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SCHEDA D’INTERVENTO  

 

 

Richiedente: Comune di Pachino  

 

Tipologia dell’opera e/o dell’intervento: Variante urbanistica in esecuzione alla sentenza del 

C.G.A Sicilia (Consiglio di Giustizia Amministrativa) n. 50/2024, pubblicata il 22 gennaio 2024; 

 

Opera correlata: al conferimento della destinazione urbanistica del terreno identificato in catasto 

al foglio 1, Particella 122, risulta essere a seguito della scadenza dei vincoli urbanistici ed in 

esecuzione della sentenza C. G. A. n. 50/2024; 

Ubicazione della Variante Urbanistica: Comune di Pachino, frazione di Marzamemi – catasto: 

foglio 1, particella 122; 

Carattere dell’intervento: il conferimento della destinazione ha carattere temporalmente 

determinato in relazione al disposto normativo dell’art. 9, del d.p.r. 327/2001 – quinquennale; 

Destinazione Urbanistica: Verde pubblico attrezzato (vedi gli specifici approfondimenti contenuti 

nella presente relazione); 

Uso attuale del suolo: nessun uso del suolo; 

Contesto paesaggistico della variante urbanistica: litorale di Marzamemi; 

Morfologia del contesto paesaggistico: Pantani meridionali; 

 

Ubicazione della variante: centro storico di Marzamemi.  
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1.0 Premessa 

La presente variante urbanistica prende l’ottemperanza della sentenza n. 50/2024, pubblicata il 22 gennaio 

2024, che “riforma della sentenza del Tribunale Amministrativo Regionale per la Sicilia sezione 

distaccata di Catania (Sezione Terza) n, 03078/2021…”. 

Con la predetta sentenza il C.G.A Sicilia (Consiglio di Giustizia Amministrativa) ha accolto parzialmente 

il ricorso proposto dalla sig.ra Maria Salerno contro il comune di Pachino, relativamente a quanto statuito 

dalla prima sentenza il TAR Catania sezione Terza. 

L’appello presentato dalla sig.ra Salerno è stato in parte accolto e in parte respinto dal C.G.A., nei termini 

che seguono: 

 

“Secondo un consolidato principio giurisprudenziale, condiviso da questo Consiglio, in caso di scadenza 

dei vincoli espropriativi, non si ha il riespandersi delle precedenti destinazioni urbanistiche e l’area viene 

ricondotta a zona bianca, col conseguente obbligo dell’Amministrazione di rideterminarne la 

destinazione: “Quale che sia la ragione che ha determinato la decadenza del vincolo, nulla toglie al fatto 

che un vincolo è stato apposto e reiterato e che al suo spirare, in assenza di previsioni di specie, trovi 

naturale applicazione il principio normativo, vigente anche nell’ordinamento siciliano, che prescrive non 

la riviviscenza della precedente destinazione urbanistica, bensì la riconduzione a zona bianca” (CGA, 

sez. giur., 16 gennaio 2023, n. 51); “la decadenza del vincolo espropriativo non comporta, di per sé, il 

riespandersi delle precedenti destinazioni di zona” (CdS, sez. IV, 25 gennaio 2023, n. 856); “Ove decada 

un vincolo espropriativo, per inutile decorso del tempo, non si verifica alcuna riviviscenza delle pregressa 

destinazione, atteso che la natura espropriativa del vincolo, essendo esso preordinato all’esproprio, ne 

implica la sua temporaneità; l’inutile decorso di un quinquennio, in difetto di una legittima reiterazione, 

ne comporta la decadenza ma tuttavia l’area già vincolata non riacquista automaticamente l’antecedente 

sua destinazione urbanistica, ma si configura come area non urbanisticamente disciplinata, ossia come 

d.d. zona bianca; rispetto a tali zone, allorché cessino gli effetti dei preesistenti vincoli, l’amministrazione 

comunale deve esercitare la sua discrezionale propria potestà urbanistica, attribuendo agli stessi una 

congrua destinazione ” (Cd, sez. IV, 21 maggio 2021, n. 3948)”.  

 

Relativamente alla parte non accolta del ricorso, la predetta sentenza evidenzia quanto segue: 

“ 2.3. Infondata è invece la domanda risarcitoria rimasta troppo generica in ordine alla dimostrazione 

del danno lamentato. 

3. L’appello va dunque in parte accolto e in parte respinto nei termini di cui in motivazione, non 

occorrendo indugiare su ulteriori profili, pur vagliati, dai quali le parti non ricaverebbero alcuna utilità, 

e compensando le spese di entrambi i gradi di giudizio”.   
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2.0 INQUADRAMENTO TERRITORIALE  

 

2.1 Cenni Storici 

L’area interessata dalla variante urbanistica si trova nella prospicienza della linea di costa, 

ovvero nel litorale di Marzamemi, il piccolo borgo marinaro sviluppatosi lungo la costa 

meridionale della Sicilia. 

Le origini del borgo sono datate intorno all’anno mille, durante la dominazione araba, dalla 

quale prende il nome di “Marsà al Hamen”, che significa “Rada delle Tortore”, toponimo, 

sicuramente derivato dalla presenza nel luogo dal passo che questi uccelli segnavano nei mesi 

primaverili. Il nucleo più antico del Borgo Marinaro, risale al Settecento quando la famiglia 

Calascibetta, decise di potenziare i loro beni feudali, al fine di rafforzare il commercio. A tal fine 

il nuovo barone di Marzamemi, intraprese la realizzazione di opere nuove e ammodernamenti 

del Borgo (locali per la lavorazione del tonno, ricovero delle imbarcazioni, magazzini ……). 

Lo schema urbano e architettonico del Borgo, infatti, riflette, in linea generale la tipologia delle 

masserie padronali del latifondo siciliano. Il nuovo palazzo, residenza dei Calascibetta, fu 

realizzato alle spalle dell’opificio (oggi palazzo dei principi di Villadorata). Il palazzo si affaccia 

nella piazza Regina Margherita, formata da case terranee dei pescatori e da due chiese dedicate 

al protettore Francesco di Paola. 

Il Borgo ha perso man mano la sua originaria funzione, trasformandosi oggi in località turistica 

con le connesse pressioni antropiche, perlopiù di carattere speculativo.   

Marzamemi, attualmente, è una frazione di Pachino, infatti, le regole urbanistiche nel territorio 

del borgo, pertanto, risultano disciplinate dallo strumento urbanistico generale del Comune di 

Pachino. Nel caso specifico, il borgo risulta perimetrato e classificato come zona A1 è sottoposto 

a Piano di Recupero del Centro Storico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Cartografia generale del territorio 



 

6  
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3.0 APPARATO VINCOLISTICO 

L'area in esame si trova nel settore più meridionale del Plateau Ibleo. 

Il Plateau Ibleo rappresenta la porzione emersa di una vasta area marginale del continente 

africano, detta Blocco Pelagiano. 

Le aree orientali del Plateau sono caratterizzate dall'affioramento di successioni mesozoico-

terziarie di mare poco profondo evolventi verso l'alto ad orizzonti via via inquinati da apporti 

elastici di natura carbonatica. I terreni affioranti nel settore Ibleo più sudorientale, tra gli abitati 

di Pachino e Portopalo di Capo Passero, sono costituiti da una formazione basale e comune in 

tutto il territorio, si tratta di una copertura lavica supramesozoica. 

Il territorio di Marzamemi è interessato da un apparato vincolistico abbastanza variegato, per la 

presenza di peculiarità ambientali. 

Il territorio di Pachino è, infatti, interessato dalla presenza di due Zone di Protezione Speciale 

Z.P.S. e da tre Siti di Interesse Comunitario S.I.C., denominati rispettivamente ITA090028 

“Fondali dell’Isola di Capo Passero”, ITA090029 “Pantani della Sicilia Sud-orientale, Morghella di 

Marzamemi, di Punta Pilieri e Vendicari”, ITA090003 “Pantani della Sicilia Sud-orientale”, ITA090004 

“Pantano Morghella” e ITA090005 “Pantano di Marzamemi”. 
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3.1 Pantano di Marzamemi  

il Pantano Marzamemi, posto a ridosso dell’omonimo centro abitato, è uno dei Pantani, 

maggiormente minacciati dallo sviluppo urbano, che rischia di estinguersi nell’immediato 
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futuro. “Zona palustre costiera interessata da una vegetazione alofila molto specializzata, sito di sosta per 

l'avifauna migratoria. Nonostante la pesante influenza antropica, in questa area è possibile ancora 

osservare numerosi esempi di associazioni alo-igrofile sia sommerse che anfibie, alcune delle quali di un 

certo interesse naturalistico e indispensabili per il sostentamento dell'avifauna. Questo interessante 

ambiente lacustre costiero risulta essere di un certo valore geobotanico, nel quale si rinvengono lembi di 

vegetazione naturale rappresentati da aspetti psammofili, alofili, pantani salmastri e di rupi costiere. Si 

tratta di un sito di modeste dimensioni, soffocato fra l'altro da una intensa urbanizzazione, che è tuttavia 

integrato in un sistema più vasto di aree umide e come tale utilizzato regolarmente da un certo numero di 

specie di uccelli tipiche degli ambienti umidi salmastri mediterranei di questa regione. La sua importanza 

deriva essenzialmente dal suo ruolo ecologico e strutturale nella costituzione del sistema delle aree umide 

della Sicilia sudorientale, del quale rappresenta un importante nodo strategico. La sua conservazione è 

quindi strettamente legata al mantenimento dell'integrità dell'intero sistema all'interno del quale 

avvengono frequenti e documentati scambi faunistici. Esso conserva inoltre una frazione significativa 

della ricca fauna invertebrata dell'area di Vendicari”. 

Nonostante la pesante influenza antropica, in questa area è possibile ancora osservare numerosi esempi di 

associazioni alo-igrofile sia sommerse che anfibie, alcune delle quali di un certo interesse naturalistico e 

indispensabili per il sostentamento dell'avifauna. Questo interessante ambiente lacustre costiero risulta 

essere di un certo valore geobotanico, nel quale si rinvengono lembi di vegetazione naturale rappresentati 

da aspetti psammofili, alofili, pantani salmastri e di rupi costiere. Si tratta di un sito di modeste 

dimensioni, soffocato fra l'altro da una intensa urbanizzazione, che è tuttavia integrato in un sistema più 

vasto di aree umide e come tale utilizzato regolarmente da un certo numero di specie di uccelli tipiche degli 

ambienti umidi salmastri mediterranei di questa regione. La sua importanza deriva essenzialmente dal 

suo ruolo ecologico e strutturale nella costituzione del sistema delle aree umide della Sicilia sudorientale, 

del quale rappresenta un importante nodo strategico. La sua conservazione è quindi strettamente legata al 

mantenimento dell'integrità dell'intero sistema all'interno del quale avvengono frequenti e documentati 

scambi faunistici. Esso conserva inoltre una frazione significativa della ricca fauna invertebrata dell'area 

di Vendicari. 

