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La presente relazione illustra le osservazioni presentate al Piano Particolareggiato del Centro Matrice di 

Pozzomaggiore, a seguito della sua adozione avvenuta con delibera del Consiglio Comunale n. 23 del 

29/07/2016, e le relative controdeduzioni. 

Le controdeduzioni e le modifiche apportate agli elaborati di Piano sono state concordate e condivise con 

l’Amministrazione e l’Ufficio Tecnico Comunale di Pozzomaggiore. 

Le osservazioni pervenute, catalogate di seguito con numerazione progressiva e recanti il n. di protocollo di 

presentazione al Comune di Pozzomaggiore, sono state presentate nell’ambito della procedura di 

approvazione del Piano Particolareggiato, avviata con la sua adozione da parte del Consiglio Comunale. 

Altre osservazioni sono state formulate dal Servizio Tutela del paesaggio e vigilanza per le provincie Sassari – 

Olbia Tempio della Direzione generale della Pianificazione Urbanistica Territoriale e della Vigilanza Edilizia, ai 

sensi dell’art. 25 della Direttiva n. 1 (G.G.R. 45/7 del 15.10.1998). 

Alla presente relazione sono allegati i seguenti documenti:  

Allegato 1: Osservazioni presentate 

Allegato 2: Relazione illustrativa rev.01 – 

Allegato 3: Norme tecniche di attuazione rev.01 –  

Allegato 4: Tabelle parametriche NTA rev.01 –  

Allegato 3: Elaborati grafici rev.01 –  

OSSERVAZIONI DEI PRIVATI 

Osservazione n.1: 

Proponente: Salvatore Cuccuru 
Comparto U - Unità Edilizia U12 
Prot. n. 7305 del 24/10/2016: 

Il proponente CHIEDE: 

di poter modificare l’apertura di ingresso al fine di realizzare un’autorimessa. 

In caso di rigetto della presente richiesta, all’immobile, già fatiscente e privo di gran parte della copertura, 

non verrà effettuata alcuna opera di manutenzione e/o ripristino in quanto inutilizzabile per altri fini. 

Risposta: 

L’osservazione viene rigettata per le seguenti motivazioni.  

Dall’analisi conoscitiva svolta, riportata nella relativa scheda di Piano, è emerso che il fabbricato oggetto di 
osservazione è un edificio storico senza alterazioni che, per quanto in stato di grave degrado per vetustà 
risulta conservato tipologicamente e presenta elementi tipici della tradizione costruttiva storica, quali lo 
schema di aperture sul fronte, la copertura e gli infissi, il cornicione e l’architrave in pietra.  
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Consentire una modifica dell’immobile mediante modifica dell’apertura di ingresso per la realizzazione di una 
autorimessa, come richiesto dal legittimo proprietario con l’osservazione presentata, implicherebbe 
contravvenire ai principi che informano l’intero Piano, nel quale gli interventi consentiti sono orientati 
essenzialmente alla riqualificazione ed al recupero degli edifici esistenti, nel pieno rispetto del patrimonio 
storico, artistico ed ambientale, nonché alla conservazione dell’unità tipologica e al ripristino ed alla 
valorizzazione degli elementi architettonici storici. 

Per quanto sopra l’osservazione non può essere accolta. 

 

Osservazione n.2: 

Proponente: Paolina Corongiu 
Comparto AD - Unità Edilizia AD15 
Prot. n. 7374 del 26/10/2016: 

Il proponente CHIEDE: 

che la scheda in oggetto (…), preveda la sopraelevazione della parte di fabbricato fronte strada, in quanto 

trattasi un sottotetto parzialmente praticabile avendo un’altezza minima di 0,75 m e una massima di 2,00 

m, in modo da avere la possibilità di utilizzare l’intero piano primo, uniformarlo alla parte di fabbricato 

retrostante che comprende un solo vano abitabile (…) e ai fabbricati prospicienti la stessa via, che sia 

consentita la realizzazione di aperture (fronte strada) adeguate alla sopraelevazione anche solo mansardata 

in modo che sia garantita l’illuminazione e l’aerazione dei vani che ne deriveranno. 

Risposta: 

L’osservazione viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia AD15 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la soprelevazione nei limiti dell’ingombro planimetrico indicato nella planimetria di Piano. Il 
piano in ampliamento dovrà avere altezza utile interna non inferiore a metri 2.70 e non superiore a m. 3.00. 
L’altezza del fabbricato, calcolato nello spigolo in corrispondenza dell’incrocio tra la via Campu e la via Sa. A. 
Fadda, non dovrà essere superiore a metri 6,2. La copertura dovrà essere a due falde con pendenza non 
superiore al 30% e con manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi. La sopraelevazione dovrà eseguirsi 
in coerenza con i principi informatori del Piano, conformemente ai canoni del ripristino tipologico. Il rilascio 
del titolo abilitativo è subordinato alla composizione di schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione 
costruttiva storica, all’impiego di infissi e serramenti in legno, nonché al recepimento integrale delle 
prescrizioni”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav. 15AD con indicazione della 
sopraelevazione. 

È stata infine modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella 
quale è stata indicata la porzione di superficie su cui è possibile edificare. 

 

Osservazione n.3: 

Proponente: Pasqua Cappai 
Comparto AX - Unità Edilizia AX4 
Prot. n. 7566 del 03/11/2016: 
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Il proponente CHIEDE: 

che nella scheda in oggetto (..) 

- 1) venga concessa la possibilità di realizzare un passo carraio, in modo che il fabbricato possa essere 

utilizzato come autorimessa; 

- 2) che sia prevista la sopraelevazione fino all’allineamento con i fabbricati confinanti; 

- 3) oppure che ci sia un solo ingresso, come in origine, e l’altro sia modificato in finestra, in modo che 

si  possa utilizzare come abitazione funzionale su due livelli con altezze adeguate. 

Se tutto ciò non fosse possibile da ampia disponibilità alla cessione dell’immobile nei confronti del Comune 

affinchè ne faccia quel che ritiene più opportuno, in quanto la sottoscritta non intende investire sull’immobile 

in oggetto. 

Risposta: 

Le osservazioni 1) e 2) vengono rigettate per le seguenti motivazioni.  

Dall’analisi conoscitiva svolta, riportata nella relativa scheda di Piano, è emerso che il fabbricato oggetto di 
osservazione è un edificio storico senza alterazioni che, per quanto in cattivo stato conservazione risulta 
conservato tipologicamente e presenta elementi tipici della tradizione costruttiva storica, quali la copertura, 
parte degli infissi, il cornicione e l’architrave in pietra.  

Consentire una modifica dell’immobile mediante modifica dell’apertura di ingresso per la realizzazione di una 
autorimessa, come richiesto dal legittimo proprietario con l’osservazione presentata, implicherebbe 
contravvenire ai principi che informano l’intero Piano, nel quale gli interventi consentiti sono orientati 
essenzialmente alla riqualificazione ed al recupero degli edifici esistenti, nel pieno rispetto del patrimonio 
storico, artistico ed ambientale, nonché alla conservazione dell’unità tipologica e al ripristino ed alla 
valorizzazione degli elementi architettonici storici. 

Per quanto sopra le osservazione non possono essere accolte. 

