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CAPITOLO IV 
TESSUTI CONSOLIDATI DELLA CITTÀ CONTEMPORANEA,

TESSUTI IN TRASFORMAZIONE DELLA CITTA’ CONTEMPORANEA,
NUCLEI COMPATTI DI CASSIBILE E BELVEDERE

articolo 20 Tessuto edificato ad alta densità - Zona B3.1 

1. Descrizione ed obiettivi 

Si tratta delle aree ad alta densità e completamente sature localizzate prevalentemente
lungo corso Gelone, viale Teracati e viale S. Panagia. 

2. Modalità di attuazione

2.1. Autorizzazione e concessione edilizia. 
2.2. La concessione edilizia per gli interventi di Nuova costruzione (Nc) nei lotti liberi 
non compresi nei Comparti di intervento e per gli interventi di Demolizione con
ricostruzione (Dr) di Ristrutturazione edilizia di tipo B (Rie B) e comunque per tutti gli 
interventi che comportino nuova SLA complessiva,  è assoggettata agli obblighi di cui
al punto 6.2 del presente articolo.
2.3. Gli interventi di Ristrutturazione urbanistica di cui al punto 4.2 del presente articolo 
sono attuabili attraverso Piano Attuativo convenzionato, esteso ad una superficie idonea 
ad accogliere le necessarie attrezzature pubbliche, con le prescrizioni di cui al punto 6.3. 

3. Destinazioni ammesse (art. 10)

La destinazione d’uso prevalente è  quella Residenziale (RE).
Sono ammesse destinazioni d’uso di tipo Turistica e Ricettiva (TR) quali alberghi (6.1), 
residence (6.2) ed ostelli (6.3); Commerciale e Direzionale (CD) quali: esercizi di
vicinato (5.2), locali per il pubblico spettacolo (5.6), studi professionali ed uffici
direzionali (5.7), pubblici esercizi ed altre destinazioni di cui al punto (5.8); attività
Produttive di tipo B (PB) di cui ai punti (4.1) e (4.2); Attrezzature Territoriali, anche 
private, di cui ai punti (8.2) e (8.3); Attrezzature di interesse generale, anche private, di 
cui ai punti  (9.1), (9.2) e (9.4).
Le destinazioni d’uso diverse da quella residenziale di cui al precedente comma, quando
superiori alla quota del 20% della SLA complessiva, sono ammesse solo a condizione
che siano rispettate le prescrizioni relative ai parcheggi stabilite all’art. 96 delle presenti 
Norme.

4. Categorie d'intervento

4.1. Gli interventi ammessi sono quelli di Manutenzione ordinaria (Mo), Manutenzione
straordinaria (Ms), Restauro e Risanamento conservativo (Rr), Ristrutturazione edilizia 
di tipo B (Rie B), Demolizione con ricostruzione (Dr), Nuova costruzione (Nc). 
4.2. Sono ammessi interventi di Ristrutturazione Urbanistica (Ru) finalizzati alla
riqualificazione di parti urbane opportunamente dimensionate previo piano 
Particolareggiato Esecutivo di iniziativa pubblica o privata, secondo le prescrizioni di 
cui al punto 6.3.

5. Parametri urbanistici ed edilizi 

Indice di utilizzazione fondiaria (Uf): 1,5 mq/mq per le categorie d’intervento di cui al 
punto 4.1, Altezza massima (H max): 16,80 m

6. Disposizioni particolari

6.1. L’edilizia esistente, se eccedente l’indice di zona, dovrà mantenere la superficie
lorda ed il perimetro attuale e per essa saranno consentiti soltanto interventi di (Mo) e 
(Ms) e (Rie B). In caso di demolizione, la ricostruzione è consentita sino alla SLA 
massima consentita dagli indici di zona ovvero sino al 70% della superficie lorda 
esistente nei casi in cui questa risulti eccedente rispetto agli indici di zona; detta 
riduzione non si applica se l’intervento di demolizione e ricostruzione viene attuato 
dalle cooperative edilizie e/o dalle imprese titolari di finanziamenti pubblici che
sceglieranno di allocare il proprio Programma costruttivo in aree di proprietà. 
Le cooperative edilizie e le imprese, titolari di finanziamenti pubblici, che sceglieranno 
di allocare il proprio Programma costruttivo in aree di proprietà site all’interno della
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zona omogenea, fermo restando il rispetto degli altri parametri urbanistici previsti,
possono beneficiare di un incremento del 20 % dell’indice di utilizzazione fondiaria. 
6.2. Gli interventi di cui al secondo comma del punto 2 sono obbligati alla 
monetizzazione per l’acquisizione di aree a servizi nella misura di 9 mq per ogni 30 mq
di SLA realizzata.
6.3. I Piani Particolareggiati per gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica (Ru)
finalizzati alla riqualificazione di parti urbane edificate possono essere formati a
condizione che: siano previsti insediamenti di forma urbana regolare, siano garantiti 
spazi pubblici in misura di mq 9 per ogni 30 mq di SLA residenziale da edificare 
eccedente la superficie lorda esistente e la dotazione parcheggi pertinenziali (art. 96) 
prioritariamente ricavati all'interno dell'area d’intervento. 
Gli interventi oggetto di P.P. convenzionato possono beneficiare di un incremento di 
0,15 mq/mq di utilizzazione fondiaria rispetto all’indice di zona. 