 

3.2 Le Latomie 

Com’è noto, le Latomie di Marzamemi, sono delle grandi cave a cielo aperto del periodo pre-

ellenistico, da cui gli antichi greci ricavavano grandi blocchi di calcarenite per le costruzioni. 

“L’ubicazione delle cave a ridosso della linea di riva si spiega con la scelta del sistema di trasporto per 

mezzo di imbarcazioni. I tagli geometrici della roccia attestano una lavorazione condotta su più livelli 

sovrapposti, segno di un uso intenso e continuato nel tempo. Sparsi un po’ ovunque sul piano della 

latomia, o accatastati a ridosso della diga frangiflutti, si osservano ancora centinaia di blocchi di 

calcarenite”. 

L’area in esame si trova ad Est del Centro abitato lungo il litorale, in località Balata, ed è 

individuata in catasto al foglio 1, particella 271, porzione, 176, porzione e 213. 

Il sito è stato dichiarato di interesse culturale ai sensi dell'art.10 comma 1 del D. Lgs. n. 42 del 

22.01.2004 e ss.mm. ii. con D.D.G. n. 2300 del 17/08/2015. 

Le tecniche estrattive impiegate prevedevano, prevalentemente, l’utilizzo di grandi strumenti a 

percussione. L’attività estrattiva ha lasciato un’impronta geometrica dei luoghi che è possibile 

osservare dall’alto come riportato nella successiva figura. 
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 Ripresa dall’alto di una porzione di Latomia di Balata 

 

Il piano Paesaggistico individua l’area delle Latomie di Marzamemi nell’ambito dei Beni 

Archeologici. L’area risulta inserita nella scheda n. 889, come sotto -riportata. 
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3.3 La Linea di Costa 

“L’Unità Fisiografica in esame presenta da nord verso sud varie tipologie costiere riconducibili a scogliere 

calcaree, calcarenitiche e in qualche punto vulcanitiche, a tratti ripide e a tratti basse e frastagliate, a 

spiagge di sabbia fine ora ampie ora strette e incastonate tra due promontori e a tratti di costa bassa 

calcarenitica. I tratti di costa rocciosa diffusi nell’unità fisiografica da nord verso sud presentano in diversi 

punti fenomeni di dissesto, con falesie più o meno ripide, caratterizzate da porzioni rocciose fratturate in 

blocchi di varia misura in distacco e crollo, fenomeni causati sia dal naturale processo di arretramento 

delle falesie, ma anche da un ruscellamento e dilavamento diffusi, e la pressione antropica in alcune zone 

acuisce tali problemi. Le spiagge risultano costituite da materiali provenienti dallo smantellamento delle 

falesie o dei termini calcarei e calcarenitici affioranti nell’immediato entroterra, e in qualche tratto 

presentano arretramenti di media o grave entità. La presenza di varie aree di riserva e zone umide vicine 

alla costa, di ampie proprietà agricole a ridosso di lunghi tratti di litorale e la lontananza di importanti 

reti viarie e ferroviarie dalla linea di costa hanno contribuito a preservare in molte zone l’equilibrio del 

litorale, e a mantenere ambienti a gariga e boschetti a prevalente vegetazione spontanea e naturale”. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Carta della tipologia costiera e dell'evoluzione delle linee di riva 
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Il Piano di Assetto Idrogeologico evidenzia che “nella porzione meridionale, da Avola a Pachino, ove 

… le coste risultano basse e sabbiose ……….., la tendenza degli arenili è all’arretramento, con alcuni 

tratti critici. La situazione è la seguente: nel comune di Avola l’arretramento medio, calcolato tra il 1998 

e il 2001, si attesta sugli 8 metri circa, mentre lungo il litorale del comune di Noto e nella zona di Pachino 

l’arretramento medio risulta essere di 10 m circa”. 
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Ponendo a confronto le immagini sopra-riportate, è possibile rilevare il cambiamento della linea 
di costa, con un elevato arretramento della stessa. 
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3.4 Dichiarazione di notevole interesse pubblico – Borgo Marinaro di Marzamemi  

La zona del vecchio Borgo marinaro di Marzamemi, frazione del comune di Pachino, è stata 

dichiarata, per le sue particolari bellezze panoramiche, con decreto del 5 ottobre 1979 di 

notevole interesse pubblico. 

La parte del Borgo sottoposta a vincolo risulta così delimitata: 

“a partire dal bivio della strada Pachino-Portopalo comprendente una striscia di terreno 

delimitata dalla via Marzamemi lato verso mare ed una parallela ad essa, confinante con le 

saline, fino a congiungersi con via Giardina e, proseguendo, fino a via Arnaldo da Brescia, a 

continuare, poi, verso il mare Ionio, secondo il periplo che raggiunge il porticciolo (zona balata) 

al bivio Portopalo – Pachino; da qui prosegue secondo il limite demaniale fino all’incrocio con 

la via Marzamemi per chiudersi lungo la stessa al bivio stradale Portopalo Pachino”. 

 

4.0 Il Piano Paesaggistico 

L’area risulta censita e sottoposta ai regimi di tutela e salvaguardia dalla pianificazione 
sovraordinata, avviata dalla Soprintendenza di Siracusa con il piano paesaggistico degli ambiti 
14 e 17 ricadenti, appunto, nella provincia di Siracusa 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      Articolazione degli ambiti paesaggistici regionali 

 

Il piano paesaggistico degli ambiti 14/17 di Siracusa, approvato con Decreto dell’Assessorato 

dei Beni Culturali e dell’Identità Siciliana n. 5040, del 20/10/2017 ha inserito la frazione di 

Marzamemi nell’ambito del paesaggio locale 19, cosiddetto “Pantani Meridionali”. 

Più precisamente il fronte mare, dopo il frangiflutti dell’isolato in esame, è stato classificato come 

“bene archeologico sottoposto a tutela ai sensi degli artt. 10 e segg. del codice”. 
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Il fondo identificato in catasto al foglio 1, particella 122, oggetto della variante, pertanto, ricade 

all’interno del predetto “Paesaggio locale 19” denominato “Pantani meridionali”. 

I paesaggi locali sono “individuati, così come previsto dal comma 2 dell’art. 135 del Codice, sulla base 

delle caratteristiche naturali e culturali del paesaggio”. 

Le norme tecniche d’attuazione del piano paesaggistico prevedono che dette norme, “oltre al 

contenuto normativo, hanno un contenuto propositivo, individuando indirizzi, riferiti ai Paesaggi 

Locali, così come definite al Titolo III delle citate Norme, entro i quali i suddetti indirizzi trovano coerenza 

e compatibilità reciproca.  

La loro azione va ritenuta strategica rispetto alle politiche territoriali degli Enti Locali e degli altri Soggetti 

pubblici e/o privati interessati alla tutela e valorizzazione dei beni culturali e paesaggistici che vengono 

chiamati alla concertazione secondo quanto previsto dall’art.144 del Codice e alla conseguente definizione 

delle azioni più opportune e condivise. 

Sulla base di tali identificazioni il Piano costituisce un documento che orienta, in relazione alle 

esigenze della tutela paesaggistica, gli strumenti di pianificazione e di settore, nonché piani, 

programmi e progetti di sviluppo economico e programmi complessi (protocolli di intesa, accordi 

di programma, etc.). 

Ai sensi dell’art. 3, le norme tecniche d’attuazione di piano si articolano in:   

“1) Norme per componenti del paesaggio, che riguardano le componenti del paesaggio analizzate e 

descritte nei documenti di Piano, nonché le aree di qualità e vulnerabilità percettivo-paesaggistica, 

individuate sulla base della relazione fra beni culturali e ambientali e ambiti di tutela paesaggistica a questi 

connessi; 

2) Norme per paesaggi locali in cui le norme per componenti trovano maggiore specificazione e si 

modellano sulle particolari caratteristiche culturali e ambientali dei paesaggi stessi, nonché sulle 

dinamiche insediative e sui processi di trasformazione in atto”. 

Nel successivo articolo 6 nelle citate norme d’attuazione, viene precisata l’efficacia del Piano 

Paesaggistico, come segue: 

“Il Piano Paesaggistico si articola secondo norme di carattere prescrittivo o di indirizzo. 

a) Nei territori dichiarati di pubblico interesse ai sensi e per gli effetti degli artt. 136 e 142 del 

Codice nonché negli ulteriori immobili e aree individuati dal Piano Paesaggistico, ai sensi della 

lett. c) dell’art.134 del medesimo Codice, le norme del Piano Paesaggistico hanno carattere 

prescrittivo. In questi territori, i piani urbanistici e territoriali, i regolamenti delle aree naturali protette 

di cui all’art. 6 della L. R. n.98/81, fatte salve eventuali norme più restrittive, i piani di uso delle aree 

naturali protette, nonché tutti gli atti aventi carattere di programmazione sul territorio degli Ambiti 14 e 

17 ricadenti nella provincia di Siracusa sono tenuti a recepire la normativa del Piano Paesaggistico. 

La normativa ha diretta efficacia nei confronti di tutti i soggetti pubblici e privati che intraprendono opere 

suscettibili di produrre alterazione dello stato dei luoghi con le limitazioni di cui all’art. 149 del Codice. 

Tali opere sono sottoposte alle procedure di cui all’art. 146 del Codice, ed alle disposizioni di cui al D.P.R. 

n. 31 del 13/2/2017 e relati elenchi, concernenti gli interventi e/o le opere per le quali non è richiesta 

l’autorizzazione paesaggistica o la stessa è richiesta in forma semplificata. 

Nelle aree di cui alla lett. a) la Soprintendenza ai Beni Culturali ed Ambientali fonda, mediante il Piano 

Paesaggistico, l’azione di tutela paesaggistico-ambientale e i provvedimenti in cui essa si concreta. 