L’osservazione 3) viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia AX4 mediante 

integrazione con la seguente dicitura:  

“è consentito modificare la porta centrale in finestra, avente le medesime dimensioni della finestra esistente 
e infissi in legno uguali a quelli esistenti; è altresì consentita l’apertura di una nuova finestra al piano primo, 
posta in allineamento con l’apertura al piano terra e avente le medesime dimensioni della finestra esistente. 
Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato all’impiego di infissi e serramenti in legno, nonché al recepimento 
integrale delle prescrizioni”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav.15AX  con indicazione delle modifiche 
descritte. 

Osservazione n.4: 

Proponente: Poddighe Sarah 
Comparto Y - Unità Edilizia Y21 
Prot. n. 7478 del 28/10/2016: 

Il proponente presenta le seguenti osservazioni: 

1 Nella scheda sono presenti delle incongruenze in quanto nella sezione tecnica viene riportato: 

- La presenza di una soglia nel portone che non è mai esistita; 

- La presenza di una soglia nella porta laterale in marmo anziché in cemento (foto allegata); 
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- La presenza in un terrazzo d’attico di un parapetto in ferro attualmente assente; 

- La presenza di una copertura piana sul fronte strada ma che in realtà trattasi di una terrazza a cui si 

accede dal cortile interno; 

2 per quanto riguarda la prescrizione Q4 che prevede la realizzazione su una copertura piana (terrazza) 

di una copertura a falde secondo le tipologie costruttive tipiche del centro storico, si precisa che 

l’immobile presenta una tipologia costruttiva diversa da quella rilevata nella scheda e unica all’interno 

del centro storico di Pozzomaggiore. La parte prospiciente la strada è originaria degli anni ’30 (come 

segnalato dai vecchi proprietari ancora in vita) e riporta caratteri tipici di quell’epoca costruttiva. Nessun 

intervento edilizio si è susseguito dopo tale data. (…) la struttura che si vorrebbe coprire con una 

copertura a falde non è altro che una terrazza aperta, realizzata congiuntamente alla struttura esterna 

dell’immobile (anni ’30). Inoltre la presenza di una  copertura ridurrebbe la superficie utile dell’immobile 

producendo un perenne ombreggiamento all’abitazione interna che proprio dalla strada prende luce. 

3 per quanto riguarda la prescrizione R4  (…) si dichiara che trattasi di una struttura realizzata all’epoca 

della realizzazione della facciata esterna, che non ha subito ulteriori rimaneggiamenti recenti. 

Si chiede pertanto: 

1) La correzione della scheda apportando le modifiche relative alle soglie e al parapetto in ferro;  

2) L’eliminazione della prescrizione Q4 e la previsione dell’introduzione di un parapetto in ferro 

realizzato secondo tipologie rinvenibili nella tradizione del centro storico; 

3) L’eliminazione della prescrizione R4, in quanto “l’aggetto di gronda” è stato realizzato durante la 

realizzazione dell’immobile e non successivamente, pertanto malgrado la sua peculiarità si può 

considerare originario. 

Risposta: 

Le osservazione vengono recepite. 

È stata conseguentemente modificata la scheda dell’U.E. Y21 mediante sostituzione dei dati relativi alle 
soglie e al parapetto in ferro, eliminando le prescrizioni R4 e Q4 e introducendo la prescrizione W1.3 e la 
seguente specificazione:  
“W1.3: realizzare un nuovo parapetto in ferro secondo tipologie rinvenibili nella tradizione costruttiva del 
centro storico desunte dagli abachi di Piano”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav.15Y con indicazione delle modifiche 
descritte. 

 
 
Osservazione n.5: 

Proponente: Giuseppe Cappai 
Comparto I - Unità Edilizia I12 
Prot. n. 7566 del 03/11/2016: 

Il proponente CHIEDE: 

che la scheda (…) preveda la sopraelevazione della parte di fabbricato interna, (…) il fabbricato ha il tetto 
inclinato solo nella parte fronte strada, mentre sul retro verso il cortile c’è un terrazzo praticabile che 
crea problemi di infiltrazioni e di isolamento termico soprattutto nel periodo invernale in quanto esposta 
a nord all’ombra del fabbricato di Santa Croce. 
Si vorrebbe realizzare un sottotetto praticabile come quello fronte strada, con delle aperture (verso il 
cortile) idonee alla sopraelevazione mansardata e che garantiscano l’illuminazione e l’aerazione del vano 
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o dei vani che ne derivano. 

Risposta: 

Le osservazione vengono recepite. 

È stata conseguentemente modificata la scheda dell’U.E. I12 mediante sostituzione dell’intervento di 
Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento Ristrutturazione edilizia con 
variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

F: è consentita la chiusura della terrazza sul retro dell’edificio con conseguente incremento volumetrico 
dell’immobile, attraverso la realizzazione di una copertura inclinata. Il volume in ampliamento dovrà 
rispettare le altezze del piano mansardato sul fronte del fabbricato prospicente sulla via Murighessa, e 
potranno essere realizzate in esso aperture sulla corte interna. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato 
all’impiego di infissi in legno, nonché al recepimento integrale delle prescrizioni”. 

È stata modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella quale 
è stata indicata la porzione di superficie interessata dall’incremento volumetrico. 

 
Osservazione n.6: 

Proponente: Salvatore Oppes 
Comparto AQ - Unità Edilizia AQ10 
Prot. n. 7566 del 03/11/2016: 

Avendo visionato i contenuti della scheda relativa al proprio immobile evidenzia che: 

- L’edificio è già stato sottoposto ad interventi di ristrutturazione edilizia a seguito di autorizzazione 

paesaggistica decreto n. 7/2014 del 28/04/2014, con dia prot. n. 4180 del 25 giugno 2014; 

- Che l’intervento sull’immobile è stato parzialmente eseguito, in particolare sono stati portati a 

termine gli interventi sugli infissi esterni prospettanti la via Edwige Carboni, secondo quanto 

previsto dal progetto autorizzato. 

 

1 Pertanto, in merito alle prescrizioni relative agli infissi esterni di cui al punto:  

- P1.3 sostituzione con portone in legno di nuova realizzazione avente caratteristiche dimensionali 

e formali tipiche della tradizione costruttiva storica locale; 

- P5 serramento metallico: rimuovere e sostituire con nuovo infisso in legno; 

- P6.1 recupero e restauro degli infissi in legno esistenti; 

- P14 controfinestre e/o zanzariere in alluminio anodizzato o naturale o laccato, in generale con 

finitura non rinvenibile nella tradizione costruttiva del centro storico: rimuovere. 

si chiede l’eliminazione delle suddette prescrizioni sugli infissi già sottoposti ad interventi di sistemazione 

secondo progetto autorizzato dalle autorità competenti. 

2 si precisa che sul lato prospettante la via Scala il progetto autorizzato prevedeva l’apertura del 

muro di cinta per realizzare un ingresso carraio e che tale intervento non è stato ancora eseguito. 