articolo 21 Tessuto edificato denso - Zona B3.2 

1. Descrizione ed obiettivi 

Si tratta  delle aree dense che costituiscono la gran parte del tessuto centrale della città
ad oriente di viale Scala Greca. Localizzate lungo viale Tunisi, via Grottasanta, viale 
Tica, viale Tisia, viale Zecchino, tali parti urbane, ad uso residenziale, sono cresciute
per saturazione e sostituzione progressiva di un tessuto preesistente a bassa densità e si 
presentano attualmente costituite prevalentemente da edifici alti misti a case basse 
isolate su piccoli lotti. Al fine di migliorare la qualità urbana, sia dal punto di vista
morfologico che funzionale, in queste aree sono previsti anche interventi di 
Ristrutturazione urbanistica, di iniziativa pubblica o privata, di parti urbane 
opportunamente dimensionate. Tali interventi sono incentivati dalle particolari 
condizioni previste per le superfici e destinazioni d’uso ammesse. 

2. Modalità di attuazione

2.1. Autorizzazione e concessione edilizia. 
2.2. La concessione edilizia per gli interventi di Nuova costruzione (Nc) nei lotti liberi 
non compresi nei Comparti di intervento e per gli interventi di Demolizione con
ricostruzione (Dr) di Ristrutturazione edilizia di tipo B (Rie B) e comunque per tutti gli 
interventi che comportino nuova SLA complessiva, è assoggettata agli obblighi di cui 
al punto 6.2 del presente articolo.
2.3. Gli interventi di Ristrutturazione urbanistica di cui al punto 4.2 del presente articolo 
sono attuabili attraverso Piano Attuativo convenzionato, esteso ad una superficie idonea 
ad accogliere le necessarie attrezzature pubbliche, con le prescrizioni di cui al punto 6.3. 

3. Destinazioni ammesse (art. 10)

La destinazione d’uso prevalente è  quella Residenziale (RE).
Sono ammesse destinazioni d’uso di tipo Turistica e Ricettiva (TR) quali alberghi (6.1), 
residence (6.2) ed ostelli (6.3); Commerciale e Direzionale (CD) quali: esercizi di
vicinato (5.2), locali per il pubblico spettacolo (5.6), studi professionali ed uffici
direzionali (5.7), pubblici esercizi ed altre destinazioni di cui al punto (5.8); attività
Produttive di tipo B (PB) ad esclusione di quelle al punto (4.3); Attrezzature Territoriali,
anche private, di cui ai punti (8.2) e (8.3); Attrezzature di interesse generale, anche
private, di cui ai punti (9.1), (9.2) e (9.4).
Le destinazioni d’uso diverse da quella residenziale di cui al precedente comma, quando
superiori alla quota del 20% della SLA complessiva, sono ammesse solo a condizione
che siano rispettate le prescrizioni relative ai parcheggi stabilite all’art. 96 delle presenti 
Norme.
Fatte salve quelle esistenti alla data di adozione del PRG, le medie strutture di vendita
(CD 5.3) sono realizzabili solo attraverso gli interventi di Ristrutturazione urbanistica da 
attuarsi mediante Piani Attuativi di iniziativa pubblica o privata convenzionata, 
finalizzati alla riqualificazione di parti urbane opportunamente definite.
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4. Categorie d'intervento

4.1. Gli interventi ammessi sono quelli di Manutenzione ordinaria (Mo), Manutenzione
straordinaria (Ms), Restauro e Risanamento conservativo (Rr), Ristrutturazione edilizia 
di tipo B (Rie B), Demolizione con ricostruzione (Dr), Nuova costruzione (Nc). 
4.2. Sono ammessi interventi di Ristrutturazione Urbanistica (Ru) finalizzati alla
riqualificazione di parti urbane opportunamente dimensionate previo piano 
Particolareggiato Esecutivo di iniziativa pubblica o privata, secondo le prescrizioni di 
cui al punto 6.3.