Non sono di interesse paesaggistico ai sensi dell’art. 142 del Codice, ancorché come tali rappresentate nelle 

cartografie di Piano, le aree che alla data del 6 settembre 1985: 
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a) erano delimitate negli strumenti urbanistici, ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, 

come zone territoriali omogenee A e B; 

b) erano delimitate negli strumenti urbanistici, ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444, 

come zone territoriali omogenee diverse dalle zone A e B, limitatamente alle parti di esse ricompresse, ed 

erano ricompresse in piani pluriennali di attuazione, a condizione che le relative previsioni siano state 

concretamente realizzate; 

c) nei comuni sprovvisti di tali strumenti, ricadevano nei centri edificati perimetrati ai sensi dell’articolo 

18 della legge 22 ottobre 1971, n. 865. 

Per queste aree il Piano vale non come quale strumento prescrittivo bensì di indirizzo programmatico. 

b) Nei territori non soggetti a tutela ai sensi e per gli effetti delle leggi sopracitate, il Piano Paesaggistico 

vale quale strumento propositivo, di orientamento, di indirizzo e di conoscenza per la pianificazione 

territoriale urbanistica di livello regionale e sub regionale, per la pianificazione urbanistica comunale e 

per tutti gli altri atti aventi carattere di programmazione sul territorio degli Ambiti 14 e 17 ricadenti nella 

provincia Siracusa. 

Sia le prescrizioni che gli indirizzi programmatici e pianificatori contenuti nel Piano 

Paesaggistico dovranno essere assunti come riferimento prioritario per la pianificazione 

provinciale e locale, che dovrà adeguarsi alle previsioni del Piano Paesaggistico, apportando 

agli strumenti urbanistici, entro 24 mesi dalla data di pubblicazione sulla G.U.R.S. del decreto 

di approvazione del presente Piano, ai sensi dell’articolo 145, comma 4, del Codice, le modifiche 

necessarie per renderli coerenti e rispondenti al Piano 

Paesaggistico. 

Nel caso dell’abitato di Marzamemi, il piano paesaggistico sviluppa diverse cartografie 

tematiche, ed in particolare: 

- La tavola 9.8 – Sistema Storico-Culturale 

la planimetria individua l’area frontistante il centro urbano di Marzamemi, sottoposto a vincolo 

archeologico, ex art. 10 D. Lgs. 42/2004 (vincolo diretto)  
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Com’è possibile rilevare dallo stralcio cartografico soprariportato, sempre relativo al Sistema 

Storico-Culturale, l’area contornata con colore verde corrisponde al “Vincolo archeologico ex art. 

10 del D. Lgs. 42/2004 – Areea di Protezione con prescrizioni contenute nel decreto amministrativo 

(vincolo indiretto) – aree inedificabili”. 

Secondo tale delimitazione, pertanto, il centro abitato di Marzamemi, ossia quello contornato 

con il colore verde, sarebbe gravato da Vincolo indiretto di cui all’art. 10 del D. Lgs. 42/2004, 

che così dispone: 

Art. 10. Beni culturali 

1. Sono beni culturali le cose immobili e mobili appartenenti allo Stato, alle regioni, agli altri enti pubblici 

territoriali, nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblico e a persone giuridiche private senza fine di lucro, ivi 

compresi gli enti ecclesiastici civilmente riconosciuti, che presentano interesse artistico, storico, archeologico o 

etnoantropologico. 

2. Sono inoltre beni culturali: 

a) le raccolte di musei, pinacoteche, gallerie e altri luoghi espositivi dello Stato, delle regioni, degli altri enti pubblici 

territoriali, nonché di ogni altro ente ed istituto pubblico; 

b) gli archivi e i singoli documenti dello Stato, delle regioni, degli altri enti pubblici territoriali, nonché di ogni altro 

ente ed istituto pubblico; 

c) le raccolte librarie delle biblioteche dello Stato, delle regioni, degli altri enti pubblici territoriali, nonché di ogni 

altro ente e istituto pubblico, ad eccezione delle raccolte che assolvono alle funzioni delle biblioteche indicate 

all'articolo 47, comma 2, del d.P.R. 24 luglio 1977, n. 616. 

3. Sono altresì beni culturali, quando sia intervenuta la dichiarazione prevista dall’articolo 13: 

a) le cose immobili e mobili che presentano interesse artistico, storico, archeologico o etnoantropologico 

particolarmente importante, appartenenti a soggetti diversi da quelli indicati al comma 1; 

b) gli archivi e i singoli documenti, appartenenti a privati, che rivestono interesse storico particolarmente 

importante; 

c) le raccolte librarie, appartenenti a privati, di eccezionale interesse culturale; 

d) le cose immobili e mobili, a chiunque appartenenti, che rivestono un interesse particolarmente importante a 

causa del loro riferimento con la storia politica, militare, della letteratura, dell’arte, della scienza, della tecnica, 

dell'industria e della cultura in genere, ovvero quali testimonianze dell’identità e della storia delle istituzioni 

pubbliche, collettive o religiose; 

d-bis) le cose, a chiunque appartenenti, che presentano un interesse artistico, storico, archeologico o 

etnoantropologico eccezionale per l’integrità e la completezza del patrimonio culturale della Nazione; 

e) le collezioni o serie di oggetti, a chiunque appartenenti, che non siano ricomprese fra quelle indicate al comma 

2 e che, per tradizione, fama e particolari caratteristiche ambientali, ovvero per rilevanza artistica, storica, 

archeologica, numismatica o etnoantropologica, rivestano come complesso un eccezionale interesse. 

4. Sono comprese tra le cose indicate al comma 1 e al comma 3, lettera a): 

a) le cose che interessano la paleontologia, la preistoria e le primitive civiltà; 

b) le cose di interesse numismatico che, in rapporto all'epoca, alle tecniche e ai materiali di produzione, nonché 

al contesto di riferimento, abbiano carattere di rarità o di pregio; 

c) i manoscritti, gli autografi, i carteggi, gli incunaboli, nonché i libri, le stampe e le incisioni, con relative matrici, 

aventi carattere di rarità e di pregio; 

d) le carte geografiche e gli spartiti musicali aventi carattere di rarità e di pregio; 

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2004_0042.htm#013
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e) le fotografie, con relativi negativi e matrici, le pellicole cinematografiche ed i supporti audiovisivi in genere, 

aventi carattere di rarità e di pregio; 

f) le ville, i parchi e i giardini che abbiano interesse artistico o storico; 

g) le pubbliche piazze, vie, strade e altri spazi aperti urbani di interesse artistico o storico;  

h) i siti minerari di interesse storico od etnoantropologico;  

i) le navi e i galleggianti aventi interesse artistico, storico od etnoantropologico;  

l) le architetture rurali aventi interesse storico od etnoantropologico quali testimonianze dell’economia rurale 

tradizionale. 

5. Salvo quanto disposto dagli articoli 64 e 178, non sono soggette alla disciplina del presente titolo le cose indicate 

al comma 

1 e al comma 3, lettere a) ed e), che siano opera di autore vivente o la cui esecuzione non risalga ad oltre settanta 

anni, nonché le cose indicate al comma 3, lettera d-bis), che siano opera di autore vivente o la cui esecuzione non 

risalga ad oltre cinquanta anni. 

 

La perimetrazione del Centro Storico, nell’ambito paesaggistico è riportata, nello specifico nella 

tav. 10.4, “Centri e Nuclei storici”.  

Il perimetro stabilito dal piano paesaggistico, sotto riportato, risulta, in linea di massima, 

leggermente divergente da quello, approvato dal P.R.G. con D. A. n. 176, del 12/02/1988 e, 

quindi, conseguentemente, del piano di recupero approvato con D. A. n. 692/1988. 

Com’è possibile rilevare dal confronto degli stralci planimetrici sotto-riportati, la delimitazione 

del piano paesaggistico, risulterebbe, leggermente più ampia, rispetto a quella stabilita dal 

P.R.G. e, quindi, dal Piano di recupero, poiché includerebbe una parte delle zone, attualmente, 

destinate, ai sensi dell’art. 2 del D.M. 1444/68, dallo strumento urbanistico generale a zona 

omogenea “B”, disciplinate dall’art. 26 delle norme tecniche d’attuazione come segue: 

“Le zone classificate B, ai sensi dell’art. 2 del D. M. 1444/68 e delimitati nelle tavole del P.R.G. sono le 

zone a prevalenza residenziale esistenti o in via di completamento che non presentino valori storico-

ambientali da salvaguardare, né l’esigenza di una radicale trasformazione statico igienica ………….".  

Nel caso specifico, occorre ricordare che gli indirizzi regionali sui centri storici al riguardo, 

proprio in merito alla perimetrazione, evidenziano quanto segue: 

 

“succede invece che essi vengano perimetrati con criteri arbitrari, o riducendo al minimo la superficie della 

zona A o prevedendo zone A discontinue, escludendo le aree che hanno subito le più vistose sostituzioni, 

negando più o meno consapevolmente il concetto di unità e organicità dell’impianto urbano.  

Ancora più misconosciuti, sono in generale, nella prassi della pianificazione comunale, i nuclei storici 

diffusi nel territorio, dei quali andrebbero identificate e tutelate anche le aree di pertinenza 

inedificate. Parafrasando gli indirizzi delle linee guida del piano paesistico regionale in termini 

urbanistici, è indispensabile affermare che la perimetrazione del centro storico deve essere considerata come 

“invariante” e non come scelta di progetto”. 

 

Negli stralci planimetrici sotto riportati sono messi a confronto le delimitazioni relative al centro 

storico delineati dal Piano Paesaggistico e quello relativo alla zonizzazione del P.R.G. e, quindi, 

del Piano di recupero, di cui al D.M. 1444/68. 

 

 

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2004_0042.htm#064
https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2004_0042.htm#178
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Stralcio della tav. 10.4 del Piano Paesaggistico                stralcio planimetrico del P.R.G.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            

        Zona classificata B dal P.R.G.  -           delimitazione del Centro Storico del Piano Paesaggistico 

Repertorio Fotografico 
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Vista del Centro Abitato da Est e l’area delle Latomie 

 

La zona soggetta alla variante urbanistica di proprietà della sig.ra Salerno, com’è, possibile 
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verificare dalle delimitazioni risulta all’interno dei due perimetri, sia del piano di recupero che 

del Piano Paesaggistico, così come riportato negli elaborati tecnici allegati alla presente relazione 

e negli stralci planimetrici sopra-riportati. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Individuazione sito dell’area in variante 

 
Nel caso specifico, l’area in esame si trova ai margini dell’abitato, proprio nel fronte mare, 
prospiciente le latomie greche (vedi successiva sequenza fotografica). 
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Come, sopra riportato, il Piano Paesaggistico si articola secondo norme di carattere prescrittivo 

o di indirizzo. Nel caso dei centri e nuclei storici il piano, stabilisce specifici indirizzi così come 

stabilito all’articolo 16, che di seguito si riporta: 

Art. 16 

Centri e nuclei storici 

Il Piano Paesaggistico individua quali centri e nuclei storici le strutture insediative aggregate 

storicamente consolidate delle quali occorre preservare e valorizzare le specificità storico 
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urbanistico-architettoniche in stretto e inscindibile rapporto con quelle paesaggistico-

ambientali. 