3 Inoltre, al fine di completare il progetto previsto propone la seguente integrazione: 

data la notevole estensione del cortile, pur volendone mantenere inalterato il valore 

paesaggistico, si manifesta l’esigenza di poterlo utilizzare appieno, contemplando nella scheda la 

possibilità di realizzare incrementi di volume da localizzarsi sull’ampio giardino interno. Dunque 

si chiede di poter ottenere l’inserimento della categoria di intervento F – ristrutturazione edilizia 

con aumento di volume. 
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Risposta: 

Le osservazioni vengono recepite. 
È stata conseguentemente modificata la scheda dell’U.E. AQ10 nella sezione inerente le prescrizioni 
di Piano come segue: 
 
interventi assentiti: A, B, C, D, F 

Prescrizioni: O1, P1.2, P6.1, Q1, Q6, R6, S1, T8, T9, V2, X2, Y2 

Ulteriori prescrizioni: Dissimulare i cavi elettrici e/o telefonici. V2: rimuovere le lastre di marmo dagli stipiti e 

dagli architravi delle aperture. È consentita la realizzazione di un ingresso carraio sulla via Scala. F: è consentito 

l’ampliamento del fabbricato sul retro, relizzando un manufatto su un livello, il cui ingombro è indicato nella 

planimetria di Piano e per un volume massimo di mc 400. L’ampliamento dovrà eseguirsi in coerenza con i 

principi informatori del Piano, conformemente ai canoni del ripristino tipologico. Il rilascio del titolo abilitativo 

è subordinato alla composizione di schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, 

all’impiego di infissi e serramenti in legno, all’impiego di tegole in laterizio tipo coppi, nonché al recepimento 

integrale delle prescrizioni”. 

È stata modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella quale 
è stata indicata la porzione di superficie interessata dall’incremento volumetrico. 

 

Osservazione n.7: 

Proponente: Luigi Usai 
Comparto AQ - Unità Edilizia AQ17 
Prot. n. 6571 del 25/09/2016: 

Il proponente fa presente che  
 
come evidenziato nella scheda dell’edificio allegata e nelle planimetrie risulta un’identificazione della 
proprietà errata. 
 

Risposta: 

indipendentemente dalla proprietà l’analisi conoscitiva riguarda l’immobile nel suo complesso, così come le 

prescrizioni ad esso relative.  

Osservazione n.8: 

Proponente: Mariella Unali 
Comparto AD - Unità Edilizia AD10 
Prot. n. 6696 del 03/10/2016: 

Il proponente  

dopo aver letto la scheda relativa all’immobile, che limitatamente alla falda posteriore consente un 

incremento volumetrico della soffitta, chiede di poter estendere la possibilità dell’incremento volumetrico 

anche alla superficie scoperta del terrazzo. 

Si manifesta tale necessità per poter adeguare l’immobile all’allargamento della famiglia, composta dai 

coniugi, da una figlia di due anni e da un altro figlio in arrivo. 
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Se si verificasse la possibilità di completare l’immobile, in base alle dimensioni della famiglia, in tempi brevi, 

sarà possibile pianificare ed organizzare l’intervento edilizio anche nel rispetto delle prescrizioni previste dalla 

scheda di piano. 

Risposta: 

L’ osservazione viene recepita. 

È stata modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella quale 
è stata indicata la porzione di superficie interessata dall’incremento volumetrico. 

 

Osservazione n.9: 

Proponente: Mariano Giovanni Cazzari 
Comparto BA - Unità Edilizia BA1 
Prot. n. 7413 del 27/10/2016: 

Il proponente fa presente che:  
 
nella scheda riguardante il suo edificio (…) non si menziona tra gli interventi possibili: 

1. Ristrutturazione con aumento di volume, ad esempio vani chiusi, portici aperti su tre lati. 
2. Possibilità di realizzare pergole con eventualmente annesso fotovoltaico a copertura. 

Il porticato realizzato al piano primo è utile per l’abitazione per preservarne lo stato di conservazione, 
riparandolo dalle intemperie, a cui risulta esposto. 
 

Risposta: 

L’osservazione 1 viene rigettata. 

L’osservazione 2 viene recepita. 

È stata conseguente integrata la scheda dell’U.E. BA1 nella sezione inerente le prescrizioni di Piano 
come segue: 

ulteriori prescrizioni: è consentita la realizzazione di una veranda sul retro.  

Per quel che riguarda l’installazione di impianti fotovoltaici si rimanda a quanto disciplinato dall’art. 4.5.19 

Impianti tecnologici delle Norme Tecniche di Attuazione del presente Piano:  

“Gli impianti fotovoltaici o solari dovranno preferibilmente essere installati nello spazio della corte 

adottando tutti i sistemi innovativi e gli accorgimenti necessari a mitigare il loro impatto visivo e a 

condizione che non siano in alcun modo visibili né percepibili dagli spazi pubblici e da visuali pubbliche. E’ 

previs ta la loro installazione esclusivamente sulle falde non visibili da punti vista pubblici e con 

impiego di tipologie a totale integrazione architettonica, previa acquisizione dell’autorizzazione 

paesaggistica e presentazione di  denuncia di  inizio  attività”. 

 

Osservazione n.10: 

Proponente: Ivan Porcu 
Comparto AN - Unità Edilizia AN21 
Prot. n. 7414 del 27/10/2016: 

Presa visione del Piano Particolareggiato del Centro Storico adottato con deliberazione del Consiglio 
Comunale n. 23 del 29 luglio 2016, (…) redige le seguenti osservazioni alle considerazioni riportate nella 
scheda e alle prescrizioni adottate. 
(…) 
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Fermo restando le prescrizioni indicate nella scheda di piano, per quanto concerne gli “interventi assentiti” 
è previsto l’intervento definito con la lettera E – “ristrutturazione edilizia senza variazione di volume”. 
Non è pertanto consentito nessun ampliamento volumetrico e nessuna sopraelevazione. tuttavia:  

- Al piano superiore dell’immobile in questione è già presente una soffitta il cui punto più basso ha 
quota m 0,6 e il punto più alto m 2,4. 

- Gli edifici confinanti (AN22 e AN24) presentano una quota più alta; 
- Nella stessa via Trifoglio è stata concessa la possibilità di sopraelevazione ad un altro immobile 

(AN24). 
Pertanto, in previsione di un intervento di ristrutturazione per la sistemazione della copertura, e 
considerato che gli spazi presenti non sono sufficienti alla esistenza di una intera famiglia, chiede: 
L’eliminazione nella sezione “interventi assentiti” dell’intervento indicato con la lettera E – 
“ristrutturazione edilizia senza aumento di volume”, e la sostituzione con l’intervento F – 
“ristrutturazione edilizia con aumento di volume” al fine di poter sopraelevare mantenendo 
comunque i canoni e le prescrizioni dell’edificato storico, allineandosi con la linea di gronda degli 
edifici confinanti. 
 
Risposta: 

L’ osservazione viene recepita. 

È stata conseguentemente modificata la scheda dell’U.E. AN21 mediante sostituzione dell’intervento di 
Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento Ristrutturazione edilizia con 
variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la soprelevazione nei limiti dell’ingombro planimetrico esistente fino alla linea di 

gronda delle unità edilizie adiacenti AN22 e AN24. La copertura dovrà essere a due falde con 

pendenza non superiore al 30% e con manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi. La 

sopraelevazione dovrà eseguirsi in coerenza con i principi informatori del Piano, conformemente ai 

canoni del ripristino tipologico. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato alla composizione di 

schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, all’impiego di infissi e 

serramenti in legno, nonché al recepimento integrale delle prescrizioni 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav.15AN con indicazione delle modifiche 
descritte. 

È stata modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella quale 
è stata indicata la porzione di superficie interessata dall’incremento volumetrico. 

