
 

 
 

 
CO MU NE DI  S A N C I P I R ELLO 

CITTA’ METROPOLITANA DI PALERMO 

AREA III TECNICA 

 
 

PROPOSTA DEL RESPONSABILE AREA III TECNICA  
DIRETTIVE PER LA FORMAZIONE DEL PIANO URBANISTICO GENERALE (PUG) 

Atto di indirizzo ai sensi dell'art. 26 della L.R. n. 19/2020 
 
 

1. PREMESSA E FINALITÀ DELL'ATTO 

Il presente documento costituisce la proposta formulata da questo Responsabile dell’AREA III 

TECNICA, per la definizione delle direttive e degli indirizzi strategici che dovranno guidare la 

redazione del nuovo Piano Urbanistico Generale (PUG) del Comune di San Cipirello. 

Tali direttive, soggette all'approvazione della Giunta Comunale, rappresentano l'atto di indirizzo 

politico-amministrativo necessario per l'avvio formale del procedimento di pianificazione. 

L'obiettivo è dotare l'Ente di uno strumento moderno, capace di coniugare la tutela del 

patrimonio storico con una visione di sviluppo economico territoriale ambiziosa e di lungo 

periodo. 

 

2. INQUADRAMENTO STORICO E TERRITORIALE  

Il territorio di San Cipirello, come evidenziato dalle analisi storiche e urbanistiche validate dal 

Consiglio Regionale dell'Urbanistica (CRU) in sede di approvazione dell’ultimo PRG, vanta 

un'identità precisa: 

 Fondazione e Identità: Il Comune di San Cipirello ha una genesi storica peculiare, 

direttamente connessa alla catastrofica alluvione e frana dell'11 marzo 1838, che 

compromise gravemente il vicino centro di San Giuseppe Jato.  

A seguito dell'evento calamitoso, una parte consistente della popolazione fu costretta a 

trasferirsi in un'area più sicura, individuata nella contrada Sancipirello, messa a disposizione 

dalla Principessa di Camporeale. 



 

 
 

 

La nascita del nuovo insediamento venne formalizzata con il decreto reale n. 2048 del 21 

luglio 1838, con il quale il Governo borbonico autorizzò ufficialmente i disastrati a edificare 

le proprie abitazioni nella contrada Sancipirello.  

Questo atto rappresenta il primo riconoscimento giuridico del nuovo nucleo abitato, 

segnando l'avvio del processo che porterà alla formazione dell'attuale centro urbano. 

 Eccellenza Archeologica: La presenza del Parco Archeologico di Monte Jato costituisce il 

fulcro identitario, culturale e paesaggistico del territorio comunale.  

Il Monte Jato ospita i resti dell’antica città di Iaitas/Ietas, abitata fin dall’VIII secolo a.C. e 

sviluppatasi come importante centro indigeno, poi ellenizzato tra il V e il IV secolo a.C. e 

successivamente integrato nel sistema romano fino al I secolo d.C.   

Tra le emergenze più significative si distinguono il teatro greco (IV–III sec. a.C.), l’agorà, le 

abitazioni aristocratiche, i santuari e le strutture urbane che testimoniano un impianto 

complesso e perfettamente integrato nel paesaggio montano. L’area fu nuovamente abitata 

in età medievale fino alla distruzione del casale islamico di Iato nel 1246 da parte delle 

truppe di Federico II. 

Il Parco Archeologico, istituito per tutelare questo patrimonio, richiede una pianificazione 

orientata alla conservazione attiva, in cui la tutela diventa una risorsa strategica per la 

fruizione culturale, la ricerca scientifica e un turismo sostenibile. 

Il PUG deve quindi garantire condizioni di salvaguardia, valorizzazione e connessione del sito 

con il sistema territoriale circostante. 

 Morfologia e paesaggio: Il contesto collinare e la prossimità alla valle del Belice definiscono 

un paesaggio agrario di elevato pregio, caratterizzato da una morfologia articolata, da 

colture tradizionali e da un equilibrio storico tra insediamento umano e ambiente naturale.   

Il PUG è chiamato a preservare tali valori, contrastando fenomeni di urbanizzazione diffusa, 

consumo di suolo e degrado paesaggistico, e promuovendo un modello insediativo coerente 

con la struttura geomorfologica e con la vocazione agricola del territorio. 

 

3. STATO DI ATTUAZIONE E CRITICITÀ DEL PRG VIGENTE 

L'attuale assetto del territorio è regolato dal Piano Regolatore Generale (PRG), approvato con 

D.D.G. n. 445 del 21.05.2007, previo Voto CRU n. 590 del 08/11/2006.  