Tali strutture urbane, che hanno mantenuto la riconoscibilità delle tradizioni, dei processi e delle regole 

che hanno presieduto alla loro formazione, sono costituiti dal patrimonio edilizio, dalla rete viaria 

e dagli spazi inedificati. L'eventuale sostituzione di parti, anche cospicue, dell'edilizia storica non 

influisce nella determinazione del perimetro della struttura urbana storica. 

Anche i nuclei minori o gli insediamenti storici puntuali, costituiti da strutture edilizie comprensive di 

edifici e spazi inedificati, nonché da infrastrutture territoriali, che testimoniano fasi di particolari processi 

di antropizzazione del territorio vengono considerati elementi qualificanti il territorio. Essi sono ubicati 

anche al di fuori delle strutture urbane e costituiscono elementi riconoscibili dell'organizzazione storica 

del territorio. 

Le indicazioni e le individuazioni cartografiche e i relativi elenchi, che fanno parte integrante 

del Piano, concorrono all'individuazione di tutti i centri e nuclei storici esistenti e alla 

perimetrazione delle zone A, di cui al D.M. 2 aprile 1968 n. 1444. 

Alla base delle perimetrazioni dei centri e nuclei storici ai fini della individuazione della Zone “A” dei 

P.R.G. nonché degli altri strumenti urbanistici con carattere attuativo vanno poste, in prima istanza, le 

cartografie storiche dell’I.G.M. in scala 1: 25.000 risalenti al periodo tra l'inizio del secolo e la Seconda 

guerra mondiale (1906-1943 circa). Per i necessari approfondimenti ci si avvale di tutte le ulteriori fonti 

cartografiche reperibili, ed in particolare gli I.G.M. 1: 50.000, serie storiche (1865-85 circa) e le mappe 

catastali di primo impianto; fanno parte della documentazione di riferimento le indicazioni contenute nelle 

schede. Saranno anche considerate le planimetrie storiche del Catasto Borbonico, risalenti al periodo 

preunitario ed acquisite dall’Assessorato Regionale BB.CC. e I.S. Partecipano alla individuazione del 

centro storico tutti gli elementi (storici, fisici, naturali, ambientali) la cui alterazione o 

trasformazione possa compromettere la leggibilità e significatività del centro o nucleo storico 

in ragione delle relazioni visive, formali, funzionali intercorrenti fra esso ed i predetti elementi. 

Alle analisi prima indicate sono stati applicati i seguenti criteri di valutazione, per l’individuazione del 

valore e della vulnerabilità endogena ed esogena, nonché per la definizione delle norme di attuazione. 

Per il valore: 

- integrità 
- rarità, unicità 
- peculiarità 
- rappresentatività 
- importanza culturale 
- importanza testimoniale 
- importanza storica 
- leggibilità dell'insieme 
- importanza visuale d'assieme 
- importanza formale, estetica 
Per la vulnerabilità endogena: 
- fragilità strutturale d'insieme 
- fragilità funzionale d'insieme 
- fragilità dei singoli elementi, relazioni o processi 
- propensione spontanea al degrado 
- degrado in atto 
- presenza di condizioni che accelerano il degrado 

Per la vulnerabilità esogena: 
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- precarietà ambientale generale 
- precarietà ambientale specifica 
- presenza di fattori esterni che accelerano il degrado 
- vulnerabilità delle configurazioni formali 
A) Indirizzi generali 

Il Piano Paesaggistico tende a consolidare e rivalutare i ruoli storici dei centri e dei nuclei, perseguendo il 

mantenimento e la valorizzazione degli equilibri storicizzati nel quadro dell'intero sistema storico-

insediativo del territorio degli Ambiti 14 e 17 ricadenti nella provincia di Siracusa. 

In generale la disciplina urbanistica deve assicurare la conservazione e il recupero degli 

equilibri storicizzati, sia all'interno dei centri e nuclei che nel rapporto con l'ambiente 

circostante. In tal senso, le presenti normative indirizzano verso l’attenta valutazione dei 

caratteri geografici e paesaggistici, che concorrono alla definizione della identità e dei caratteri 

dei centri e dei nuclei storici. 

La disciplina urbanistica dovrà in linea di principio consentire solo quelle trasformazioni che, 

mantenendo inalterati i rapporti spaziali, tipologici e planovolumetrici esistenti, interessino 

ambiti ed elementi privi di intrinseca rilevanza storico-artistica, ambientale o testimoniale e 

tendano alla salvaguardia ed al miglioramento della qualità della vita, favorendo la 

riappropriazione dei valori da parte della comunità locale. 

La definizione e l’articolazione degli interventi dovranno tenere conto delle valenze e delle peculiarità 

intrinseche dei centri e dei nuclei storici così come emergenti da indagini e ricognizioni dirette, analisi e 

ricerche riguardanti, fra l’altro: 

a) particolarità della localizzazione geografica, delle funzioni e del ruolo nel sistema insediativo e 

territoriale; 

b) giacitura orografica, rapporto con gli elementi naturali (coste, fiumi, torrenti, rocche, etc.), 

caratteristiche geologiche e geomorfologiche; 

c) originalità, complessità e rappresentatività del tessuto storico-urbanistico, architettonico 

ed edilizio; 

d) caratteri dell'edificato in termini di struttura e tipologia edilizia; 

e) rapporti ed eventuali gerarchie spaziali e volumetriche, presenza di nodi, "fuochi", polarità funzionali 

o rappresentative; 

f) presenza di complessi, edifici e manufatti di carattere storico monumentale e storico-ambientale, di 

"verde" storico (giardini, orti, ecc.) anche privato; 

g) significatività, rappresentatività, fruibilità degli spazi pubblici (piazze, strade, giardini, etc.); 

h) carattere e qualità dell'arredo urbano; 

i) stato di conservazione del patrimonio storico-urbanistico e architettonico-edilizio. 

l) criticità in atto nei nuclei o nel contesto; 

Alla individuazione dei centri e nuclei storici e alla definizione della qualità degli interventi 

assentibili nel loro contesto, si applicano inoltre i seguenti indirizzi più specifici: 

- per i centri storici di origine antica (A) o medievale (B) si sottolinea la necessità del riequilibrio, o del 

mantenimento dell'equilibrio eventualmente esistente, nel rapporto centro storico/espansioni recenti, 

tramite l'adozione di tutte le misure atte a salvaguardare l'identità e la riconoscibilità del centro medesimo, 

nell'attenta considerazione di una equilibrata distribuzione delle funzioni. Ogni intervento nel centro 

storico deve inoltre tendere: alla conservazione della stratificazione storica, da mantenere leggibile e 

riconoscibile in ogni sua fase; alla conservazione e valorizzazione dei resti e delle tracce che testimoniano 
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l'origine antica del centro; alla valorizzazione delle cinte murarie e dei perimetri (fossati, bastioni, orti, 

etc.), degli episodi urbani e monumentali, dell'architettura storico-ambientale; alla riqualificazione 

dell'immagine spesso compromessa da superfetazioni; al recupero per fini ed usi integrati tra i quali sia 

favorito quello residenziale ed abitativo tramite la riqualificazione diffusa del tessuto edilizio. Andranno 

preservati e valorizzati, soprattutto per i centri di origine medievale, i rapporti e le condizioni ambientali 

al contorno, tenendo in debita considerazione le condizioni orografiche e geomorfologiche, ponendo altresì 

particolare attenzione al mantenimento dei caratteri dei margini ancora integri. 

- Per i centri storici “di nuova fondazione” (C) si dovrà prestare particolare attenzione al rapporto con 

il contesto territoriale agricolo e naturale, alla conservazione dei caratteri percettivi nell'avvicinamento 

dal territorio al centro e del carattere dei margini. Ove esistente, andrà conservato il verde storico che 

media il rapporto città-campagna, oggi fortemente compromesso da edificazioni ed espansioni ignare della 

realtà storica in cui si innestano. Si sottolinea la necessità del miglioramento delle condizioni abitative, 

spesso precarie in relazione alle tipologie adottate, senza però compromettere la leggibilità del tessuto 

urbanistico-edilizio e nel rispetto planimetrico e volumetrico della maglia e dei comparti urbani; si 

raccomanda altresì la conservazione dei rapporti e delle eventuali gerarchie spazio-volumetriche e la 

valorizzazione delle emergenze monumentali. 

- Per i nuclei storici (E) si considera essenziale la conservazione della loro identità e leggibilità, evitando 

le saldature fra nuclei vicini, e sottolineandone le peculiarità storico-funzionali tramite interventi di 

restauro e valorizzazione delle emergenze, di recupero delle tipologie edilizie e di promozione della 

conoscenza. Nei casi in cui in tali nuclei risulti oggi compromessa la specifica individualità e identità, o 

per una già avvenuta fusione di più nuclei, o per un’aggressione da parte di espansioni urbane recenti, 

andrà comunque riconosciuto il carattere e il valore storico del nucleo medesimo, prevedendo gli interventi 

idonei alla sua salvaguardia e valorizzazione. 

- Per i nuclei storici generatori di centri complessi (F), pur ritenendo essenziale il mantenimento della loro 

identità e leggibilità, andrà considerato come tali nuclei costituiscano oggi parti di un tutto che ai fini 

della pianificazione urbanistica deve essere globalmente e complessivamente salvaguardato. In tal senso, 

oltre agli 

interventi necessari in ogni nucleo in dipendenza della specifica caratterizzazione di origine e formazione, 

andranno previsti, ove necessario, interventi di restauro ambientale nelle zone o fasce di saldatura dei 

nuclei medesimi col contesto urbano. 