 

Osservazione n.11: 

Proponente: Salvatore Carboni 
Comparto W - Unità Edilizia W12 
Prot. n. 7472 del 28/10/2016: 

Il proponente espone le seguenti osservazioni: 

1. Il sottoscritto è proprietario dell’unità immobiliare sita nella via Concordia n. 24, distinta in catasto 

al foglio 18 mappale 529, localizzata nel nuovo Piano Particolareggiato del Centro Matrice alla 

Scheda W12, comparto W unità edilizia 12; 
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2. Che l’analisi di tale scheda ha evidenziato una anomalia riguardante l’accorpamento di altra Unità 

immobiliare facente parte di altra proprietà e precisamente al foglio 18 mappale 551 prospiciente 

la piazza Trifoglio; 

3. Che le prescrizioni riportate dalla scheda W12 comportano notevoli limitazioni all’attività edilizia in 

generale, per alcuni particolari pregi costruttivi presenti sull’unità edilizia della piazza Trifoglio; 

mentre che, sull’unità edilizia della via Concordia non si evidenziano particolari pregi da preservare 

e/o tutelare; 

4. Che l’unità edilizia di mia proprietà versa in condizioni di fatiscenza e instabilità strutturale da non 

consentire un intervento di manutenzione o risanamento conservativo o di ristrutturazione edilizia, 

ma bensì di demolizione e ricostruzione. 

Pertanto, tutto ciò premesso, il sottoscritto chiede 

1 la revisione della scheda W12, con conseguente separazione delle due unità immobiliari; 

2 una più obiettiva analisi in relazione alle condizioni dell’unità edilizia posta sulla via 

Concordia 24, al fine di consentire un adeguato intervento sia sotto il profilo qualitativo che 

economico. 

 

Risposta: 

Le osservazioni vengono recepite.  
Pertanto si è provveduto a sostituire la scheda W12 con la scheda W12, relativa all’unità edilizia distinta in 

catasto al foglio 18 mappale 529, sita sulla via Concordia e la scheda W18, relativa all’unità edilizie distinta in 

catasto al foglio 18 mappale 551, prospiciente la piazza Trifoglio. 

È stata conseguentemente modificata la la scheda dell’U.E. W12 mediante integrazione degli interventi 
consentiti come segue:  

Interventi consentiti: A, B, C,. D, E, G  

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav.15W con indicazione delle modifiche 

descritte e le Tavole 6, 7a e 7b, 8, 9, 10, 11. 12, 13a e 13b, 14. 

Osservazione n.12: 

Proponente: Gavinuccia Corongiu 
Comparto AT - Unità Edilizia AT9 – AT10 
Prot. n. 7473 del 28/10/2016: 

Il proponente chiede: 

che nelle schede in oggetto relative alle uu.ii. site in via Lunga 57 e alla u.i. attigua via Lunga 59, 
venga concessa la fusione delle due uu.ii. con la modifica del prospetto al civ. 57, scheda AT9, da 
porta a finestra lasciando come unico ingresso al civ. 59, si intende creare un’unica u.i. su un unico 
piano, la necessità di trasformare la porta in finestra è data dal fatto che in quel vano si intende 
realizzare un servizio igienico per disabili. 
 

Risposta: 

L’osservazione viene in parte recepita, pertanto è consentita la fusione delle due unità edilizie. 

Tuttavia la trasformazione della porta in finestra dell’U.E. AT9 comporta la perdita dell’architrave lapideo 

della medesima per poter allineare la nuova finestra a quella esistente. Inoltre la AT9 è stata classificata come 

edificio storico di pregio senza alterazioni, tra i cui elementi da preservare è citato in scheda il sistema 
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portante delle aperture; di conseguenza questo intervento metterebbe in discussione la filosofia del piano. 

È consentita invece la trasformazione della porta dell’unità edilizia AT10 in finestra 

Pertanto si è provveduto ad inserire nelle prescrizioni delle schede AT9 e AT10 la seguente dicitura:  

“è consentito l’accorpamento con l’unità edilizia adiacente AT10 (AT9), al fine di realizzare un’unica unità 

immobiliare con ingresso dal civ. 57 sulla via Lunga. È altresì consentito (solo per AT10), a seguito 

dell’accorpamento, la trasformazione della porta esistente in finestra, che dovrà avere le medesime 

dimensioni e i medesimi infissi della finestra esistente nell’unità edilizia AT9. Il rilascio del titolo abilitativo è 

subordinato al recepimento integrale di tutte le prescrizioni su entrambe le unità edilizie che dovranno 

uniformare le proporzioni e i materiali di tutte le aperture.”  

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav.15AT con indicazione delle modifiche 
descritte. 
 

Osservazione n.13: 

Proponente: Paolino Vacca 
Comparto AH - Unità Edilizia AH34 
Prot. n. 7474 del 28/10/2016: 

Il proponente chiede: 

che nella scheda in oggetto (…) vengano previste le modifiche del prospetto e della falda destra del tetto come 
da progetto presentato in data 05/10/2012, che riguardava la ristrutturazione interna e la variazione di 
prospetto con la modifica di alcuni infissi e il cambio di pendenza di una falda del tetto, con scolo verso il 
cortile, che si intende allineare e uniformare alla falda di tetto con pendenza verso la strada così come si può 
notare dalle foto allegate. 
Gli infissi non verranno ridimensionati o spostati, in quanto la loro modifica creerebbe dei problemi igienico 
sanitari. 

Risposta: 

L’osservazione viene rigettata in quanto il divieto alla modifica delle pendenze e dell’orientamento della falda 
del tetto costituiva già prescrizione vincolante al rilascio dell’autorizzazione paesaggistica n. 18/2013 del 
26/04/2013, come di seguito riportato: 
 
(…) si dovranno rispettare le seguenti prescrizioni in quanto vincolanti al rilascio autorizzazione:  
“ divieto autorizzazione modifica delle pendenze e dell’orientamento della copertura della falda in progetto”. 

Osservazione n.14: 

Proponente: Paolino Vacca 
Comparto G - Unità Edilizia G5 
Prot. n. 7475 del 28/10/2016: 

Il proponente comunica: 

che l’u.i. G4 sita in Pozzomaggiore in via Progresso, non è di nostra proprietà e che pertanto non può 
condizionare gli interventi edilizi e tanto meno la demolizione del fabbricato indicato con la scheda G5 sita in 
via Progresso 5.  
Gli infissi non verranno ridimensionati o spostati, in quanto la loro modifica creerebbe dei seri problemi 
igienico-sanitari. 
 

Risposta: 

si prende atto della comunicazione, pertanto la scheda G4-G5, viene sostituita dalle schede G4 e G5 con le 
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relative prescrizioni. 
 

Osservazione n.15: 

Proponenti: Piercarlo Masia e Melania Piu 
Comparto BA - Unità Edilizia BA14-BA15 
Prot. n. 7476 del 28/10/2016: 

I proponenti auspicano la possibilità della fusione delle diverse uu.ii. in modo da ampliare l’appartamento del 

P1 verso il P.T. dove verrà cambiata la destinazione d’uso, mentre l’altro fabbricato (in condizioni fatiscenti) 

inutilizzabile, si vuole trasformare in un’autorimessa con sovrastante vano da collegare all’abitazione 

principale. 

E chiedono: 
1) che la scheda in oggetto relativa alla u.i (…) BA14 

a) la demolizione del fabbricato fatiscente, 
b) la ricostruzione con sopraelevazione fino alla linea di gronda del fabbricato principale con la 

possibilità di realizzare un vano al P1 con relativa finestra fronte strada, affinchè sia possibile il 
collegamento tra le due costruzioni e la fusione delle diverse uu.ii. 

c) la realizzazione al piano terra di un’autorimessa con l’apertura di un passo carraio. 
 