5. Parametri urbanistici ed edilizi 

Indice di utilizzazione fondiaria(Uf): 0,76 mq/mq
Altezza massima (H max): 16,80 m

6. Disposizioni particolari 

6.1. L’edilizia esistente, se eccedente l’indice di zona, dovrà mantenere la superficie
lorda ed il perimetro attuale e per essa saranno consentiti soltanto interventi di Mo, Ms e
Rie di tipo B. In caso di demolizione, la ricostruzione è consentita sino alla SLA
massima consentita dagli indici di zona ovvero sino al 70% della superficie lorda 
esistente nei casi in cui questa risulti eccedente rispetto agli indici di zona; detta 
riduzione non si applica se l’intervento di demolizione e ricostruzione viene attuato 
dalle cooperative edilizie e/o dalle imprese titolari di finanziamenti pubblici che
sceglieranno di allocare il proprio Programma costruttivo in aree di proprietà. 
Le cooperative edilizie e le imprese, titolari di finanziamenti pubblici, che sceglieranno 
di allocare il proprio Programma costruttivo in aree di proprietà site all’interno della
zona omogenea, fermo restando il rispetto degli altri parametri urbanistici previsti,
possono beneficiare di un incremento del 20 % dell’indice di utilizzazione fondiaria. 
6.2. Gli interventi di cui al punto 2.2 sono obbligati alla monetizzazione per 
l’acquisizione di aree a servizi nella misura di 9 mq per ogni 30 mq di SLA realizzata. 
6.3. I Piani Particolareggiati per gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica (Ru)
finalizzati alla riqualificazione di parti urbane edificate possono essere formati a
condizione che: siano previsti insediamenti di forma urbana regolare, siano garantiti 
spazi pubblici in misura di mq 9 per ogni 30 mq di SLA residenziale da edificare 
eccedente la superficie lorda esistente e la dotazione parcheggi pertinenziali (art. 96) 
prioritariamente ricavati all'interno dell'area d’intervento. Gli interventi oggetto di P.P.
convenzionato possono beneficiare di un incremento di 0,15 mq/mq di utilizzazione
fondiaria rispetto all’indice di zona. 

articolo 22 Tessuto edificato a media densità di tipo a - Zona B4a 

1. Descrizione ed obiettivi 

Si tratta dei tessuti di Cassibile e Belvedere costituiti dai nuclei di prima urbanizzazione 
e dalle espansioni immediatamente successive. Tali parti urbane, anche se con diffusa
sostituzione delle tipologie edilizie, mantengono i caratteri morfologici del nucleo 
originario, prevalentemente riconoscibili nel principio dell’isolato chiuso con
allineamenti fissi che si intende tutelare. 

2. Modalità di attuazione

Autorizzazione e concessione edilizia diretta. 
La concessione edilizia per gli interventi di Nuova costruzione (Nc) nei lotti liberi non
compresi nei Comparti di intervento e per gli interventi di Demolizione con 
ricostruzione (Dr) di Ristrutturazione edilizia di tipo B (Rie B) e comunque per tutti gli 
interventi che comportino nuova SLA complessiva, è assoggettata agli obblighi di cui 
al punto 6.2 del presente articolo.

3. Destinazioni ammesse (art. 10)

La destinazione d’uso prevalente è  quella Residenziale (RE).
Sono ammesse destinazioni d’uso di tipo Turistica e Ricettiva (TR) quali alberghi (6.1), 
residence (6.2) ed ostelli (6.3); Commerciale e Direzionale (CD) quali: esercizi di
vicinato (5.2), locali per il pubblico spettacolo (5.6), studi professionali ed uffici
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6.3 L’area fondiaria oggetto di concessione edilizia diretta e convenzionata di cui al 
punto 2.1 non può essere frazionata in quanto unitariamente asservita all’intervento di
nuova costruzione.
6.4  Relativamente alle aree in località Tivoli-Cifalino, per interventi di cui al punto 2.1 
e 2.2 deve essere previsto adeguato sistema di smaltimento reflui, concordato 
preliminarmente con l’Ufficio competente.
6.5 Per ciascun Piano di lottizzazione è prescritta la cessione gratuita al Comune delle
aree per la viabilità e di aree destinate a servizi ed attrezzature pubbliche queste ultime 
in misura di 18 mq per ogni 80 mc di volume residenziale, al netto delle Sl esistenti.
Le aree a servizi devono essere tra loro adiacenti e poste, ove esistente, lungo la
pubblica viabilità. 
6.6 I piani attuativi per gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica (RU) finalizzati alla
riqualificazione di parti urbane edificate possono essere formati a condizione che: siano 
cedute gratuitamente le aree per la viabilità, siano garantiti spazi pubblici in misura di
mq 18 per ogni 80 mc di volume residenziale da edificare eccedente la superficie lorda
esistente, sia prevista la dotazione di parcheggi, di cui all’art. 96, ricavati all'interno
dell'area di intervento. Gli interventi di RU oggetto di piano particolareggiato possono
beneficiare di un incremento di 0,025 mq/mq di utilizzazione fondiaria rispetto 
all’indice di zona. 