- Per i nuclei storici a funzionalità specifica (G) - borghi rurali dell’Ente di Colonizzazione del Latifondo 

Siciliano, case dei ferrovieri e villaggi minerari - vengono evidenziati i rischi derivanti dall'abbandono e 

la necessità di un recupero volto alla conservazione e alla valorizzazione delle peculiarità strutturali 

storiche di nucleo a crescita conclusa fortemente integrato nel territorio e nel paesaggio. 

- Per i centri storici abbandonati (H) l’indirizzo prevede lo svolgimento di indagini appropriate, da 

condurre, a seconda delle necessità dei casi, anche secondo i metodi dell'indagine archeologica; dovranno 

quindi essere previsti idonei interventi, anche tramite la “ruderizzazione guidata”, che preservino tali 

centri dalla definitiva scomparsa reinserendoli nel paesaggio di cui documentano storia e costituzione. 

Per tutti i centri e nuclei storici l’indirizzo sulla problematica degli impianti mira alla mitigazione degli 

impatti e alla adeguata integrazione architettonica ed è il seguente: 

i progetti di impianti tecnologici di modesta entità definiti nel titolo V, dovranno prevedere opere ed 

accorgimenti di mitigazione correlati anche alla giacitura orografica del centro o del nucleo storico e la 

limitazione degli impatti visivi da eventuali punti panoramici. 
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In particolare per il fotovoltaico e il solare termico sarà consentita la realizzazione di pannelli i cui moduli, 

istallati su coperture (piane o inclinate), non siano visibili dalle principali strade e piazze e da eventuali 

punti panoramici. 

Tali pannelli, quando istallati su coperture inclinate, saranno posizionati in parallelo con la falda, 

dovranno impegnare parzialmente la falda stessa e dovranno essere realizzati dello stesso colore della 

copertura o con superfici scure non riflettenti, in modo da determinare un impatto visivo assimilabile ai 

lucernari; i serbatoi di accumulo degli impianti solari termici dovranno essere posizionati in sottostanti 

locali coperti; nel caso di edifici con copertura piana, i pannelli solari termici o fotovoltaici e i loro 

componenti, potranno essere installati con inclinazione ritenuta ottimale, ad una altezza massima non 

superiore all’altezza del parapetto, privilegiando comunque l’installazione nella parte della copertura 

meno visibile dagli eventuali punti panoramici e non compromettendo l’immagine storicizzata e unitaria 

dei centri e nuclei storici. 

Per quanto riguarda le istallazioni di impianti fotovoltaico e solare termico su edifici vincolati quali beni 

architettonici o artistici ai sensi degli artt.12, 13, 136 e 152 del Codice, queste potranno essere realizzate 

solo ed esclusivamente su terrazzi secondo le modalità sopra esposte e comunque da non compromettere 

l’integrità del manufatto. 

B) Norme di attuazione 

Le schede relative ai centri storici degli Ambiti 14 e 17 ricadenti nella provincia di Siracusa, che fanno 

parte integrante del presente Piano, costituiscono il riferimento per la individuazione delle zone A – 

Centro storico nel corso della redazione dei P.R.G. e delle varianti generali. I comuni sono tenuti ad 

adeguarvisi, producendo studi e approfondimenti che ne rispettino comunque lo spirito e l’impianto 

generale. 

Nelle more di tale adeguamento i Comuni possono procedere alla redazione di Strumenti urbanistici 

attuativi al fine di limitare la possibilità di trasformazioni edilizie e urbanistiche dei centri e nuclei storici 

incompatibili con gli indirizzi del presente Piano, ovvero alla redazione di strumenti a valenza strategica 

(piano quadro o piano strategico del centro storico) al fine di garantire unitarietà e coerenza di strumenti 

urbanistici attuativi redatti per sue parti, ovvero alla redazione di varianti generali ex pto 3.6 della 

Circolare ARTA Sicilia n. 3/2000, al fine di consentire e regolamentare l’intervento diretto. 

In ogni caso, se specificate nell’ambito degli articoli di cui al Titolo III, le norme specifiche relative a centri 

e nuclei storici sottoposti a tutela ai sensi dell’art. 134 del Codice prevalgono, se più restrittive, su tutte 

le altre norme, anche urbanistiche. 

a) Centri storici perimetrati ai sensi del D.M. 1444/68 (Zone A dei P.R.G. redatti ai sensi delle LL.RR. 

78/76 e 71/78 e s.m.i., approvati e vigenti all’entrata in vigore del presente Piano). 

A tali centri si applicano le discipline urbanistiche vigenti. Per gli interventi di riqualificazione, arredo 

urbano, pavimentazioni stradali, riqualificazione di aree degradate, nonché per la redazione di Piani 

generali, di cui al punto 3.6 della Circolare ARTA Sicilia n. 3/2000, e particolareggiati, Piani di recupero, 

Programmi costruttivi, ci si riferisce agli indirizzi generali di cui ai paragrafi precedenti. I progetti di 

opere pubbliche ricadenti nell’ambito e dell’intorno di beni architettonici soggetti alla disciplina del Titolo 

I del Codice sono soggetti ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

Nei centri storici ricadenti nell’ambito di territori ricompresi negli art. 136 e 142 del Codice, nonché nella 

lett. c) dell’art.134 del Codice per la loro riconosciuta particolare rilevanza, i progetti delle opere che 

modificano l’aspetto esteriore degli edifici e dei contesti paesaggistici tutelati sono soggetti, nel rispetto 

degli indirizzi di cui al precedente punto A) e di eventuali ulteriori limitazioni di cui al successivo Titolo 
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III, ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

Gli interventi su edifici di interesse storico-monumentale inseriti negli elenchi allegati alle schede facenti 

parte del presente Piano o negli elenchi descrittivi allegati agli strumenti urbanistici sono soggetti ad 

approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

In sede di adeguamento dello strumento urbanistico generale di cui all’art. 6, penultimo e ultimo comma, 

delle presenti norme, i comuni devono inserire nel Piano norme atte a regolare la sistemazione degli spazi 

esterni pubblici e privati con la conservazione ed il potenziamento delle alberature esistenti, se storicizzate; 

i materiali da utilizzare nei prospetti degli edifici affacciantisi su spazio pubblico, l’arredo urbano, le 

pavimentazioni 

degli spazi pubblici, le insegne e le vetrine degli spazi commerciali e quanto altro interferisce con il 

paesaggio urbano. 

b) Centri storici non perimetrati ai sensi del D.M. 1444/68 e non riconosciuti quali zone A dei rispettivi 

strumenti urbanistici. 

Per tali centri i Comuni provvedono alla redazione o all’adeguamento della strumentazione urbanistica e 

all’individuazione delle zone A avendo come riferimento le schede relative ai centri storici degli Ambiti 14 

e 17 ricadenti nella provincia di Siracusa, che fanno parte integrante del presente Piano. Nelle more 

dell’adeguamento di cui all’art.6, penultimo ed ultimo comma delle presenti norme, gli interventi soggetti 

a concessione edilizia possono essere rilasciati dai comuni solo previa autorizzazione della competente 

Soprintendenza ai Beni culturali ed Ambientali, che ne valuterà la compatibilità con gli indirizzi sopra 

espressi secondo la disciplina di cui all’art 55 L.R. 71/78. In tali centri, per gli interventi di 

riqualificazione, arredo urbano, pavimentazioni stradali, riqualificazione di aree degradate, nonché per la 

redazione di Piani particolareggiati, Piani di recupero, Programmi costruttivi, ci si riferisce agli indirizzi 

generali di cui ai paragrafi precedenti e alle eventuali norme contenute nel Titolo III. 

I progetti di opere pubbliche ricadenti nell’ambito e nell’intorno di beni architettonici soggetti alla 

disciplina del Titolo I del Codice sono soggetti ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni 

Culturali e Ambientali. 

Nei centri storici ricadenti nell’ambito di territori ricompresi negli art.136 e 142 del Codice, nonché nella 

lett. c) dell’art.134 del Codice per la loro riconosciuta particolare rilevanza, i progetti delle opere che 

modificano l’aspetto esteriore degli edifici e dei contesti paesaggistici tutelati sono soggetti, nel rispetto 

degli indirizzi di cui al precedente punto A) e di eventuali ulteriori limitazioni di cui al successivo Titolo 

III, ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

Gli interventi su edifici di interesse storico-monumentale inseriti negli elenchi allegati alle schede facenti 

parte del presente Piano o negli elenchi descrittivi allegati agli strumenti urbanistici sono soggetti ad 

approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

In sede di adeguamento dello strumento urbanistico generale, di cui all’art. 6, penultimo e ultimo comma, 

delle presenti norme, i comuni devono inserire nel Piano norme atte a regolare la sistemazione degli spazi 

esterni pubblici e privati con la conservazione ed il potenziamento delle alberature esistenti, se storicizzate; 

i materiali 

da utilizzare nei prospetti degli edifici affacciantisi su spazio pubblico, l’arredo urbano, le pavimentazioni 

degli spazi pubblici, le insegne e le vetrine degli spazi commerciali e quanto altro interferisce con il 

paesaggio urbano. 

c) Nuclei storici e nuclei storici abbandonati. 

I nuclei storici sono soggetti agli indirizzi di tutela e valorizzazione di cui alle norme e agli indirizzi dei 
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precedenti paragrafi. In sede di adeguamento degli strumenti urbanistici di cui all’art.6, penultimo ed 

ultimo comma delle presenti norme, i Comuni provvedono a inserire i nuclei storici fra le zone classificate 

A ai sensi della vigente disciplina urbanistica. 

Nelle more di tale adeguamento, nei nuclei storici non già classificati come zone A ai sensi del D.M. n. 

1444/1968, gli interventi soggetti a concessione edilizia possono essere rilasciati dai Comuni solo previa 

autorizzazione della competente Soprintendenza ai Beni culturali ed Ambientali, che ne valuterà la 

compatibilità con gli indirizzi sopra espressi secondo la disciplina di cui all’art 55 L.R. 71/78 

In tali nuclei, per gli interventi di riqualificazione, arredo urbano, pavimentazioni stradali, 

riqualificazione di aree degradate, nonché per la redazione di Piani particolareggiati, Piani di recupero, 

Programmi costruttivi, ci si riferisce agli indirizzi generali di cui ai paragrafi precedenti e alle eventuali 

norme contenute nel Titolo III. 