2) Che la scheda in oggetto relativa alla u.i. (…) BA15 
a) Modificare i passi carrai di via Grande in finestre, in quanto si intende realizzare la zona giorno 

dell’abitazione al P.T., 
b) Modifica delle dimensioni del lucernaio del P.T. su via Sant’Antonio in finestra mantenendo la 

stessa posizione. 
 

Risposta: 

Le richieste a, b e c, relative all’osservazione 1, vengono rigettate per le seguenti motivazioni.  

Dall’analisi conoscitiva svolta, riportata nella relativa scheda di Piano, è emerso che il fabbricato oggetto di 
osservazione è un edificio storico con alterazioni, in particolare la sostituzione del manto di copertura con 
pannelli in lamiera grecata e che, per quanto in cattivo stato conservazione, risulta conservato 
tipologicamente e presenta elementi tipici della tradizione costruttiva storica, quale il sistema portante 
dell’apertura di ingresso, costituito da un architrave monolitico lapideo con lavorazione ad arco ribassato su 
stipiti in conci lapidei squadrati. 

Consentire una modifica dell’immobile mediante modifica dell’apertura di ingresso per la realizzazione di una 
autorimessa, o consentire la demolizione e/o la sopraelevazione, come richiesto dal legittimo proprietario 
con l’osservazione presentata, implicherebbe contravvenire ai principi che informano l’intero Piano, nel 
quale gli interventi consentiti sono orientati essenzialmente alla riqualificazione ed al recupero degli edifici 
esistenti, nel pieno rispetto del patrimonio storico, artistico ed ambientale, nonché alla conservazione 
dell’unità tipologica e al ripristino ed alla valorizzazione degli elementi architettonici storici. 

Per quanto sopra l’osservazione non può essere accolta. 

La richiesta a relativa all’osservazione 2 è già contemplata nella prescrizione O5:  
“sistema delle aperture sul fronte, in fabbricati di nuova edificazione o di recente ristrutturazione, 
incoerente rispetto agli schemi tipici della tradizione costruttiva storica: in occasione di interventi 
di qualsiasi tipo effettuati sull’immobile – fatta eccezione per gli interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria – è facoltà degli uffici competenti prescriverne l’adeguamento, anche 
parziale, alle  tipologie  dell’edificato storico,  compatibilmente con  la  funzionalità e l’integrità 
statica dell’immobile.” 
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La richiesta b relativa all’osservazione 2 viene rigettata perchè incoerente con gli schemi di aperture sul fronte 

rinvenibili nella tradizione costruttiva storica. 

 

Osservazione n.16: 

Proponente: Gavina Corda 
Comparto BF - Unità Edilizia BF11 
Prot. n. 7477 del 28/10/2016: 

Il proponente chiede: 

che nella scheda in oggetto (…), venga concessa la possibilità di poter sollevare il pavimento, di circa 60 cm, 

fino alla quota del fabbricato principale su via Convento, per motivi igienico-sanitari in quanto soggetto ad 

allagamento ogni volta che si verificano delle piogge abbondanti, ed in modo che il piano terra sia su un unico 

livello, - la possibilità della modifica del prospetto da passo carraio in finestra, -per poter recuperare in altezza 

il volume tecnico sotto il pavimento, affinchè il vano abbia l’altezza interna abitabile. 

Tutte le richieste fatte si rendono necessarie per consentire la fusione delle due uu.ii. in un unico immobile ad 

uso abitativo funzionale. 

Se tutto ciò non fosse possibile si chiede che venga abbassata la quota del piano stradale fino al ripristino del 

vecchio acciottolato in modo da evitare che l’immobile si allaghi ogni volta che piove. 

Risposta: 

L’osservazione viene accolta. 
 
È consentito sollevare la quota interna del pavimento, come richiesto dal proponente, a patto che non si 
apporti alcuna modifica all’apertura di ingresso, in modo da preservare il sistema portante delle aperture. 
È invece consentita la trasformazione dell’apertura del garage in finestra, avente proporzioni tipiche della 
tradizione costruttiva del centro storico e infissi in legno. 
 
Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia BF11 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione 

 “F: È consentito sollevare la quota interna del pavimento, come richiesto dal proponente, a patto che non si 
apporti alcuna modifica all’apertura di ingresso su via Riu Mele, in modo da preservare il sistema portante 
delle aperture; è invece consentito variare la quota del tetto come indicato nel profilo regolatore. È altresì 
consentito trasformare l’apertura del garage in finestra avente proporzioni tipiche della tradizione costruttiva 
del centro storico e infissi in legno”. 

È stato conseguentemente modificato il profilo regolatore Tav. 15BF con le modifiche apportate. 

È stata modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella quale 
è stata indicata la porzione di superficie interessata dall’incremento volumetrico. 

Osservazione n.17: 

Proponente: Antonello Spanu 
Comparto L - Unità Edilizia L7 
Prot. n. 7479 del 28/10/2016: 

Il proponente presenta le seguenti osservazioni: 

fermo restando le prescrizioni indicate nella scheda di Piano 
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Visto lo spazio limitato dell’immobile e le necessità contingenti della famiglia, che necessita di maggiori spazi; 

chiede. 

L’eliminazione nella sezione “interventi assentiti” dell’intervento indicato con la lettera E – “ristrutturazione 

edilizia senza aumento di volume”, e la sostituzione con l’intervento F – “ristrutturazione edilizia con aumento 

di volume” al fine di poter sopraelevare mantenendo comunque i canoni dell’edificato storico. 

Si precisa che l’immobile presenta già una soffitta, la cui altezza minima è di circa 80 cm, per cui si chiede la 

possibilità di aumentare la quota minima e la quota massima al fine di ottenere uno spazio abitabile. 

Risposta: 

L’osservazione viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia L7 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la soprelevazione nei limiti dell’ingombro planimetrico indicato nella planimetria di Piano. Il 
piano in ampliamento dovrà avere altezza utile interna non inferiore a metri 2.70 e non superiore a m. 3.00. 
L’altezza del fabbricato, calcolato nello spigolo in corrispondenza dello spigolo in aderenza all’unità edilizia 
L6, comprensiva dell’eventuale cornicione, non dovrà essere superiore a metri 7,3. La copertura dovrà essere 
a una falda con pendenza non superiore al 30% e con manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi. La 
sopraelevazione dovrà eseguirsi in coerenza con i principi informatori del Piano, conformemente ai canoni del 
ripristino tipologico ed ai criteri della ristrutturazione guidata. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato 
alla composizione di schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, all’impiego 
di infissi e serramenti in legno, nonché al recepimento integrale delle prescrizioni”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav. 15L con indicazione della 
sopraelevazione. 

È stata infine modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella 
quale è stata indicata la superficie oggetto della sopraelevazione. 

 

Osservazione n.18: 

Proponente: Pietrina Unali 
Comparto AL - Unità Edilizia AL6 
 

Il proponente chiede: 

che per l’immobile in stato di pessima conservazione “rudere” venga presa in considerazione la demolizione 

e successiva ricostruzione dell’immobile su due livelli, oltre ad un eventuale piano completamente interrato, 

al fine di poter avere una suddivisione degli spazi interni consona agli attuali standard abitativi tali da 

invogliare una reale ricostruzione; tale intervento oltre che a rendere l’iniziativa economicamente valida, 

senza peraltro introdurre nel profilo della via Marconi una nota disarmonica, poiché lo stesso con l’unità 

edilizia in progetto che si allega, appare coerente sia per tipologia che per composizione e rispettosa 

dell’abaco dei caratteri tradizionali del centro storico interessato e coerente con il contesto. 