articolo 42 Aree di riordino urbanistico di tipo c - Zona CR1c

1. Descrizione ed obiettivi 

Si tratta delle aree per residenza stagionale a bassa densità, prevalentemente edificate
senza strumenti particolareggiati e spesso in contrasto con le norme urbanistiche,
localizzate a sud della Riserva orientata del Fiume Ciane e Saline di Siracusa fino alla
Riserva di Cavagrande del Cassibile, ad esclusione della Penisola Maddalena. 
Tali aree, precedentemente assoggettate in prevalenza a Piano di recupero ai sensi della 
L.r. 37/85, sono ad oggi essenzialmente dotate di infrastrutturazioni primarie, mentre
quelle secondarie sono state programmate in sede di Prg nei termini di minimo
inderogabile ai sensi del D.M. 1444/68,.
Le aree sono prevalentemente orientate alla riqualificazione urbanistica attraverso il
completamento  delle opere di infrastrutturazione primaria e la realizzazione di quelle 
relative alla infrastrutturazione secondaria. 
A tal fine sono ammessi interventi di  ristrutturazione urbanistica incentivati da 
particolari prescrizioni per le superfici e le destinazioni d’uso ammesse e piani di 
lottizzazione in zone di primo impianto, per consentire la realizzazione di nuove
costruzioni su aree fondiarie urbanisticamente frazionabili in maniera pertinenziale alle 
nuove edificazioni. 

2. Modalità di attuazione

2.1. Gli interventi di nuova costruzione (Nc) nel lotto intercluso non compreso nei 
Comparti di intervento si attuano mediante concessione edilizia diretta e convenzionata
con gli obblighi di cui al punto 6.1,  6.2 e 6.3. previo accertamento dell’esistenza delle 
urbanizzazioni primarie.
I lotti liberi superiori a 5.000 mq o quelli da sottoporre a frazionamento si attuano,
anche se interclusi, mediante Piano di Lottizzazione convenzionato con gli obblighi di
cui al punto 6.3
2.2. Gli interventi di nuova costruzione (Nc) nelle aree libere, non comprese nei
Comparti di intervento si attuano mediante Piano di Lottizzazione convenzionato esteso 
all’intera area con gli obblighi di cui al punto 6.4.
2.3. Gli interventi di ampliamento, demolizione con ricostruzione (Der), di 
ristrutturazione edilizia di tipo b  (Rie b) e comunque tutti gli interventi che comportino
superfici lorde aggiuntive, sono assoggettati agli obblighi di cui al punto 6.1, 6.2 e 6.3. 
2.4. Gli interventi di ristrutt. urbanistica (RU) sono attuabili mediante Piano attuativo 
convenzionato esteso a uno o più lotti edificati con gli obblighi di cui punto 6.5.
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3. Destinazioni ammesse 

La destinazione d’uso caratterizzante è quella residenziale (RE). 
Sono ammesse destinazioni d’uso di tipo Turistico ricettive (TR) quali alberghi (6.1)
residence (6.2) ed ostelli (6.3); Commerciale direzionale (CD) quali: esercizi di vicinato
(5.2), locali per il pubblico spettacolo (5.6), studi professionali ed uffici direzionali 
(5.7), pubblici esercizi ed altre destinazioni di cui al punto 5.8; attività Produttive di tipo 
B (PB) ad esclusione di depositi (4.3. e) se di superficie superiore ai 400 mq;
Attrezzature Territoriali,  anche private, di cui ai punti 8.2 e 8.3; Attrezzature di 
interesse generale, anche private, di cui ai punti 9.1, 9.2 e 9.4.
Le destinazioni d’uso diverse da quella residenziale di cui al precedente comma, quando
superiori al 20% della SLA complessiva, sono ammesse solo a condizione che siano
rispettate le prescrizioni relative ai parcheggi, stabilite all’art. 96 delle presenti norme. 
La realizzazione di medie strutture di vendita (CD 5.3) è consentita solo in caso di 
interventi di ristrutturazione urbanistica (RU) di consistenti parti urbane da attuarsi 
mediante piani attuativi di cui al punto 2.4.