 

 
 

A distanza di quasi un ventennio dalla sua concezione, lo strumento vigente presenta evidenti 

limiti: 

 Decadenza dei Vincoli: Come già formalizzato con la Delibera della Commissione 

Straordinaria con i poteri di C.C. n. 9 del 02.10.2019, gran parte dei vincoli preordinati 

all'esproprio relativi alle aree per attrezzature pubbliche e servizi (Zone F e P) sono decaduti, 

lasciando il territorio in una situazione di incertezza normativa ("zone bianche") che 

impedisce una corretta programmazione degli standard pubblici. 

 Anacronismo Previsionale: Il PRG del 2007 era basato su proiezioni demografiche e modelli 

di sviluppo espansivo non più coerenti con l'attuale stasi demografica e con le necessità di 

tutela del suolo. 

 Inadeguatezza Normativa: L’attuale PRG non contempla i moderni concetti di 

"perequazione", "compensazione" e "rigenerazione urbana" introdotti dalla legislazione più 

recente, risultando inefficace nel promuovere il recupero del patrimonio edilizio esistente. 

 

4. QUADRO NORMATIVO E FUNZIONI DI GOVERNO DEL TERRITORIO 

Secondo la legge regionale 13 agosto 2020, n. 19 e ss.mm.ii., i Comuni svolgono le funzioni di 

governo del territorio attraverso l’elaborazione del Piano Urbanistico Generale (PUG), dei Piani 

Particolareggiati Attuativi (PPA) e del Regolamento Edilizio Comunale (REC), in conformità alle 

disposizioni del Piano Territoriale Regionale (PTR) e del Piano della Città metropolitana (PCM). 

Il Dipartimento Regionale dell'Urbanistica ha emanato decreti attuativi specifici (D.A. n. 

116/2021, D.A. n. 271/2021) e circolari esplicative, tra cui la Circolare ARTA n. 5/2024, che 

orientano il PUG verso la rigenerazione urbana, la semplificazione e il miglioramento degli 

standard qualitativi. 

 

5. INDIRIZZI TECNICI E OBIETTIVI STRATEGICI 

5.1. Sviluppo del Polo Produttivo-Commerciale "Libero Grassi"  

Il PUG dovrà prevedere il potenziamento e l'ampliamento dell'Area PIP "Libero Grassi", come 

l’asset strategico per lo sviluppo economico del territorio.  

L'obiettivo è trasformare l'area in un polo di attrazione per investimenti industriali e terziari di 

area vasta, puntando su due pilastri fondamentali: 



 

 
 

 Hub Logistico e Baricentro Territoriale: Sfruttando la posizione geografica nevralgica del 

Comune, il polo sarà configurato come un nodo d'interscambio produttivo e commerciale. 

 Interconnessione Infrastrutturale: La pianificazione valorizzerà l'elevata accessibilità garantita 

dagli assi viari regionali, in particolare la SS 624 (Sciacca-Palermo) e l'asse "Corleone-Mare". 

L'ampliamento mira a consolidare San Cipirello come punto di riferimento competitivo per il 

sistema produttivo regionale. 

 

5.2. Centro Storico (Zona A): Riqualificazione Critica e Recupero dell’Identità 

Premesso che la perimetrazione della Zona A è stata definita dal Voto CRU n. 590/2006 e 

costituisce il riferimento urbanistico per la disciplina del centro storico; 

Considerato che il centro storico ha subito trasformazioni edilizie significative nel corso del 

secondo Novecento, con effetti rilevanti sulla qualità e sulla coerenza del tessuto urbano; 

Considerato inoltre che, dalle verifiche effettuate presso i sistemi informativi regionali e 

ministeriali, il centro storico di San Cipirello non risulta attualmente assoggettato a vincolo 

paesaggistico specifico ai sensi degli artt. 136–142 del D.Lgs. 42/2004, non essendo mai stato 

oggetto di un provvedimento formale di dichiarazione di notevole interesse pubblico; 

Preso atto che la classificazione come Zona A deriva esclusivamente dalla perimetrazione 

urbanistica e non comporta, di per sé, l’applicazione delle limitazioni proprie dei vincoli 

paesaggistici diretti; 

si ritiene necessario definire una disciplina che tenga conto della reale qualità del costruito e 

delle esigenze di rigenerazione urbana: 

Trasformazione edilizia: A partire dagli anni ’60, la maggior parte dei manufatti ricadenti nel 

perimetro storico è stata oggetto di sostituzione edilizia, con edifici multipiano privi di caratteri di 

storicità o pregio architettonico.   