 

Risposta: 

L’osservazione viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia AL6 la seguente 
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specificazione: 

“L: è consentita la ricostruzione dell’edificio. Il corpo di fabbrica dovrà essere al più a due livelli. La copertura 
dovrà essere a due falde con manto di copertura in coppi in laterizio. Utilizzare schemi di aperture sul fronte 
rinvenibili nella tradizione costruttiva storica e infissi in legno”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav. 15AL con indicazione dell’intervento. 

 

 

Osservazione n.19: 

Proponente: Antonello Spanu 
Comparto L - Unità Edilizia L5 
Prot. n. 7480 del 28/10/2016: 

Il proponente presenta le seguenti osservazioni: 

fermo restando le prescrizioni O5, P5, S1, T8 

per quanto riguarda la prescrizione Q4 “copertura piana, realizzazione di copertura a falde con pendenza non 

superiore al 305 qualora non preesistente” si fa presente  che trattasi di un solaio su cui, in previsione si 

vorrebbe sopraelevare per ottenere spazi abitativi. Già l’immobile originario, che è stato demolito tempo fa 

per lasciare spazio a quello attuale aveva un’altezza superiore a quello attuale, lo dimostrano i segni evidenti 

delle travi della copertura rimasti nella facciata laterale dell’immobile adiacente. Sono inoltre già predisposti 

i pilastri con i richiami in ferro. 

Si chiede pertanto: 

l’eliminazione nella sezione “interventi assentiti” dell’intervento indicato con la lettera E – “ristrutturazione 

edilizia senza variazione di volume”, e la sostituzione con l’intervento F – “ristrutturazione edilizia con 

variazione di volume” al fine di poter sopraelevare mantenendo comunque i canoni e le prescrizioni 

dell’edificato storico. si fa anche presente che nella stessa via sono presenti immobili caratterizzati da quote 

più alte, e che per un  immobile sito nelle vicinanze che allo stato attuale ha solo un piano terra è stata già 

prevista la sopraelevazione (immobile identificato L3). 

Risposta: 

L’osservazione viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia L5 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la soprelevazione nei limiti dell’ingombro planimetrico indicato nella planimetria di Piano. Il 
piano in ampliamento dovrà avere altezza utile interna non inferiore a metri 2.70 e non superiore a m. 3.00. 
L’altezza del fabbricato, calcolato nello spigolo in corrispondenza dello spigolo in aderenza all’unità edilizia 
L6, comprensiva dell’eventuale cornicione, non dovrà essere superiore a metri 6,2. La copertura dovrà essere 
a una falda con pendenza non superiore al 30% e con manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi. La 
sopraelevazione dovrà eseguirsi in coerenza con i principi informatori del Piano, conformemente ai canoni del 
ripristino tipologico ed ai criteri della ristrutturazione guidata. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato 
alla composizione di schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, all’impiego 
di infissi e serramenti in legno, nonché al recepimento integrale delle prescrizioni”. 

È stato conseguentemente modificato anche il profilo regolatore Tav. 15L con indicazione della 
sopraelevazione. 

È stata infine modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal Piano, nella 
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quale è stata indicata la superficie oggetto della sopraelevazione. 

 

Osservazione n.20: 

Proponente: Salvatore Gianuario Casule 
Comparto BD - Unità Edilizia BD6 
Prot. n. 7480 del 28/10/2016: 

Il proponente presenta le seguenti osservazioni: 

sul retro del presente immobile si trova una terrazza aperta ma chiusa lateralmente da una parete dello stesso 

immobile e dalla parete dell’edificio confinante. Tale terrazza, benché impermeabilizzata provoca 

continuamente problemi di infiltrazioni d’acqua piovana e quindi di salubrità della parte sottostante 

dell’immobile in cui si trova la cucina. 

Si chiede pertanto: 

di poter includere tra gli interventi assentiti l’intervento F – “ristrutturazione edilizia con variazione di volume” 

al fine di poter estendere la copertura alla terrazza sul retro ottenendo così un volume chiuso che 

consentirebbe al proprietario non solo di aumentare lo spazio interno, ma di vivere in un ambiente più salubre. 

Risposta: 

L’osservazione viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le seguenti voci della scheda dell’unità edilizia BD6: 

sezione tecnica, copertura, tipo, struttura: a falde, 2 falde con terrazza sul retro;  

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia BD6 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la chiusura della terrazza sul retro del fabbricato, come indicato nella planimetria di Piano, 
con conseguente incremento volumetrico del medesimo. La copertura dovrà altezze e pendenza uguale a 
quella della falda sul retro esistente, in modo da uniformarsi con essa. Il rilascio del titolo abilitativo è 
subordinato all’utilizzo di manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi, alla composizione di schemi di 
aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, all’impiego di infissi e serramenti in legno, 
nonché al recepimento integrale delle prescrizioni”. 

È stata conseguentemente modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal 
Piano, nella quale è stata indicata la superficie oggetto della sopraelevazione. 

 

Osservazione n.21: 

Proponente: Salvatore Leoni 
Comparto AM - Unità Edilizia AM9 
Prot. n. 7494 del 28/10/2016: 

Il proponente presenta le seguenti osservazioni: 

1. l’immobile è distinto al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 18 mappale 438 e non mappale 435 

come erroneamente indicato nella scheda; 
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2. fermo restando le prescrizioni indicate nella scheda di piano, per quanto concerne gli “interventi 

assentiti” è previsto l’intervento definito con le lettere F – “ristrutturazione edilizia con aumento di 

volume” e I – “demolizione senza ricostruzione” 

dalla carta delle Categorie di intervento si evince che al piano superiore, che attualmente non è provvisto di 

copertura e rappresenta un caso di “non finito” è prevista la sopraelevazione e quindi il completamento 

dell’immobile secondo i canoni stabiliti dal piano. 

Tuttavia è anche prevista la demolizione dell’unica parte sopraelevata al primo piano, vale a dire un piccolo 

volume corrispondente al vano scale che permette l’accesso dal piano terra e che è indicato come 

“superfetazione”. 

Il proponente chiede: 

insieme alla possibilità di sopraelevazione (intervento F), per altro auspicata da tempo in quanto 

permetterebbe la possibilità di ampliare e migliorare l’offerta in servizi da parte dell’attività rivolta all’intero 

paese, la possibilità di eliminare la demolizione della superficie indicata (intervento I) in quanto questa 

opzione implicherebbe un eventuale rimaneggiamento dell’intero immobile non compatibile con gli spazi del 

piano terra. 

Risposta: 

Le osservazioni vengono recepite. 
Pertanto è stata modificata la scheda dell’U.E. AM9 sostituendo il numero di particella 435, erroneamente 
indicato, con il numero 438. 
Inoltre, tenendo conto delle esigenze funzionali dell’immobile, è stato eliminato, dalla sezione relativa alle 
Prescrizioni di Piano, l’intervento I: “demolizione senza ricostruzione”. 

È stata conseguentemente modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal 
Piano, eliminando la superficie oggetto di demolizione. 