4. Categorie d'intervento

Fatta salva la prevalenza delle disposizioni di cui all’art.15 lett. a) della L.r. 78/76 sono 
ammessi:
4.1. interventi di manutenzione ordinaria (Mo), manutenzione straordinaria (Ms), 
restauro e risanamento conservativo (Rr), Ristrutturazione edilizia di tipo b (Rie b), 
Demolizione con ricostruzione(Dr), nuova costruzione (Nc). 
4.2. interventi di ristrutturazione urbanistica (RU) finalizzati alla riqualificazione di
parti urbane opportunamente dimensionate come specificato al punto 6.5. 

5. Parametri urbanistici ed edilizi 

Indice di utilizzazione fondiaria (Uf) 0,09 mq/mq
Rapporto di copertura (RC): 0,20 mq/mq
Altezza massima (H): m 7,50
Indice di permeabilità (IP): 0,3 mq/mq.

6. Disposizioni particolari

6.1. Gli interventi di cui al punto 2.1 e 2.3 sono obbligati alla monetizzazione di aree a 
servizi nella misura di 24 mq per ogni 30 mq di SLA da realizzare. 
6.2. A scomputo degli oneri di cui al punto 6.1., gli interventi di cui al punto 2.1 e 2.3 
sono obbligati alla cessione gratuita all’Amministrazione comunale di una superficie
lungo la strada nella misura di 6 m di profondità per tutta la lunghezza del lotto, fino ad
un massimo del 20% dell’intera superficie fondiaria. 
6.3. L’area fondiaria oggetto di concessione edilizia diretta e convenzionata di cui al 
punto 2.1 e 2.3 non può essere frazionata in quanto unitariamente asservita 
all’intervento di nuova costruzione.
6.4. Per ciascun Piano di lottizzazione è prescritta la cessione gratuita al Comune delle 
aree per la viabilità e di aree destinate a servizi ed attrezzature pubbliche queste ultime 
in misura di 24 mq, di cui 15 mq da destinare a verde attrezzato, per ogni 80 mc di 
volume residenziale, al netto delle Sl esistenti. 
Le aree a servizi devono essere tra loro adiacenti e poste, ove esistente, lungo la
pubblica viabilità. 
6.5. I piani attuativi per gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica (RU) finalizzati
alla riqualificazione di parti urbane edificate possono essere formati a condizione che: 
siano cedute gratuitamente le aree per la viabilità, siano garantiti spazi pubblici in 
misura di mq 24 per ogni 80 mc di volume residenziale da edificare eccedente la
superficie lorda esistente, sia prevista la dotazione di parcheggi, di cui all’art. 96, 
ricavati all'interno dell'area di intervento. Gli interventi di RU oggetto di piano
particolareggiato possono beneficiare di un incremento di 0,022 mq/mq di utilizzazione 
fondiaria rispetto all’indice di zona. 
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Tribunale Civile di SR - Esec. Imm. n° 470-2014  
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro Nardone Caterina, Daniela, Giuseppina e Malfa Maria 

 
Immobile 1: Appartamento in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1034, sub 23 

Immobile 2: Appartamento in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1046, sub 22 Immobile 
4-5: Garage in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1033, sub 1 e sub 2 Immobile 6: 

Garage in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1046, sub 16 
Immobile 7: Appartamento in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1033, sub 7  

Immobile 8: Garage in Siracusa, Ronco II a Viale Tica n° 32 - N.C.E.U.: fg 34, p.lla 1034, sub 5 
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Tribunale Civile di SR - Esec. Imm. n° 470-2014  
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro Nardone Caterina, Daniela, Giuseppina e Malfa Maria 

 
Immobile 3: Garage in Siracusa, Viale Tica n° 185 - Nel N.C.E.U. al foglio 34, p.lla 50, sub 1 
Immobile 11: Immobile in Siracusa, Viale Tica n° 185-187 - Nel N.C.E.U. al foglio 34, p.lla 49 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 
     IMM 3 
 

        IMM 11 
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Tribunale Civile di SR - Esec. Imm. n° 470-2014  
Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro Nardone Caterina, Daniela, Giuseppina e Malfa Maria 

 
Immobile 9: Garage in Siracusa, Via Mar del Nord - Nel N.C.E.U. al foglio 163, p.lla 515, sub 2 

Immobile 10: Abitazione in Siracusa, Via Mar del Nord - Nel N.C.E.U. al foglio 163, p.lla 515, sub 3 
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