Le poche testimonianze originarie dell’impianto dei primi del ’900 risultano spesso in condizioni 

di abbandono, degrado strutturale e obsolescenza funzionale. 

Superamento della logica della “conservazione a tutti i costi” In un contesto caratterizzato da 

forte eterogeneità tipologica, l’applicazione di un regime vincolistico uniforme risulterebbe 

inefficace e potenzialmente penalizzante per la permanenza della residenza stabile.   

L’obiettivo non è la conservazione integrale di volumi privi di valore, ma la rigenerazione 

controllata del tessuto urbano, orientata al miglioramento della sicurezza, dell’abitabilità e del 

decoro. 



 

 
 

Graduazione degli interventi Il PUG dovrà introdurre una classificazione puntuale degli 

immobili, distinguendo: 

 Immobili di documentato valore storico 

Per le limitate preesistenze di interesse testimoniale si confermano interventi di restauro, 

risanamento conservativo e recupero tipologico, al fine di preservare la memoria della 

fondazione urbana. 

 Edilizia recente (post anni ’60)  

Per gli edifici privi di valore storico si dovranno favorire interventi di: 

- ristrutturazione edilizia,   

- riqualificazione estetica dei prospetti,   

- adeguamento funzionale,   

- miglioramento sismico,   

consentendo trasformazioni idonee a rendere tali abitazioni coerenti con gli standard del 

mercato residenziale contemporaneo. 

Obiettivo strategico L’indirizzo generale è quello di favorire la permanenza della 

popolazione residente e l’insediamento di nuovi nuclei familiari, attraverso norme flessibili che 

incentivino il recupero dell’abitabilità e la riduzione del degrado.   

La classificazione come Zona A deve costituire uno strumento di riqualificazione urbana, evitando 

che la tutela formale si traduca in un ostacolo allo sviluppo o in un incentivo all’abbandono del 

patrimonio edilizio esistente. 

5.3. Risoluzione delle "Zone Bianche" e Perequazione 

Il PUG dovrà ripianificare le aree i cui vincoli sono decaduti (rif. Delibera 9/2019) attraverso la 

perequazione urbanistica.  

Ciò consentirà di acquisire aree per standard pubblici (verde, parcheggi etc.) in modo sostenibile, 

superando le criticità del PRG 2007. 

 

6. FASI DEL PROCEDIMENTO 

6.1 Fase Analitica: predisposizione degli studi di settore: Agricolo forestale, Geologico, 

Compatibilità idraulica, Demografico e socio-economico, Archeologico, Rapporto Ambientale VAS 

e Incidenza ambientale VINCA. 

6.2 Documento Preliminare (DP): Definizione delle scelte strategiche (incluso l'ampliamento PIP) 

e avvio della VAS. 



 

 
 

6.3 Conferenza di Pianificazione: Confronto istituzionale con ARTA e Città Metropolitana. 

6.4 Adozione e Approvazione: Passaggio finale in Consiglio Comunale per l'adozione e 

adempimenti finali. 

 

Il Resp.le dell’AREA III TECNICA  
Dott. Geom O.M. Todaro* 

 
 
 

* Firma autografa sostituita a mezzo stampa ai sensi dell’art. 3 del D.Lgs 39/93 



 

 
 

 

APPENDICE: ACRONIMI E ABBREVIAZIONI 

 

Acronimo / Abbreviazione Significato Esteso 

ARTA Assessorato Regionale del Territorio e dell'Ambiente  

C.C. Consiglio Comunale  

CRU Consiglio Regionale dell'Urbanistica  

D.A. Decreto Assessoriale  

D.Lgs. Decreto Legislativo  

DP Documento Preliminare (fase strategica del PUG)  

L.R. Legge Regionale (nello specifico L.R. 19/2020 e ss.mm.ii.)  

PCM Piano della Città Metropolitana  

PIP Piano per gli Insediamenti Produttivi (es. Polo "Libero Grassi")  

PPA Piano Particolareggiato Attuativo  

PRG Piano Regolatore Generale (strumento urbanistico previgente)  

PTR Piano Territoriale Regionale  

PUG Piano Urbanistico Generale  

REC Regolamento Edilizio Comunale  

SS 624 Strada Statale 624 "Palermo-Sciacca" (Fondovalle)  

VAS Valutazione Ambientale Strategica  

VINCA Valutazione di Incidenza Ambientale  

Zona A Centro Storico  

 

 

 