Nei nuclei storici ricadenti nell’ambito di territori ricompresi negli art.136 e 142 del Codice, nonché nella 

lett. c) dell’art.134 del Codice per la loro riconosciuta particolare rilevanza, i progetti delle opere che 

modificano l’aspetto esteriore degli edifici e dei contesti paesaggistici tutelati sono soggetti, nel rispetto 

degli indirizzi di cui al precedente punto A) e di eventuali ulteriori limitazioni di cui al successivo Titolo 

III, ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

Gli interventi su edifici di interesse storico-monumentale, così come individuati dal Titolo I del Codice, 

sono soggetti ad approvazione da parte della Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambientali. 

In sede di adeguamento dello strumento urbanistico generale, di cui all’art. 6, penultimo e ultimo comma, 

delle presenti norme, i comuni devono inserire nel Piano norme atte a regolare la sistemazione degli spazi 

esterni pubblici e privati con la conservazione ed il potenziamento delle alberature esistenti, se storicizzate; 

i materiali 

da utilizzare nei prospetti degli edifici affacciantisi su spazio pubblico, l’arredo urbano, le pavimentazioni 

degli spazi pubblici, le insegne e le vetrine degli spazi commerciali e quanto altro interferisce con il 

paesaggio urbano. 

Si riporta di seguito la scheda relativa al centro storico di Marzamemi, contenuta nel piano 

Paesaggistico. 

I pochi spazi liberi rimasti, sono stati individuati all’interno dell’abitato dalla pianificazione del 

piano di recupero per reperire i parametri di legge. 

Sempre nell’ambito delle norme volte alla tutela e salvaguardia paesaggistica il piano disciplina 

l’ambito del Paesaggio locale 19 “Pantani meridionali” al Titolo III, delle norme d’attuazione 

paesaggi locali, art. 39, come di seguito riportato: 

 

Art. 39 

Paesaggio locale 19 

“Pantani meridionali” 

Inquadramento territoriale 

Questo paesaggio locale, estrema propaggine meridionale del Tavolato Ibleo, è prospicente il mare nella 

parte meridionale. Il sistema insediativo è caratterizzato dalla presenza dei due centri urbani di Pachino e 

Portopalo e del borgo marinaro di Marzamemi. 

Obiettivi di qualità paesaggistica 

- Conservazione valori naturali e paesaggistici degli habitat costieri; 
- potenziamento della rete ecologica; 



 

31  

- conservazione del sistema dei corsi d’acqua; 
- conservazione e valorizzazione del sistema archeologico 
- conservazione del patrimonio storico e culturale (architetture, percorsi storici ed aree archeologiche. 
1. Indirizzi 

a. Aree agricole ad agricoltura intensiva 

- Mantenimento del sistema dei canali di alimentazione dei pantani e dell'assetto del paesaggio intorno; 

- riconversione biologica delle colture in serra; 

- le nuove costruzioni dovranno essere a bassa densità, di dimensioni contenute in rapporto alle superfici 

dei fondi, tali da non incidere e alterare il contesto generale del paesaggio agricolo; 

- riuso e rifunzionalizzazione del patrimonio architettonico rurale, anche ai fini dello sviluppo del turismo 

rurale e dell'agricoltura. 

b. Centri storici di Pachino e Portopalo 

- Conservazione del tessuto urbano e mantenimento dei margini della città salvaguardandone 

le relazioni percettive; 

- recupero e restauro conservativo del patrimonio edilizio di pregio; 

- conservazione del valore storico-testimoniale; 

- tutela secondo quanto previsto dalle Norme per la componente “Centri e Nuclei Storici”. 

c. Paesaggio costiero urbanizzato di Marzameni 

- Conservazione del tessuto urbano, riqualificazione della fascia costiera e valorizzazione delle 

visuali; 

- recupero paesaggistico ambientale ed eliminazione dei detrattori. 

2. Prescrizioni relative alle aree individuate ai sensi dell’art. 134 del Codice 19a. Aree costiere urbanizzate 

Livello di Tutela 1 

Obiettivi specifici. Tutela e valorizzazione del patrimonio paesaggistico attraverso misure orientate a: 

- contenimento della crescita urbana, riduzione del consumo di suolo; 

- tutela paesaggistico-ambientale ed eliminazione dei detrattori; 

- inserimento di tutti gli interventi antropici senza alterazione del paesaggio tutelato, nel rispetto della 

morfologia dei luoghi, adottando criteri di minimizzazione degli impatti percettivi, modellandosi 

sull'altimetria dei terreni. 

In queste aree non è consentito: 

- realizzare discariche di rifiuti solidi urbani, di inerti e di materiale di qualsiasi genere; 

- esercitare qualsiasi attività industriale; 

- realizzare cave; ………………….. omissis” 

Com’è possibile rilevare dai disposti normativi soprariportati, l’indirizzo del piano 

paesaggistico, sulla disciplina urbanistica, stabilisce di “assicurare la conservazione e il recupero 

degli equilibri storicizzati, sia all'interno dei centri e nuclei che nel rapporto con l'ambiente 

circostante. In tal senso, le presenti normative indirizzano verso l’attenta valutazione dei 

caratteri geografici e paesaggistici, che concorrono alla definizione della identità e dei caratteri 

dei centri e dei nuclei storici. 

 Le suddette norme, precisano ulteriormente, sempre relativamente alla disciplina urbanistica la 

linea di principio di “consentire”, nell’ambito dei centri e nuclei storici “solo quelle 

trasformazioni che, mantenendo inalterati i rapporti spaziali, tipologici e planovolumetrici 

esistenti, interessino ambiti ed elementi privi di intrinseca rilevanza storico-artistica, 

ambientale o testimoniale e tendano alla salvaguardia ed al miglioramento della qualità della 
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vita, favorendo la riappropriazione dei valori da parte della comunità locale”. 

Questa linea d’indirizzo, si rileva anche nel successivo articolo 39 che disciplina il “Paesaggio 

Locale 19 - Pantani meridionali”, laddove negli “indirizzi” si specifica la necessità di:  

- Conservazione del tessuto urbano e mantenimento dei margini della città salvaguardandone le 

relazioni percettive; 

- recupero e restauro conservativo del patrimonio edilizio di pregio; 

- conservazione del valore storico-testimoniale; 

- tutela secondo quanto previsto dalle Norme per la componente “Centri e Nuclei Storici”. 

c. Paesaggio costiero urbanizzato di Marzameni; 

- Conservazione del tessuto urbano, riqualificazione della fascia costiera e valorizzazione delle 

visuali; 

- recupero paesaggistico ambientale ed eliminazione dei detrattori. 

Sotto questo profilo l’area in esame rappresenta uno dei pochi spazi rimasti inedificati sul fronte 

dei frangiflutti.  

A fronte della forte pressione antropica, infatti, l’impianto urbanistico originario, nato attorno 

alla tonnara, ha subito un’intensa parcellizzazione dei fondi, che fortunatamente non ha 

provocato un’eccessiva sostituzione edilizia, ma tuttavia, ha alterato i rapporti storici tra spazi 

vuoti e costruito.  

L’urbanizzazione, evidentemente, è stata contenuta dai margini territoriali delineati dalla linea 

di costa che ha costituito il limite massimo di espansione. 

 

5.0 PIANO DI RECUPERO E VALIDITÀ DEI PIANI ATTUATIVI  

Com’è noto, i piani attuativi hanno lo scopo di fornire prescrizioni di dettaglio per l’esecuzione 

delle direttive contenute nel piano regolatore generale. 

Il piano regolatore comunale, quindi, si esegue a mezzo di piani attuativi di iniziativa pubblica 

e/o di iniziativa privata. 

Infatti, l’articolo 13, legge n. 1150 del 1942, prevede che il piano regolatore generale sia attuato a 

mezzo di piani particolareggiati di esecuzione, come di seguito disciplinato: 

13. Contenuti dei piani particolareggiati  
(abrogato dall'art. 58 del d.P.R. n. 327 del 2001, limitatamente alle norme riguardanti l’espropriazione) 

1. Il piano regolatore generale è attuato a mezzo di piani particolareggiati di esecuzione nei quali devono essere indicate le 
reti stradali e i principali dati altimetrici di ciascuna zona e debbono inoltre essere determinati : 
- le masse e le altezze delle costruzioni lungo le principali strade e piazze; 
- gli spazi riservati ad opere od impianti di interesse pubblico; 
- gli edifici destinati a demolizione o ricostruzione ovvero soggetti a restauro o a bonifica edilizia; 
- le suddivisioni degli isolati in lotti fabbricabili secondo la tipologia indicata nel piano; 
- gli elenchi catastali delle proprietà da espropriare o da vincolare; 
- la profondità delle zone laterali a opere pubbliche, la cui occupazione serva ad integrare le finalità delle opere stesse ed a 
soddisfare prevedibili esigenze future. 
2. Ciascun piano particolareggiato di esecuzione deve essere corredato dalla relazione illustrativa e dal piano finanziario di 
cui al successivo articolo 30. 

 

Il piano particolareggiato, pertanto, ha la funzione fondamentale di rendere specifiche e 

dettagliate le direttive del piano regolatore generale, che non potrà modificare, essendo 

illegittimo il provvedimento di adozione di un piano particolareggiato in variante al piano 

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/2001_0327.htm#58
https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/1942_1150.htm#30
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regolatore generale, ai sensi degli articoli 7 e 13, della legge n. 1150 del 1942. 

Ai sensi dell’articolo 16 della L. 1150/1942, il piano particolareggiato perde efficacia decorsi dieci 

anni dalla sua approvazione; conseguentemente, decorso tale periodo decade anche la 

dichiarazione di pubblica utilità, ma non le prescrizioni di zona, essendo preclusa la possibilità 

di procedere ad espropriazioni per attuare il piano. 

Questo è il caso del Piano di Recupero del Centro Storico di Marzamemi che essendo stato 

approvato con D. A. n. 692/1988, è scaduto abbondantemente. 

L’art. 16 della L. 1150/1942, rubricato “Approvazione dei piani particolareggiati”, indica che il 

Piano di Recupero quale strumento urbanistico attuativo, è equivalente al piano 

particolareggiato esecutivo (cfr., ex multis, T. A. R. Campania – Napoli, Sez. VIII, 9/12/2010, n. 

27126; T. A. R. Sicilia – Palermo, Sez. II, 28/01/1998, n. 81), per cui soggetto al suddetto limite 

d’efficacia temporale decennale. 

