto 

se si osserva che anche le aree non trasformate poste sul fronte opposto alla strada provinciale, 



hanno conservato la destinazione “D3”; 

- il Consiglio di Stato in sede di appello ha precisato che “la medesima giurisprudenza, quando 

ammette l’area di discrezionalità amministrativa nelle scelte pianificatorie del territorio verifica, 

poi, in concreto, l’esercizio di quella discrezionalità analizzando le caratteristiche concretamente 

assunte dal territorio sulla base della preesistente disciplina urbanistica” poiché “la 

discrezionalità riconosciuta dal diritto vivente non equivale affatto ad arbitrio” sicché, con 

riguardo al caso di specie, la scelta concreta adottata dalla p.a. appare del tutto illegittima, poiché 

totalmente ingiustificata ed illogica oltrechè irrazionale ed in violazione dei parametri introdotti 

dal D.M.n.1444/68, “non v’è dubbio che tra le caratteristiche concretamente assunte dal 

territorio rientrino anche i manufatti realmente esistenti sul terreno e le attività che in essi si 

svolgono, rispetto ai quali l’amministrazione deve dire perché si è inteso sacrificarle con una 

previsione totalmente incompatibile con quella realtà consolidata [...]; motivazione che 

l’amministrazione non si è in alcun modo curata di fornire” - Cons. Stato, sez. IV, 6 luglio 2009, 

n. 4333; 

tutto quanto sopra premesso e considerato, il sottoscritto n.q., con la presente 

CHIEDE 

a) che l’Amministrazione non tenga conto delle nuove previsioni urbanistiche adottate e l’area in 

questione conservi a tutti gli effetti la destinazione urbanistica vigente, ovvero che la successiva 

attività amministrativa riguardante l’immobile in oggetto (varianti, certificazione urbanistica, 

ecc.)  motivatamente si fondi sulla destinazione vigente e non su quella di nuova previsione, 

ritenuta non più attuabile e pertanto non più  meritevole di essere “salvaguardata”; 

b) Stante l’avvenuto regolare e concreto inizio dei lavori, che l’applicazione delle misure di 

salvaguardia per l’area in esame non sia dovuta, e che l’intervento iniziato, sia pure in contrasto 

con le nuove previsioni urbanistiche, possa proseguire fino alla sua naturale e legittima 

conclusione, rimanendo in carico all’Amministrazione ricevente l’onere di correggere “d’ufficio” 

le previsioni urbanistiche divenute non realizzabili; 

c) che venga ripristinato, limitatamente all’area in questione, il pieno vigore delle norme 

urbanistiche in atto. 

 

Allegano alla presente richiesta i seguenti elaborati: 

o Estratto di mappa catastale; 
o Estratto del piano urbanistico vigente e del piano urbanistico adottato; 
o Convenzione di utilizzazione urbanistica del 2 Marzo 2012 - n.26441 Rep. e n.5372 Raccolta; 
o Provvedimento di proroga dei termini di validità della convenzione sino al 02/03/2025; 
o P.d.C. n.202/2012; 



o Comunicazione di inizio lavori del 25/02/2021 
o Comunicazione di proroga dei termini di fine lavori del 23/10/2023 
 

                                                              L’Osservante 

Firma Sig.Giovanni Cappello n.q. 

 

Autorizzazione ai sensi L. 196/2003 

Il/la sottoscritto/a Giovanni Cappello autorizza il Comune di Ragusa, ai sensi della sulla privacy (L. 196/2003), 
ad effettuare il trattamento dei dati personali contenuti nel presente modulo, per lo svolgimento di specifiche 
funzioni istituzionali, nei limiti previsti dalla normativa predetta. 

 

Luogo e data Modica lì 02/08/2024 -  Firma _______________________________ 

 

N.B.: Il presente modulo va compilato in carta semplice (in duplice copia) e consegnato, entro il 70° giorno dalla data di 
deposito del Piano Urbanistico adottato (termine utile per la consegna: 03/08/2024) all'Ufficio Protocollo del Comune di 
Ragusa tramite pec o spedito a mezzo posta all'indirizzo: Comune di Ragusa, Corso italia, n. 72 – CAP 97100; Pec: 
protocollo@pec.comune.ragusa.it 









 

Estratto (fuori scala) del P.R.G. adottato con individuazione (perimetrazione in rosso) dell’area 
identificata in catasto terreni del Comune di Ragusa al foglio 142 p.lla 1523 e 1524; 

 

Estratto legenda P.R.G. adottato 
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