 
Osservazione n.22: 

Proponente: Assunta Oppes 
Comparto X- Unità Edilizia X5 
Prot. n. 7532 del 02/11/2016: 

Il proponente chiede: 

che la scheda relativa alla propria casa di abitazione (…), preveda la costruzione, al 1° piano, di una veranda 

e ripostiglio sul terrazzo retrostante che ha creato problemi igienico sanitari e statici ai vani e alle strutture 

sottostanti, inoltre chiede di poter mantenere gli infissi delle dimensioni attuali in quanto la riduzione 

pregiudicherebbe la luminosità e l’aerazione dei vani interessati, dati già segnalati con richiesta del 

06/03/2014 prot. 1682. 

Risposta: 

L’osservazione 1 viene recepita. 

Sono state conseguentemente modificate le seguenti voci della scheda dell’unità edilizia X5: 

sezione tecnica, copertura, tipo, struttura: a falde, 1 falda con terrazza sul retro 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia X5 mediante 
sostituzione dell’intervento di Ristrutturazione edilizia senza variazione di volume (E) con l’intervento 
Ristrutturazione edilizia con variazione di volume (F). È stata inserita anche la seguente specificazione: 

“F: è consentita la chiusura della terrazza sul retro del fabbricato, come indicato nella planimetria di Piano, 



 

18 
 

con conseguente incremento volumetrico del medesimo. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato 
all’utilizzo di manto di copertura in tegole in laterizio tipo coppi, alla composizione di schemi di aperture sul 
fronte rinvenibili nella tradizione costruttiva storica, all’impiego di infissi e serramenti in legno, nonché al 
recepimento integrale delle prescrizioni”. 

È stata conseguentemente modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal 
Piano, nella quale è stata indicata la superficie oggetto della sopraelevazione. 

L’osservazione n.2 viene rigettata per le seguenti motivazioni. 

Nella sezione conservativa della scheda X5 , l’immobile viene classificato con la dicitura: edificio di epoca 

recente o recentemente ristrutturato con canoni tipologici e/o impiego di materiali  dissonanti ed incongruenti con 

la tradizione costruttiva del centro storico, e tra le alterazioni rilevate : Alterazione delle aperture sul fronte, per 

la quale è prevista la prescrizione “O2: sistema delle aperture sul fronte alterato: ridimensionare e 

ripristinare l’originario disegno o, qualora non determinabile, adottare un sistema di aperture 

rinvenibile negli schemi tipici della tradizione costruttiva del centro matrice, con impiego di infissi in 

materiali tipici nella tradizione costruttiva storica”. Accogliere l’osservazione in oggetto significherebbe 

contravvenire ai principi che informano l’intero Piano, redatto in coerenza con i principi informatori e 

nel rispetto delle prescrizioni del Piano Paesaggistico Regionale, in coerenza ai quali sono state redatte 

le prescrizioni di piano; finalità prioritaria delle previsioni urbanistiche dettate con il P.P. è difatti quello 

di ricostituire un assetto generale coerente con quello originario o storicamente formatosi, mediante 

conservazione e restauro di elementi e componenti superstiti e mediante previsione di interventi di 

progressiva eliminazione dei manufatti e dei fabbricati incongrui, con successiva eventuale realizzazione 

di nuovi corpi di fabbrica non dissonanti dal contesto e coerenti con l’abaco delle tipologie tradizionali 

locali.  

Per quanto sopra l’osservazione non può essere accolta. 

 
 

 

Osservazione n.23: 

Proponente: Maria Angela Usai 
Comparto F- Unità Edilizia F1 
Prot. n. 7548 del 02/11/2016: 

Il proponente chiede: 

le variazioni di prospetto, come da allegati, dovute alla variazione di destinazione d’uso e alle modifiche 

interne dei singoli vani, pertanto si segnalano le seguenti variazioni proposte: 

1. copertura del terrazzo con realizzazione di un vano al piano primo; 

2. realizzazione di finestre su entrambi i lati del nuovo vano; 

3. l’apertura si una porta-finestra dal nuovo vano verso il terrazzo coperto; 

4. al piano terra variazione di prospetto da passo carraio a porta e finestra, mantenendo l’ingresso 

principale nella posizione attuale. 

Risposta: 

Le osservazione vengono recepite. 
Si sottolinea che la modifica proposta al punto 4) è già contemplata nella prescrizione O5:  
“sistema delle aperture sul fronte, in fabbricati di nuova edificazione o di recente ristrutturazione, 
incoerente rispetto agli schemi tipici della tradizione costruttiva storica: in occasione di interventi di 
qualsiasi tipo effettuati sull’immobile – fatta eccezione per gli interventi di manutenzione ordinaria e 
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straordinaria – è facoltà degli uffici competenti prescriverne l’adeguamento, anche parziale, alle  tipologie  
dell’edificato storico,  compatibilmente con  la  funzionalità e l’integrità statica dell’immobile.” 

Sono state conseguentemente modificate le prescrizioni della scheda dell’unità edilizia F1 come di seguito 
riportato: 

“F: è consentita la parziale chiusura della terrazza con realizzazione di un vano al piano primo, come indicato 
nella planimetria di Piano. Il rilascio del titolo abilitativo è subordinato all’utilizzo di manto di copertura in 
tegole in laterizio tipo coppi, alla composizione di schemi di aperture sul fronte rinvenibili nella tradizione 
costruttiva storica, all’impiego di infissi e serramenti in legno, nonché al recepimento integrale delle 
prescrizioni”. 

È stato conseguentemente modificato il profilo regolatore Tav. 15F con le modifiche descritte. 

È stata conseguentemente modificata la Tavola 14, che riporta gli interventi complessivamente consentiti dal 
Piano, nella quale è stata indicata la superficie oggetto della sopraelevazione. 

 

PROCEDURA DI APPROVAZIONE AI SENSI DELLA DIRETTIVA DELL’ART.9 DELLA L.R. 28/1998 

OSSERVAZIONI AI SENSI DELL’ART.25 DELLA DIRETTIVA N. 1 (D.G.R. 45/7 del 15.10.1998)  

Regione Autonoma della Sardegna – Assessorato degli Enti Locali, finanze ed Urbanistica 
Direzione Generale della Pianificazione Urbanistica Territoriale e della Vigilanza Edilizia 
Servizio Tutela del Paesaggio e Vigilanza province Sassari e Olbia-Tempio 
 

Osservazione n. 1 

Per quanto riguarda la Geografia dei Luoghi (…), rispetto a quanto riportato all’art. 52, comma 2, lettere a –

b delle N.T.A. del P.P.R. e nel citato Protocollo d’intesa, si rende opportuna l’integrazione del contenuto della 

Tav. 1 nella quale risulta carente nella parte relativa all’individuazione degli elementi naturali ed antropici di 

area vasta e delle connesse dinamiche e relazioni con lo sviluppo del centro abitato, con riferimento alle 

dominanti paesaggistiche ambientali (rappresentabili, ad esempio, anche attraverso fotografie del sistema 

paesaggistico corredate da didascalie e inserite nella tavola di inquadramento di area vasta, riferibili, ad 

esempio, dalle strade di accesso principali, circonvallazione, rilievi e punti di interesse sopraelevati e/o di 

maggior interesse  la Chiesa di San Pietro, etc – nonché dal centro abitato verso le emergenze ambientali 

esterne al contesto del CAPF – vallata verso Mara, etc.-) da analizzare evidenziandone e descrivendone 

morfologia, rapporto con gli elementi naturali e giaciture. 

Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 

È stata conseguentemente modificata la Tav. 1 - Inquadramento territoriale: geografia dei luoghi – 

integrandone i contenuti relativi all’individuazione degli elementi naturali ed antropici di area vasta e delle 

connesse dinamiche e relazioni con lo sviluppo del centro abitato, con riferimento alle dominanti 

paesaggistiche ambientali attraverso inserimento di opportune fotografie del sistema paesaggistico da e 

verso il centro abitato. 

 

Osservazione n. 2 

Rispetto a quanto previsto negli articoli delle stesse NTA di seguito indicati, resta, comunque, da segnalare 

che: 
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 Art. 2.2 – “Norme edificatorie” – paragrafi “Edificabilità nelle zone urbanistiche  non comprese nel 

Centro Matrice – Abbattimento delle barriere architettoniche”, art. 2.3 – Destinazioni d’uso, lett. C)”, 

e art. 4.5.3 – “Prescrizioni tecniche d’intervento – Aperture”: la classificazione delle unità edilizie 

elencate all’art. 4.2 non prevede la categoria “U8”; 

 

Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 

È stato conseguentemente modificato e integrato l’Art.4.2 - Classificazione delle unità edilizie – come 
segue: 

U7. Edifici di recente o nuova edificazione o di recente ristrutturazione, aventi caratteri tipologici, 
stilistici e materiali non dissonanti e congruenti con il contesto storico. Sono di norma ammessi 
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia in coerenza con gli abachi di Piano. Sono altresì consentiti interventi di 
demolizione e ricostruzione, anche con variazioni di volume, con misure e regole atte ad assicurare 
sia la conservazione degli elementi identitari ancora leggibili o superstiti. 

 
U8.  Edifici di recente o nuova edificazione o di recente ristrutturazione, aventi caratteri tipologici, 

stilistici e materiali dissonanti ed incongruenti con il contesto storico. Rientrano in questa categoria 
gli organismi edilizi parzialmente o totalmente dissimili da quelli tradizionali. Sono ammessi 
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia in coerenza con gli abachi di Piano mediante eliminazione degli elementi 
incongrui con il contesto storico e l’impiego di tecnologie edilizie compatibili con la tradizione 
locale. Sono altresì consentiti interventi di demolizione e ricostruzione, anche con variazioni di 
volume, con misure e regole atte ad assicurare sia la conservazione degli elementi identitari ancora 
leggibili o superstiti, sia un più coerente inserimento del fabbricato nel tessuto edilizio del centro 
storico con ripristino dell’assetto storico generale. 

 

Osservazione n. 3 

Rispetto a quanto previsto negli articoli delle stesse NTA di seguito indicati, resta, comunque, da segnalare 

che: 

 Art. 3.16 – “Documentazione da allegare all’istanza di esame del progetto” manca tra gli stessi la 

“Relazione Paesaggistica” di cui al D.P.C.M. 12.12.2005 e s.m.i. 

 

Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 

È stato conseguentemente integrato l’Art. 3.16 - Documentazione da allegare all’istanza di esame del 

progetto - come segue: 

Le istanze di autorizzazione dovranno sempre essere corredate da Relazione Paesaggistica, di cui al 
D.P.C.M. 12.12.2005 e s.m.i. 

 
 

Osservazione n. 4 
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Rispetto a quanto previsto negli articoli delle stesse NTA di seguito indicati, resta, comunque, da segnalare 

che: 

Art. 4.5.3 – “Prescrizioni tecniche d’intervento – Aperture: il penultimo capoverso risulta essere 
incompleto. 

 
Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 
 
È stato conseguentemente integrato il testo come segue: 

(…) originali delle aperture erano differenti da quelle attuali e assunte nelle previsioni di Piano come originali, 
è consentito loro modificare le dimensioni e le proporzioni delle aperture esistenti per ricondurle alle 
dimensioni originali. 

 
Osservazione n. 5 

Per quanto riguarda la disciplina degli spazi pubblici, nelle more della definizione di un Piano organico 
del decoro urbano e di un progetto coordinato di iniziativa comunale, ai quali le NTA del P.P. del C.A.P.F. 
rimandano, queste ultime devono indicare non solo le criticità relative alle strutture presenti negli spazi 
pubblici e/o ad uso collettivo (insegne e indicazioni pubblicitarie, arredo urbano, verde pubblico, dehors, 
illuminazione pubblica, etc.) ma anche quelle modalità operative, prescrizioni e indirizzi, con eventuali 
rimandi ad elaborati grafici progettuali di sintesi, anche mediante il supporto di abachi tipologici, diretti 
ad evitare che possano essere messi in atto interventi non coerenti con le valenze storico-culturali e 
paesaggistiche del contesto tutelato. 

 
Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 
 

 

 

Osservazione n. 6 

È necessario verificare che le “schede delle unità edilizie” e i “profili regolatori” riportino. 

Effettivamente, le indicazioni corrette di tutti gli elementi identificativi peculiari. 

a) Sono state riscontrate alcune discrasie nell’indicazione della viabilità riportata in alcune 

schede e nei relativi profili (ad esempio scheda F1, F2, F3, F4.2, N1, N5, N6; 

b) nel profilo isolato V- fabbricato di cui alla scheda V1 (distinto al civico 36 della via Concordia), 

nello stato di fatto e anche in quello di progetto non sono state riportate le aperture del locale 

sottotetto; 

c) in calce ad alcune schede è stata indicata erroneamente la numerazione immediatamente 

successiva a ciascuna di esse (es. S3, S4, S5, S6, W9); 

d) in alcune schede nelle “ulteriori prescrizioni (art. 4.7 lett. G), è stata riportata erroneamente 

la dicitura (…) “demolizione e successiva demolizione”, anziché “demolizione e successiva 

ricostruzione” (es. nelle schede Q1, Q14, Y12, Z2, Z6); 

e) nelle schede A7 e A8 (e.c. AS7-AS8), nelle “ulteriori prescrizioni”, non è corretta la 

“demolizione dell’aggetto del terrazzo d’attico” nell’unità edilizia AS7, giacché in tale unità 

non sussiste tale elemento architettonico che, piuttosto, è presente nell’unità finitima AS8 

per la quale, però, nella relativa scheda, non è indicata la prescrizione suddetta; 

f) nella scheda BF11, nelle “ulteriori prescrizioni”, non è corretta la “chiusura dell’arretramento 

della facciata in corrispondenza del balcone del piano primo”, poiché in tale unità non sussiste 
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tale elemento architettonico, ma la stessa prescrizione è, invece, da riferirsi al fabbricato 

finitimo BF12.1; 

g) nei profili dell’isolato Y sono state invertite le descrizioni delle unità edilizie Y11 e Y12. 

Risposta: 

L’osservazione è stata recepita. 

a. Sono state conseguente modificate le schede: F1, F2, F3, F4.2, N1, N5, N6; 

b. È stato modificato il profilo V, inserendo le aperture del locale sottotetto relative all’unità 

edilizia V1;  

c. Sono state conseguente corrette le schede: S3, S4, S5, S6, W9; 

d. Sono state conseguente modificate le schede: L6, L12, Q1, Q14, T2, T3, Y12, Y27, X4, Z2, Z6, 

BF8, BF9; 

e. Sono state conseguente modificate le schede: AS7 e AS8. 

f. Sono state conseguente modificate le schede:BF11 e BF12; 

g. È stato modificato il profilo Y con le descrizioni corrette.  

 