Scaduto il termine di efficacia stabilito per l’esecuzione del piano particolareggiato, nella parte 

in cui esso è rimasto inattuato, non è più possibile eseguire i previsti espropri, preordinati alla 

realizzazione delle opere pubbliche e delle opere di urbanizzazione primaria, né completare 

l’edificazione privata - Consiglio di Stato, Sez. VI, n. 5807, del 5 luglio 2013, così come, peraltro, 

stabilito dalla sentenza del C. G. A. (Consiglio di Giustizia Amministrativa) n. 50/2024, 

pubblicata il 22 gennaio 2024, che “riforma la sentenza del Tribunale Amministrativo Regionale 

per la Sicilia sezione distaccata di Catania (Sezione Terza) n. 03078/2021…”.  

Nel caso di scadenza, occorre fare riferimento all’art. 17, della legge 1150/42, che dispone quanto segue: 

 

17. Validità dei piani particolareggiati 
(abrogato dall'art. 58 del d.P.R. n. 327 del 2001, limitatamente alle norme riguardanti l’espropriazione) 

1. Decorso il termine stabilito per l’esecuzione del piano particolareggiato questo diventa inefficace per la parte in cui non 
abbia avuto attuazione, rimanendo soltanto fermo a tempo indeterminato l’obbligo di osservare, nella costruzione di nuovi 
edifici e nella modificazione di quelli esistenti, gli allineamenti e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano stesso. 
2. Ove il Comune non provveda a presentare un nuovo piano per il necessario assetto della parte di piano particolareggiato 
che sia rimasta inattuata per decorso di termine, la compilazione potrà essere disposta dal Prefetto a norma del secondo 
comma dell’articolo 14. 
3. Qualora, decorsi due anni dal termine per l'esecuzione del piano particolareggiato non abbia trovato applicazione il secondo 
comma nell'interesse improcrastinabile dell'Amministrazione di dotare le aree di infrastrutture e servizi, il comune, 
limitatamente all'attuazione anche parziale di comparti o comprensori del piano particolareggiato decaduto, accoglie le 
proposte di formazione e attuazione di singoli sub-comparti, indipendentemente dalla parte restante del comparto, per 
iniziativa dei privati che abbiano la titolarità dell'intero sub-comparto, purché non modifichino la destinazione d'uso delle 
aree pubbliche o fondiarie rispettando gli stessi rapporti dei parametri urbanistici dello strumento attuativo decaduti. I sub-
comparti di cui al presente comma non costituiscono variante urbanistica e sono approvati dal consiglio comunale senza 
l'applicazione delle procedure di cui agli articoli 15 e 16. (comma aggiunto dall'articolo 5, comma 8-bis, legge n. 106 del 2011) 
 

L’art.17, comma 3, della l. 17.8.1942 n.1150, sopra-riportato, che disciplina la c.d. “ultrattività 
residuale dei piani particolareggiati” decaduti per decorso del tempo, infatti, stabilisce che “decorso 
il termine stabilito per la esecuzione del piano particolareggiato, questo diventa inefficace per la parte in 
cui non abbia avuto attuazione”, soggiungendo che resta “fermo a tempo indeterminato l’obbligo 
di osservare, nella costruzione di nuovi edifici e nella modificazione di quelli esistenti, gli 
allineamenti e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano stesso”. 
“il piano particolareggiato (a voler ritenere ascrivibile a tale genus anche il Piano di 
lottizzazione) diventa sì inefficace decorso il termine di dieci anni, ma rimane fermo a tempo 
indeterminato l'obbligo di osservare nella costruzione di nuovi edifici e nella modificazione di 
quelli esistenti gli allineamenti e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano stesso (art. 17 l. n. 1150 

https://www.bosettiegatti.eu/info/norme/statali/1942_1150.htm#15
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del 1942).  
La disposizione esprime il principio secondo cui la maglia pianificatoria delineata dal 
Piano…rimane comunque efficace sino all'adozione di un diverso strumento urbanistico 
attuativo, quand'anche il piano che la prevede non possa più trovare attuazione per decorso del 
tempo. In altra prospettiva, la scadenza decennale di un piano riguarda le sole previsioni 
vincolistiche, ferma restando l'efficacia delle previsioni propriamente pianificatorie” (Consiglio 
di Stato, Sez. IV, 22 aprile 2021, n. 3257). 
 

5.1 Previsioni del P.R.G. e del Piano di Recupero 

Il comune di Pachino è dotato di uno strumento urbanistico generale approvato con D. A. 176, 
del 12/02/1988. 
L’area oggetto della variante risulta classificata, nell’ambito di detto strumento urbanistico 
generale nella zona A, sottozona A1. 
Secondo a disciplina contenuta al Capo I dell’articolo 20 delle norme tecniche d’attuazione le 
zone “A”, comprendono: 
“Le parti di territorio comunale interessate da agglomerati o complessi urbani, architettonici, 
ambientali, aventi caratteristiche specifiche, d’insieme o d’impianto d’interesse storico o 
naturale …………”. 
La sottozona, cui fa parte l’area sottoposta a variante urbanistica è la A1, così disciplinata: 
“A1 – Zone di interesse storico, che presentano morfologia urbana di particolare pregio 
ambientale, ed uno stato di degrado urbanistico-edilizio”. Dette zone sono state sottoposte a 
piano particolareggiato di recupero, approvato con D. A. n. 692/1988. 

Stralcio del P.R.G. 
 

5.2 Principi e Criteri Generali del Piano di Recupero 

La strategia del Piano di Recupero, a differenza dello strumento urbanistico Generale che 

contiene le linee generali di assetto urbano, è indirizzata al complessivo recupero dell’edilizia 

esistente ed a colmare la carenza di opere d’urbanizzazione primaria e secondaria. 

Il Piano di Recupero, pertanto, prevede all’interno dell’area d’intervento diversi livelli 
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d’intervento che possono riassumersi nei seguenti: 
- Manutenzione ordinaria e straordinaria; 
-  Restauro; 
- Ristrutturazione Edilizia e Urbanistica. 

 

5.3 Dati generali di piano 

Dalla relazione generale di piano si ricava il seguente dimensionamento di massima. 

 

Superficie complessiva di Piano Mq. 80.000 

Superficie coperta Mq. 22.000 

Superficie destinata alla viabilità  Mq. 34.000 

Superficie destinata a spazi pubblici Mq. 15.565 

Volume complessivo preesistente Mq. 110.000 

  

 

L’analisi urbana del Centro Storico è avvenuta con l’esame delle unità abitative, secondo unità 

tipologica inserite in isolati, numerati da 1 a 23, per i quali sono state approntate apposite le 

schede di rilevamento. 

Il piano stabilisce, peraltro, tutti i tipi d’intervento, ammissibili per singoli edifici. 

Gli interventi ammissibili sono stati classificati come segue: 

R1 – Restauro e risanamento conservativo scientifico; 
R2 – Restauro e risanamento conservativo tipo A; 
R3 – Restauro e risanamento conservativo tipo B; 
R4 – Ripristino tipologico; 
R5 – Demolizione; 
S1 – Recupero e risanamento delle aree libere; 
S2 – Ristrutturazione edilizia; 
S3 – Ripristino edilizio; 
S4 – Ristrutturazione urbanistica; 
S5 – Demolizione con ricostruzione condizionata; 
S6 – Spazi liberi inedificati; 
A1 – Facciate vincolate; 
A2 – Elementi vincolanti. 
Le destinazioni d’uso previste sono: Residenziale; Commerciale; Artigianale; Turistico – 
residenziale; Turistico alberghiero; Commerciale – residenziale; Uso collettivo; Spazi pubblici 
attrezzati; Edifici da demolire. 
Il piano non contiene un dimensionamento dello standard urbanistico, tranne i pochi dati, come 

quelli sopra-riportati. 

Il piano, in ogni caso, individua una serie di attrezzature pubbliche, come parcheggi, verde 

pubblico, verde attrezzato per gran parte localizzate nell’ambito degli spazi rimasti vuoti del 

centro abitato, mentre altre attrezzature di carattere socioculturale vengono individuate 

nell’ambito di edifici esistenti.  

 

6.0 DESTINAZIONE URBANISTICA DEL PIANO DI RECUPERO 
Rispetto alle previsioni del piano di recupero del centro storico di Marzamemi, approvato con 



 

36  

D.A. 692/1988, l’area predetta ricade all’interno di un isolato destinato a “verde pubblico 
attrezzato”, individuato con il numero 14 (vedi tav. P1, Assetto Urbano). 
Le specificazioni sulla destinazione d’uso dell’isolato sono riportate a pag. 56, della relazione 
generale del piano di recupero, laddove si prevede quanto segue: 
“14) Verde Pubblico 
Un’area di circa mq. 500 ubicata lungo la via Arimondi angolo Ronco Spinazza è stata destinata a verde 
pubblico attrezzato. 
La sopradetta area che costituisce il polo attrezzato del quartiere gravitante lungo le vie Santoro Romeo e 
Brescia.  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio del Piano di Recupero con l’individuazione dell’area destinata a verde attrezzato 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                Area destinata a Verde Attrezzato dal Piano di Recupero  
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L’isolato, come accennato sopra, si trova sul fronte mare, posto a Nord – Est della frazione di 

Marzamemi a distanza di qualche metro dalla battigia, mentre l’area di proprietà della sig.ra 

Salerno è situata leggermente verso Sud-Est del predetto isolato, così come meglio risulta 

indicata nella successiva planimetria del piano di recupero di Marzamemi, nella tav. P1 “Assetto 

Urbano”.  

Il limite dell’area di proprietà è situato, quindi, sul prolungamento della Via Arimondi e risulta 

delimitato su un lato da una staccionata in legno. L’area di cui si propone la variante occupa una 

parte dell’isolato destinato a “Verde Attrezzato”, per una superficie complessiva di circa 130 mq. 

All’interno della predetta area risulta inserito il fondo della sig.ra Salerno, identificato in catasto 

al foglio 1 della particella 122, così come riportato nelle successive planimetrie. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Individuazione della particella 122, del foglio 1 – proprietà sig.ra Salerno 

 

Com’è possibile osservare dallo sviluppo planimetrico, l’area individuata nel Piano di Recupero 
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a Verde attrezzato si sviluppa specularmente all’isolato residenziale retrostante, formando una 
quinta sul fronte mare destinata a Verde Pubblico. 
 

7.0 VARIANTE URBANISTICA 

Com’è possibile verificare dalle sopra-riportate planimetrie, l’impostazione pianificatoria della 
zona, con la scelta di destinare l’intero isolato a Verde Attrezzato, è stata determinata, 
sicuramente, in primo luogo dalla necessità di reperire gli standard di legge di cui al D. M. 
1444/68 e, peraltro, preservare la linea di costa da ulteriori costruzioni in linea con le 
metodologie conservative dei Centri Storici e ciò in conformità a quanto stabilito all’art. 23 delle 
norme tecniche d’attuazione del P.R.G. laddove si stabilisce per le zone A1, quanto segue: 
 
Art. 23 - – Zone d’interesse storico che presentano una morfologia urbana di particolare pregio ambientale 
ed uno stato di degrado urbanistico edilizio (A1). 

1. La zona A1 comprende i fabbricati del centro urbano anteriori alle distruzioni della guerra 1940 – 
45 e le zone che, anche se parzialmente ricostruite, conservano complessivamente la struttura 
anteguerra. 

2. Gli interventi nella zona A1 hanno lo scopo di: 
- Mantenere la popolazione attuale; 
- Mantenere la struttura urbanistico-sociale del quartiere; 
- Progettare restauro, conservativo degli edifici esistenti il risanamento igienico edilizio delle 

residenze; 
3. Prevedere il reinserimento di aree per attrezzature di quartiere. 

Per gli edifici indicati nelle tavole di P.R.G. per il loro particolare pregio ambientale, artistico ed 
architettonico valgono tutte le prescrizioni previste all’art. 32. 

4. Per queste zone è obbligatoria la redazione del piano regolatore particolareggiato e/o piani di 
recupero limitate anche ai singoli isolati. 
Il Piano Particolareggiato esteso all’intera zona individuerà le aree da attuare mediante progetti 
comunali o concessioni singole, stabilirà ove il caso i limiti dei comparti. 
Gli interventi edilizi ammessi sono: 
Ordinaria manutenzione; 
Straordinaria manutenzione; 
Risanamento igienico ed edilizio; 
Ristrutturazione edilizia; 
Demolizione e ricostruzione per edifici di pregio ambientale circostanti e comunque non superiore 
a m. 8. 

5. In assenza degli strumenti urbanistici attuativi cui al precedente comma, sono consentiti solo 
lavori di ordinaria manutenzione e solamente in caso di urgenza per pubblica necessità anche di 
straordinaria manutenzione”.  

 
Com’è possibile desumere dalle superiori norme, gli obiettivi posti dallo strumento urbanistico 
per la zona A1, sono centrate verso una prospettiva di salvaguardia e valorizzazione 
dell’esistente, nel rispetto della “morfologia urbana” consolidata, che, comunque, deve 
rispondere a criteri di vivibilità quindi con indici di sostenibilità, basati essenzialmente su 
interventi finalizzati al “risanamento igienico ed edilizio”, infrastrutturazione urbana, sotto il 
profilo della realizzazione di servizi ed infrastrutture necessari alla zona come da disposizioni 
vigenti in materia,  (vedi standard urbanistici ecc..).    
Al riguardo, infatti, le norme suddette risultano centrate, fondamentalmente, sul recupero, 
manutenzione, ordinaria e straordinaria, e sul mantenimento della “struttura urbanistico-
sociale del quartiere”. 
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Le citate norme dello strumento urbanistico, infatti, rispondono ai criteri finalizzati ad una tutela 
integrata dell’intero complesso urbanistico formatesi storicamente, pertanto, tendente ad una 
salvaguardia della struttura urbana, superando il vecchio concetto di tutela puntiforme, per 
approdare alla tutela e salvaguardia dell’intero complesso come “Bene Culturale Urbanistico”.  
La normativa sui "Centri Storici" tende, infatti, a conservare e tramandare nella loro integrità gli 
interi complessi urbanistici-architettonici, che - in quanto prodotti irripetibili di un ciclo 
economico e sociale ormai chiuso - assumono il valore di beni culturali a tutti gli effetti come 
“Bene Culturale Urbanistico”. 
A corroborare tale indirizzo concorrono, peraltro, le linee guida regionali, laddove evidenziano 
quanto segue: 
“succede invece che essi vengano perimetrati con criteri arbitrari, o riducendo al minimo la superficie della 
zona A o prevedendo zone A discontinue, escludendo le aree che hanno subito le più vistose sostituzioni, 
negando più o meno consapevolmente il concetto di unità e organicità dell’impianto urbano. Ancora più 
misconosciuti, sono in generale, nella prassi della pianificazione comunale, i nuclei storici diffusi nel 
territorio, dei quali andrebbero identificate e tutelate anche le aree di pertinenza inedificate. Parafrasando 
gli indirizzi delle linee guida del piano paesistico regionale in termini urbanistici, è indispensabile 
affermare che la perimetrazione del centro storico deve essere considerata come “invariante” e non come 
scelta di progetto”. 
È del tutto evidente che nel caso di specie l’area, così come configurata dal Piano di Recupero, 
debba mantenere l’assetto delineato dallo stesso, al fine di non frammentare la continuità della 
struttura urbanistica e risultare coerente con le predette norme di Piano generale e 
particolareggiate. 
Sotto il profilo del fabbisogno di attrezzature pubbliche, occorre ricordare che la frazione di 
Marzamemi ha un carattere fondamentalmente turistico, pertanto, durante il periodo estivo 
raggiunge notevoli sovraffollamenti, con punte di 20.000 persone che mettono a dura prova i 
servizi esistenti, soprattutto in termini di spazi pubblici condivisi. 
Il fenomeno turistico-balneare in forte crescita determina su Pachino, ma in particolare sulla 
frazione di Marzamemi, che conta meno di 500 residenti, una presenza di persone che produce 
gravi ripercussioni sull’insediamento e sui servizi pubblici, appena sufficienti per far fronte alle 
esigenze della vita cittadina: basti pensare alle insufficienti aree a parcheggio, alle necessarie 
strutture sanitarie emergenziali, al sistema idrico, etc… 
A causa di questo fenomeno, il Centro urbano di Marzamemi è sottoposto a pressioni 
marcatamente speculative che spesso comportano una compromissione irreversibile 
dell’ecosistema costiero e delle qualità paesaggistiche del luogo, andando così a depauperare 
quello stesso patrimonio attrattivo che ne ha determinato lo sviluppo turistico.  
Questo processo, insieme alla struttura delle zone “A”, caratterizzate di solito da ridottissimi 
spazi pubblici aperti e dal troppo pieno, determinato dalla contiguità delle costruzioni, non 
permette di individuare all’interno spazi idonei da destinare ad attrezzature pubbliche.   
Infatti, l’art. 4 del D.M. 1444/68 che disciplina le “quantità minime di spazi pubblici o riservati alle 
attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi da osservare in rapporto agli insediamenti residenziali 
nelle singole zone territoriali omogenee”, dispone per le zone “A” che l’Amministrazione “qualora 
dimostri l'impossibilità - per mancata disponibilità di aree idonee, ovvero per ragioni di 
rispetto ambientale e di salvaguardia delle caratteristiche, della conformazione e delle funzioni 
della zona stessa - di raggiungere le quantità minime di cui al precedente articolo 3, deve 
precisare come siano altrimenti soddisfatti i fabbisogni dei relativi servizi ed attrezzature. 
La riduzione dello spazio destinato a Verde pubblico dal Piano di Recupero, pertanto, non 
sarebbe giustificata, sia sotto il profilo storico – culturale, così come evidenziato negli indirizzi 
del Piano Paesaggistico, sia sotto il profilo del dimensionamento dello standard pubblico, che 
graverebbe nei già delicati e precari valori determinati dal Piano di Recupero stesso, per il caso 
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di specie. 
Le preesistenze storico artistiche e archeologiche del luogo, oltreché panoramiche, infatti, non 
consento di determinare ulteriori carichi insediativi che andrebbero a gravare sul delicatissimo 
equilibrio storico–culturale, ambientale e paesaggistico della maglia urbana, laddove si 
concentrano presenze stagionali oltre ogni limite. 
Le scelte di ritipizzazione dell’area, pertanto, si riducono drasticamente anche a fronte degli 
indirizzi stabiliti dal Commissario Straordinario con delibera n. 45, del 16/05/2024, laddove 
indica di reiterare la destinazione stabilita dal Piano Particolareggiato di Recupero del Centro 
Storico di Marzamemi, approvato con D.A. n. 692/1988, del 18/05/1988. 
La reiterazione, evidentemente, rinnova il vincolo espropriativo dell’area individuata in catasto 
al foglio 1, particella 122, ricadente all’interno del lotto identificato con il n. 14 nella tav. P1 – 
Assetto Urbano e del lotto n. 8 nella Tav. P3 – Destinazione d’uso del predetto piano di recupero. 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Individuazione catastale  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Individuazione catastale del lotto 
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  Stralcio planimetrico del Piano di Recupero -            area in variante al Piano di recupero 
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Stralcio planimetria del Piano di Recupero -                       isolato destinato a verde pubblico attrezzato  
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Le specificazioni sulla destinazione d’uso dell’isolato sono riportate a pag. 56, della relazione generale 

del piano di recupero, che si ripropongono con alcune modifiche. 

Nel caso specifico, infatti, vengono riprese le precedenti norme d’attuazione del Piano di Recupero, con 

alcune precisazioni finalizzate a preservare la permeabilità dei terreni, in conformità al “principio di 

invarianza idrologica e idraulica”,  così come di seguito riportato: 

“Un’area di circa mq. 500 ubicata lungo la via Arimondi angolo Ronco Spinazza è stata destinata a verde 

pubblico attrezzato. 

La sopradetta area che costituisce il polo attrezzato del quartiere gravitante lungo le vie Santoro Romeo 

e Brescia. I materiali da usare per i lavori di sistemazione sono: 

- Bordonature in genere con elementi di calcare duro bocciardato; 

- Pavimentazioni in terreno vegetale e (masselli o blocchetti di calcestruzzo su fondo sabbioso, 

sovrastante il terreno naturale, non cementate con posa degli elementi con fuga permeabile), ovvero 

con materiali idonei a garantire il passaggio dell’acqua (vedi autobloccanti forati per il drenaggio); 

- Eventuali sedili in pietrame duro lavorato; 

- Piantumazione con alberatura indicata in appendice alle norme d’attuazione del piano di 

recupero. Le Soluzioni costruttive, relative alle pavimentazioni, in ogni caso, dovranno assicurare la 

permeabilità dei terreni e il drenaggio naturale, utilizzando soluzioni economiche a basso impatto 

ambientale”.  
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